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1 - PREMESSA
Su incarico del rag. Alessandro Testa, Curatore del fallimento “GIODA TRANSPORT DI RANDAZZO
NOTO NICOLA SNC”, il sottoscritto Misefari Geom. Antonio, iscritto all’Albo Provinciale Geometri e

Geometri Laureati di Reggio Calabria (iscrizione. N° 1626) e dei CTU presso il Tribunale di Reggio
Calabria al n° 221, ha redatto la presente relazione di consulenza relativa alla determinazione del piu
probabile valore di mercato degli immobili ricadenti nella Citta Metropolitana di Reggio Calabria e piu

specificatamente nei Comuni di Bagnara Calabra e Scilla.

Ad assolvimento dell’incarico ricevuto, dopo aver esaminato la documentazione fornita dalla committenza,
effettuato il sopralluogo necessario per acquisire una approfondita conoscenza dei beni oggetto di stima,
esperite le opportune indagini di natura urbanistica, acquisita la conoscenza dei valori espressi dal mercato
immobiliare locale e, evidenziando che alcune consistenze sono state desunte dalla documentazione
catastale e non verificate in sede di sopralluogo e che non sono state condotte ricerche esaustive in merito
all’eventuale presenza di vincoli, servitu, contratti, gravami o diritti di godimento, lo scrivente ha proceduto

alla stesura della presente relazione tecnico-estimativa.

2 - BENI IMMOBILI COMUNE DI SCILLA
2.1 - CRITERI GENERALI DI STIMA

Dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si riscontra che la dinamicita del mercato immobiliare,
all’interno della Citta Metropolitana di Reggio Calabria, ha subito una forte contrazione, conseguenza

legata alla crisi economica nazionale iniziata nel 2011 e mai completamente superata.

Anche sotto il profilo delle quotazioni, I’intera Citta Metropolitana di Reggio Calabria fa osservare un trend

negativo rispetto agli anni precedenti. Confrontando i dati numerici dei semestri piu recenti (dal

1°sem 2015 al 1°sem 2020), il decremento appare abbastanza contenuto ma costante, a differenza invece
dell’ultimo semestre in cui risulta piu significativo, evidenziando una riduzione di circa il 50% delle

transazioni rispetto al dato dello stesso periodo del 2019 a seguito della crisi sanitaria legata al COVID.
2.2 - FOCUS FRAZIONE SOLANO SUPERIORE COMUNE DI SCILLA

La frazione o localita di Solano Superiore consta di circa 600 abitanti, sorge a 621 metri sul livello del mare

e dista 7,33 chilometri dal comune di Scilla, nella cui fascia extraurbana/zona rurale é ricompresa.
Al fini dell’analisi del mercato immobiliare si evidenziano gli scarsi sistemi di comunicazione ed
infrastrutture, infatti non sono presenti banche o farmacie e 1’attitudine lavorativa prevalente &
agricola/artigianale. E’ ubicata in un’area territoriale con una precisa collocazione geografica nel
Comune, costituita da un’aggregazione di zone omogenee con edificazione di carattere rurale o dove

I’edificazione ¢ quasi o del tutto assente.
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La dinamicita di mercato risulta molto bassa per i fabbricati, presenta un aumento delle offerte di vendita a

fronte di una diminuzione delle domande di acquisto.

Le indagini effettuate al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi
estimative e comparative hanno riguardato due tipi di fonti: indirette e dirette.

Fonti indirette

In particolare, sono state prese in considerazione le seguenti fonti:

- Osservatorio del Mercato Immobiliare;

- Osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore

(http://www.borsinoimmobiliare.it/)
- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.)
Fonti dirette

Tali fonti sono costituite innanzitutto da testimoni privilegiati, individuati fra gli operatori del settore,
tecnici e professionisti. E emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la
domanda di immobili nel territorio € decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore
difficolta ad accedere ai finanziamenti. Dall’osservazione del territorio circostante emerge altresi che la

maggior parte degli edifici esistenti risultano disabitati e in stato di abbandono.

In situazioni di scarsa disponibilita di prezzi relativi a beni analoghi, la stima del piu probabile valore venale

di un immobile non puo essere condotta con il metodo sintetico comparativo.

Per i motivi sin qui esposti, 1’unica strada percorribile secondo i criteri di legge per la corretta valutazione

€ una stima che convenzionalmente si definisce valore catastale

2.3 - FABBRICATO FOGLIO 17 PARTICELLA 205

Comune di Scilla — Foglio 17 Particelle 205
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Comune di Scilla— Foglio 17, Identificazione Particella 205

E' stato effettuato n. 1 sopralluogo, con visita dall'esterno, in data 28/10/2020 e non é stato possibile
riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne, oltre alla regolarita edilizia dell'immobile in
oggetto. Le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalla planimetria catastale.
(vediall. 1)

Descrizione e Ubicazione del Bene

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore,
in Via Del Borgo n° 6 ed é un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo
di fabbrica a due elevazioni, piano terra e piano primo.

Il cespite e costituito da due unita immobiliari inserite in un fabbricato con caratteristiche costruttive di
livello basso: la tipologia unifamiliare a due elevazioni f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con
sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 30, epoca cui risale la costruzione

dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Del Borgo.
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Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

we,ntrates
Direzione Provinciale di Reggio Calabria
Ufficio Provinciale - Territorio

Wik Hadbiliari site nel Comune di SCILLA(Codice I537) - Catasto dei Fabbricati

Visura per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020

Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.17

Visura n.: T164449 Pag: 10

Segue

N. ’ DATI IDENTIFICATIVI

DATI DI CLASSAMENTO

ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella | Sub
Urbana

205 1

205 2

Zona

Cens.

Micro

Zona

Categoria

Al

‘ B

Classe | Consistenza

1 5 vani

2 ‘ 2 m?

Superficie

Catastale
Totale: 135 m?
Totale escluse aree
scoperte**: 134 m?

Totale: 32 m?

Rendita

Euro 52,68

Indirizzo

Dati derivanti da

Euro 160,10 | VIA DEL BORGO n. 6 piano: T-1;

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del
11/07/2018 protocollo n. RC0144429 in
atti dal 11/07/2018 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n.

49293.1/2018)

VIA DEL BORGO n. 6 piano: T
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del
11/07/2018 protocollo n, RC0144430 in
atti dal 11/07/2018 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n.

49294.1/2018)

Dati ulteriori

Totale: vani 5 m?20 Rendita: Euro 212,78

Intestazione degli immobili indicati al n. 10

DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

(1) Proprieta” per 1/20

x‘Q@m#wJ_z

|RANDAZZO NOTO Nicola nato a SCILLA il 01/04/1970,

(1) Proprieta’ per 4/20

(1) Proprieta’ per 1/20

(1) Proprieta” per 4/20

(1) Proprieta” per 4/20

RNDNCL70D0115375*

(1) Proprieta” per 1/20
(1) Proprieta” per 1/20

(1) Proprieta” per 4/20

DATI DERIVANTIDA

885.2/2012)

DENUNZIA (NETPASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 06/05/2009 protocollo n. RCOI16170 in atti dal 21/05/2012 Registrazione: UU Sede: VIMERCATE Volume: 9990 n: 13
del 31/01/2011 SUCCESSIONE IN MORTE DI

Caratteristiche Costruttive — Finiture — Stato Generale

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 1930, epoca di cui

rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura € interamente in muratura portante con spessori

variabili, occupa praticamente tutta 1’area di sedime, presenta discrete caratteristiche di luminosita ed

esposizione ma scarsa panoramicita.

L’intero fabbricato ¢ riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di

mappa n. 17, particella n® 205 ed é costituito da due unita immobiliari e specificatamente da una

abitazione che si sviluppa su un piano terra e un primo piano e da un laboratorio per arti e mestieri posto

al piano terra.
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Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unita Immobiliare

L’unita immobiliare appresso descritta é riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 17 particella
n° 205 Sub.1, categoria A/4 di classe 1, consistenza vani 5, rendita catastale € 160,10.

Dotazioni Tecnologiche

Non e stato possibile verificare la presenza di impianti tecnologici e il loro stato di conservazione
(elettrico, idrico, igienico-sanitario).

Consistenza

La consistenza e le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalle planimetrie in
atti al Catasto Fabbricati in quanto non é stato possibile, come gia ribadito, riscontrare lo stato di
conservazione e le rifiniture interne.

A detta unita immobiliare si accede dalla Via Del Borgo al civico n° 6, a mezzo di un portone di ingresso
che sorge su un ampio androne sul quale si innesta la scala di limitate dimensioni che conduce al 1°
piano.

L’abitazione, distribuita su due piani, presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni 30, con i
singoli vani non disimpegnati razionalmente e comprende i seguenti ambienti: n® 4 camere, cucina e
bagno.

Detto fabbricato, cosi come determinato dalle rilevazioni metriche catastali, presenta la seguente
superficie residenziale al lordo dei muri:

Piano terra e Piano Primo: Superficie totale da considerare mq. 135,00

Premesso che I’attuale stato di fatiscenza e I’inserimento del fabbricato in un contesto
urbanistico/abitativo in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per
risalire al piu probabile prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali
e di norma il valore che ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o
di successione, in quanto serve da riferimento oggettivo per I’applicazione di tutte le imposte dirette
(registro, ipotecarie etc.).

Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la
rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni
civili) e C/3 (laboratori arti e mestieri) e pari a 120.

Quindi, il valore da rendita catastale e cosi calcolato:

- particella 205 sub.1: € 160,1 x 120 =€ 19.212,00 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 20.162,60

- particella 205 sub.2: € 52,68 x 120 = € 6.321,60 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 6.637,68

Totale valore da rendita catastale € 26.800,28 in tondo € 26.800,00
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2.3 - FABBRICATO FOGLIO 17 PARTICELLA 206

Comune di Scilla— Foglio 17, Identificazione Particella 206
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E' stato effettuato n. 1 sopralluogo in data 28/10/2020, alla presenza del sig. Randazzo Noto Nicola, in
cui é stato possibile riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne ma non ¢ stata verificata
la regolarita edilizia dell'immobile in oggetto.

Descrizione e Ubicazione del Bene

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore,
in Via Del Borgo n° 4 ed é un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo
di fabbrica a due elevazioni, piano terra e piano primo.

Il cespite e costituito da due unita immobiliari inserite in un fabbricato con caratteristiche costruttive di
livello basso: la tipologia unifamiliare a due elevazioni f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con
sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 30, epoca cui risale la costruzione

dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Del Borgo.

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

’; Tenzlia C s Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.17 Segue
~wsntrate’: Visura per soggetto Visuran.: TI6449 Pag: 9
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
9 |RANDAZZO NOTO Nicola nato a SCILLA il 01/04/1970 | RNDNCL70D0115378* | (5) Enfiteusi per 36/180
10 |TRIPODI Concetta nata a SCILLA il 07/09/1929 | TRPCCTOP47IS3TT | (5) Enfiteusi per 8/180
DATI DERIVANTI DA [RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALLATTUALITA' del 06/05/2009 protocollo n. RCO123673 in atti dal 30/05/2012 Registrazione: UU Sede: VIMERCATE Volume: 9990 n: 13 del
|31/01/2011 ERR. INTER. D. V. (N. PROT. RC0117702) (n. 7391.1/2012)
9. Unita Immobiliari site nel Comune di SCILLA(Codice I537) - Catasto dei Fabbricati
N. ’ 'DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI ‘
Sezione Foglio Particella | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori
Urbana Cens. | Zona Catastale Dati derivanti da
1 17 206 A/ 3 3,5 vani Euro 153,65 [ VIA SOLANO FAVAZZINA n. S2 piano:
T-1; VARIAZIONE TOPONOMASTICA
del 11/07/2018 protocollo n. RC0145596
in atti dal 11/07/2018 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n.
50460.1/2018)

Intestazione degli immobili indicati al n. 9

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 |RANDAZZO NOTO Nicola nato a SCILLA il 01/04/1970 RNDNCL70DO115378* (1) Proprieta” per 1/1
DATI DERIVANTIDA IDENL’NZIA (NETPASSAGGIP, el 17/05/2008 protocollo n. RCO098182 in atti dal 22/03/2011 Registrazione: US Sede: REGGIO DI CALABRIA Volume: [
| 185 n: 52 del 20/05/2009 SUCM (n.4617.3/2011)

Firmato digitalmente da
antonio misefari

= Coll. Geom. e G.L. Reggio Cal./80006350807
geometra
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T
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Caratteristiche Costruttive — Finiture — Stato Generale

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 1930, epoca di cui
rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura e interamente in muratura portante con spessori
variabili, occupa praticamente tutta 1’area di sedime, presenta discrete caratteristiche di luminosita ed
esposizione ma scarsa panoramicita.

L’intero fabbricato ¢ riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di
mappa n. 17, particella n°® 206 ed e costituito da due unita immobiliari e specificatamente da
un’abitazione che si sviluppa su un piano terra e un primo piano e da un garage posto al piano terra.
Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unita Immobiliare

L’immobile in oggetto, pur se di fatto consta di n. 2 unita immobiliari, risulta catastalmente un’unica
unita immobiliare, con destinazione di abitazione riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 17
particella n° 206, categoria A/4 di classe 3, consistenza vani 3,5, rendita catastale € 153,65, non risulta
in atti depositata la planimetria catastale.

L’intonaco o altri tipi di paramento presenti nel fabbricato risultano essere gravemente deteriorati ed
evidenziano lesioni diffuse.

La copertura consente I’infiltrazione di acque piovane, gli infissi evidenziano difetti strutturali che ne
impediscono il funzionamento o una normale tenuta agli agenti atmosferici, i pavimenti risultano
deteriorati totalmente o in misura superiore al 20% della superficie del fabbricato, gli impianti elettrico,
idrico e igienico-sanitario sono totalmente fatiscenti e obsoleti, o presentano gravi difetti di adduzione o
tubazioni con rotture che non ne consentano 1I’impiego.

L’immobile in oggetto risulta in completo stato di abbandono.

Consistenza

Il fabbricato, cosi come constatato da sopralluogo effettuato, € costituito da un piano terra e un primo
piano, con accesso dalla Via Del Borgo al civico n° 4.

L’abitazione distribuita al primo piano, a cui si accede dal piano terra a mezzo di un portone di ingresso
su un ampio androne sul quale si innesta la scala di limitate dimensioni, comprende i seguenti ambienti:
n° 2 camere, cucina, e bagno oltre a un balconcino. Presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni
30, con i singoli vani non disimpegnati razionalmente.

Detto fabbricato, cosi come determinato dalle rilevazioni metriche, possiede la seguente superficie
residenziale al lordo dei muri:

Piano terra e Piano Primo: Superficie totale da considerare circa mg. 125,00.

Premesso che [I’attuale stato di fatiscenza e 1’inserimento del fabbricato in un contesto
urbanistico/abitativo in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per
risalire al piu probabile prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali
e di norma il valore che ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o
di successione, in quanto serve da riferimento oggettivo per 1’applicazione di tutte le imposte dirette

(registro, ipotecarie etc.).
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Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la
rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni
civili) e pari a 120.

Quindi, il valore da rendita catastale € cosi calcolato:

- particella 206: € 153,65 x 120 = € 18.438,00 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 19.359,90

Totale valore da rendita catastale € 19.359,90 in tondo € 19.360,00

RILIEVO FOTOGRAFICO
SCHEMA DEI PUNTI DI VISTA
IMMOBILE SITO IN SOLANO (RC) VIA DEL BORGO, 4
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SCHEMA PUNTI DI VISTA (F) PIANO 1°
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| 1F 1 F 12 Opavim.
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Via del borgo, 4 Solano (RC)
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PV F3
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PV F6 P tetto

PV F7
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PV F8
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PV F9

PV F10
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PV FI11 P pavim.




Geom. Antonio Misefari

PV _F12 Balcone PV F12 Balcone P pavim./soglia

PV FI13 PV F14
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PV FI5

PV F16 P tetto PV F17 P pavim.
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SCHEMA PUNTI DI VISTA (F) PIANO TERRA, GARAGE

Fb F5 \J
A = —
[ i,
F 4
Legnaia F i Garage tetto DF 1
4
3 |F2
A T
q
AREE
Piano terra

Schema punti di vista

PV Fl

Via del borgo, 4_Solano (RC)
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PV F2

PV _F3
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PV _F4 P tetto
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PV F6 PV F7

PV F8
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PV F9

Comune di Scilla — Foglio 38, Identificazione Particella 123
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E' stato effettuato n. 1 sopralluogo, con visita dall'esterno, in data 28/10/2020 e non é stato possibile
riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne, oltre alla regolarita edilizia dell'immobile in
oggetto. Le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalla planimetria catastale.
(vedi all. 2)

Descrizione e Ubicazione del Bene

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore, in
Via Provinciale snc ed é un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo di
fabbrica a una elevazione (piano terra).

Il cespite e costituito da una unita immobiliare rappresentata da un fabbricato con caratteristiche costruttive
di livello basso: la tipologia unifamiliare a una elevazione f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con
sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 60/70, epoca cui risale la costruzione
dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Provinciale e suolo di pertinenza.

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

[ =3 ) Data: 20072020 - Ora: 12.57.17 Segue
=ntrate® Visura per soggetlo Visuram,; TIGH40 Pag: 7
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Sitazione degli atti informatizzati al 2940772020

LUicio Provinciale = Termiono
THREA S sl site nel Comune i SCILLA{ Codice 1537) - Catasto dei Fabbricati
M. AT INENTIFTCATIVD [RATH [H CLASSAMENTO ALTRE INFIHRN A ZINT
Foglic Particeila Ke Tows | Mbore Cacporia | Clewe | Consisienza Superficie Rerdits Eadafir b I3 @ Readw
| Wrbana | | Cens. | Fooa | Carastale | | Dai derivanti da |
1 1 = 12% e 1 I vani Tetal; ST Furs 6d8d WIA FROVINCIALE SOLANC plaso: T ABPsR A I

Tatake e ave WARIAZS
scoperteb®; 51 m! LA

1R VARIAZIONE
IMASTICA DERTVANTE DA
SNAMENTORANST (8

T
AU
P

Tmmohile 1: Annsinzione: clas=amento ¢ rendita non remificati entro dodici mesi dallla data di Escricione in ath della dchiamzions (d.m. T01/A4)

Intestazione degh imnaokil imdicati al 0, 7

b DATIANAGE

1 Enfiicus per &/ 150
RETTIFICA DI INTESTAZHONSE ALLATTUALITA del 0602008 pactocoilo n. RODTIGEY s s dal 002012 Regiswariones LU Sade: VIMERCATE Volume: 9950 n: 13 del
00 /200 | ERE. INTER. [k, V. (N PROT. ROF 163708 e 7392120120

[WATT DEREVANTIDA

Caratteristiche Costruttive — FIniture — Stato (Generale

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 60/70, epoca di cui
rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura e interamente in muratura portante, presenta discrete
caratteristiche di luminosita ed esposizione ma scarsa panoramicita.

L’intero fabbricato ¢ riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di
mappa n. 38, particellan® 123 ed e costituito da una unita immobiliare e specificatamente da una abitazione
che si sviluppa su un piano terra.

Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unita Immobiliare

L’unita immobiliare appresso descritta ¢ riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 38, particella n®
123, categoria A/4 di classe 1, consistenza vani 2, rendita catastale € 64,04.

Dotazioni Tecnologiche

Non e stato possibile verificare la presenza di impianti tecnologici e il loro stato di conservazione (elettrico,

idrico, igienico-sanitario).
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Consistenza
La consistenza e le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalle planimetrie in atti
al Catasto Fabbricati in quanto non e stato possibile, come gia ribadito, riscontrare lo stato di conservazione
e le rifiniture interne.
A detta unita immobiliare si accede dalla Via Provinciale snc, a mezzo di un portone di ingresso.
L’abitazione, distribuita su un piano, presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni 60/70, con i
singoli vani non disimpegnati razionalmente e comprende i seguenti ambienti: n° 1 camera, cucina e bagno.
Detto fabbricato, cosi come determinato dalle rilevazioni metriche catastali, presenta la seguente superficie
residenziale al lordo dei muri:
Piano terra : Superficie totale da considerare mq. 52,00
Premesso che I’attuale stato di fatiscenza e 1’inserimento del fabbricato in un contesto urbanistico/abitativo
in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per risalire al piu probabile
prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali e di norma il valore che
ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o di successione, in quanto
serve da riferimento oggettivo per 1’applicazione di tutte le imposte dirette (registro, ipotecarie etc.).
Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la
rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni civili)
e pari a 120.
Quindi, il valore da rendita catastale € cosi calcolato:

- particella 123: € 64,04 x 120 =€ 7.684,80 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 8.069,04

Totale valore da rendita catastale € 8.069,04 in tondo € 8.069,00
2.5 - TERRENI FOGLIO 17 PARTICELLE 769,770 e 771

Comune di Scilla— Foglio 17, particelle 769/770/771



Geom. Antonio Misefari

Comune di Scilla — Foglio 17, particelle 769/770/771

E stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono
estrapolate dalle visure catastali.

Descrizione e Ubicazione del Bene

La zona e caratterizzata da un principale nucleo residenziale nonché da agglomerati artigianali, che
corrispondono rispettivamente al centro urbano della localita Solano Superiore sviluppato lungo la direttrice
Via Provinciale. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda
I’accessibilita.

Il terreno possiede una conformazione articolata e si presenta, in data del sopralluogo, come da qualita di
coltura catastale relativamente alle particelle n° 769 e 771 — seminativo irriguo arborato, mentre la particella
n° 770 risulta essere sede stradale.

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si ¢ fatto
riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.

Localizzazione Cartografica dell’lmmobile

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n® 17 del Comune di Scilla
localita Solano Superiore, particelle nn. 769,770 e 771.
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Dati metrici catastali e intestazione immobile
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Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.17
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SSTRY DS omune di SCILLA(Codice 1537) - Catasto dei Terreni
N. ___DATI IDENTIFICATIVI ~ DATI DI (‘l,f\s.\‘»\l\IENT() ALTRE INFORMAZIONI
Foglio Particella Sub Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominical Agrario
| 17 769 - SEM IRR 2 08 50 Euro 4,39 Euro 1,98 FRAZIONAMENTO del 04/1172009
ARB rotocollo n. RCO3V6R6S in atth dal
itato il 29/10/2009
3 )
2 17 770 - SEM IRR 2 04 0s E 2,09 Euro 0,94 P! 7 MENTO del 04/11/2009 Annotazione
ARB D 1O RCO3V686S in atti dal
‘ esentato il 29/10/2009
3 17 M - SEM IRR 2 03 45 ¥ 178 Euro 0,80 MENTO del 041172009 Annotazione
ARB protocollo n. RCO3V686S in atti dal
0471172009 presentato il 29/10/2009
(n. 396865.172000)
2: A dii ile: sr
Immobile 3: Annotazione: di immobile: sr

Totale: Superficie 16.00 Redditi: Dominicale Euro 8,26 Agrario Euro 3,72

degli i bili aln. 5

DAT!

Destinazione Urbanistica

Piano Regolatore Comune di Scilla — Azzonamento Solano Superiore

Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano

Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che:

. la particella n® 769, secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree 0

porzioni di territorio gia edificate ovvero con caratteristiche di completamento e in parte risulta che

una piccola porzione della particella 769 ricade su strada comunale di Piano;

. la particella n®° 770 Secondo il P.R.G. vigente in “Viabilita” di Piano;

. la particella n® 771 Secondo il P.R.G. vigente in Zona “PK” parcheggio.

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima

Va subito chiarito che il valore di mercato non sempre corrisponde all’effettivo prezzo o media dei

prezzi di compravendita. Anche concettualmente si tratta di cose distinte: il valore di mercato ¢ “il piu

Segue
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probabile prezzo di mercato”, mentre I’effettivo prezzo della compravendita puo essere influenzato da
fattori non oggettivi e viene quindi a rappresentare semplicemente 1’aspettativa finale del venditore o
dell’acquirente.

In sostanza il valore di mercato o meglio il “valore venale in comune commercio” non ¢ altro che il valore
base iniziale del bene, in funzione dei suoi caratteri peculiari e della zona in cui si trova; da tale valore
iniziera la trattativa tra le parti per giungere all’effettivo prezzo di mercato.

Per determinare il piu probabile valore di mercato si deve ricorrere al metodo della stima comparativa,
procedimento che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante paragone con
altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono
noti i1 valori o i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi

estimative e comparative sono state prese in considerazione le seguenti fonti:

- Osservatorio dei valori Immobiliari ;

- Gli osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore
(http://www.borsinoimmobiliare.it/);

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale - ricerca terreni edificabili Reggio Calabria
(http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.);

- operatori del settore, tecnici, e professionisti.

E emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la domanda di immobili

nel territorio & decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore difficolta ad accedere
ai finanziamenti.
Premesso che la stima di un immobile, per quanto analitica, resta vincolata alle valutazioni personali del
professionista incaricato, € possibile fornire alcuni coefficienti oggettivi che possono aiutare a indicare e
quantificare le differenze relative ai particolari maggiori o minori benefici che derivano dal terreno in
oggetto rispetto ad altri, dall’esposizione considerandone la morfologia del terreno e il suo orientamento
secondo i punti cardinali, la capacita edificatoria con intervento diretto sul lotto stesso.

Nel caso di specie sono sicuramente positivi i valori per il coefficiente di posizionamento ed esposizione,
ubicazione e localizzazione rispetto al contesto edificato, tenuto conto del rispetto degli indici sulle distanze
tra fabbricati, distanza dai confini e distanza stradale.

Il Mercato
La situazione di mercato presenta gia dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una
diminuzione delle domande di acquisto quindi si e registrata una minore richiesta di terreni cosiddetti
edificatori.

Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate nei
precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonche la

situazione generale del mercato.


https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/valore.html
https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/mercato.html
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Considerazioni e Stima

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili € necessario considerare diversi criteri estimatori
attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione
tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima.
Gli elementi utili alla stima sono ’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie
e la capacita edificatoria.

Particella n® 769

La particella di terreno n° 769 é confinante con strada Provinciale e dai restanti lati con terreni di altri
proprietari.

Nel complesso I’intero terreno ha una conformazione irregolare con accesso diretto dalla Via Provinciale,
costituisce un’area edificabile, ben esposta ed inserita in un contesto urbano periferico in via di sviluppo,
quasi completamente urbanizzato, con presenza di vari fabbricati anche di huova costruzione.

Dalle indagini e ricerche esperite come sopra detto, &€ emerso chiaramente che il valore unitario, a metro
quadro, che possa attribuirsi alla porzione di terreno edificabile in oggetto, in considerazione delle sue
particolari condizioni fisiche ed economiche anzi esposte, & quello medio di € 48,00/mq.

Ne consegue che il valore di mercato riferito alla superficie del terreno su indicato ricadente in zona
edificabile B6, risulta:

Totale valore: €/mq 48,00 (valore medio) x mqg 850,00 = € 40.800,00

Particella n® 770

Considerando che la particella n® 770 del foglio di mappa 17 ricade interamente in “Viabilita di Piano” e

in atto risulta essere gia strada, non si procede alla valutazione della stessa.
Totale valore € 0,00
Particellan® 771

Considerando che la particella n® 771 del foglio di mappa 17 ricade interamente in Zona “PK” parcheggio,
il pit probabile prezzo di mercato puo essere assimilabile al valore di un terreno agricolo, quindi la stima
puo avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo medio per ettaro e per
tipo di coltura dei terreni compresi nella Regione Agraria n. 8 della Citta Metropolitana di Reggio Calabria.
Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno
oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura “seminativo arborato irriguo”, risulta un valore agricolo
medio (V.A.M.) di € 11.950,00 ad ettaro (€ 1,20/mq).

Il valore agricolo medio é cosi calcolato:

- particella 771: superficie mq 345,00 x € 11.950,00/ha =€ 412,28

Totale valore € 412,28 in tondo € 412,00
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2.6 TERRENI FOGLIO 18 PARTICELLE 163, 289 e 290

Comune di Scilla — Foglio 18, particelle 163/2 89/290

Comune di Scilla — Foglio 18, particelle 163/289/290
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E’ stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono
estrapolate dalle visure catastali.

Descrizione e Ubicazione del Bene

La zona e caratterizzata da un principale nucleo residenziale nonché da agglomerati artigianali, che
corrispondono rispettivamente al centro periferico urbano della localita Solano Superiore sviluppato lungo
la direttrice Via Provinciale. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto
riguarda 1’accessibilita.

Il terreno possiede una conformazione articolata e si presenta, in data del sopralluogo, come da qualita di
coltura catastale relativamente alle particelle n° 163, 289 e 290 seminativo irriguo arborato.

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si é fatto
riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.

Localizzazione Cartografica dell’lmmobile

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 18 del Comune di Scilla
localita Solano Superiore, particelle nn. 163, 289 e 290.

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

oS % Data: 20/07/2020 - Ora: 12.57.17 Segue
== ntrate® Visura per soggetto Visura n.: T164449 Pag: 8
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020

Ufficio Provinciale - Territorio
sSeniiRobARs#lhel Comune di SCILLA(Codice I537) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Particella Sub | Porz Qualith Classe Superficie(m?) Deduz Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 18 163 - SEM IRR 2 0 00 Euro 0,52 Euro 0,23 Tmpianto meccanografico del
ARB L.1.000 L. 450 01/05/1977
2 18 290 - SEM IRR 2 02 30 Euro 1,19 Euvro 0,53 Impianto meccanografico del
ARB L.2.300 L.1.035 01/05/1977
3 38 122 - SEMIN U 57 | 29 Euro 4142 Euro 29,59 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0397960 in atti dal

30/10v2009 presentato il 30/10/2009
{n. 397960.1/2009)

4 38 124 - SEMIN U 03 | M Ewvro 2,56 Euvroe 1,83 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0397960 in atti dal
30/10v2009 presentato il 30/10/2009
{n. 397960.1/2009)

5 38 125 - SEMIN u 02 | 87 Euro 2,08 Euro 1,48 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0327960 in atti dal

30/10/2009 presentato il 30/10/2009
(n. 397960.1/2009)

Immobile 3: Annotazione: di immobile: atto di aggiornamento non conforme all*art. 1 ,comma 8, del d.m.f. n. 701/94
Immobile 4: Annotazione: di immobile: sr - atto di aggiornamento non conforme all’art. 1 comma 8, del d.m.f. n. 701/94
Tmmobile 5: Annotazione: di immobile: sr - atto di aggionamento non conforme all’art. 1,comma 8, del d.m.f. n. 701/94

Totale: Superficie 67.00 Redditi: Dominicale Euro 47,77  Agrario Euro 33,66

Intestazione degli immobili indicati al n. 8

DATI ANAGRAFICI C. .S DIRITTI E ONERI REALI
T - (5) Enfiteusi per 7/180
(3) Enfitensi per 36/180
(5) Enfiteusi per 7/180
(5) Enfitcusi per 36/180
(3) Enfitensi per 36/180
(5 Enfiteusi per 7/180

(5) Enfiteusi per 7/180
(4) Diritto del concedente per 1/1
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X Data: 20/07/2020 - Ora: 12.57.17 Segue
@ Vis ‘ .
-, ntrate s 1sura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: 6
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020

Ufficio Provinciale - Territorio

ooeiibbliagaliel Comune di SCILLA(Codice 1537) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglic | Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Apgrario
1 18 289 - SEMIRR 2 03 10 Eoro 1,60 Evro 0,72 Impianto meccanografico del
ARB L.3.100 L. 1395 01/05/1977

Intestazione degli immobili indicati al n. 6

DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
Livellario in parte
Livellario in parte

{5) Enfitensi per 1171440

(3) Enfitensi per 1/24
Livellario in parte
(5) Enfitensi per 11/1440
(5) Enfitcusi per 1/24
Livellario in parte
Livellario in parte
Livellario in parte

(5) Enfitcusi per 1/24
(3) Enfitensi per 11/1440
(5) Enfitensi per 11/1440

Livellario in paric
(4) Diritto del concedente
a SCILLA il 01/04/1970 RNDNCL70DO01I5375% (3) Enfiteusi per 1/24
(5) Enfitcusi per 2/360
2 atti dal 29/10/2010 Registrazione: UU Sede: REGGIO DI CALABRIA Volume

(NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 01/06/2010 protocollo o
9990 o- 781 del 01/06/2010 SUCCESSIONE (n. 13806.1/2010)

=

Piano Regolatore Comune di Scilla — Azzonamento Solano Superiore

Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano
Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che:
e particellan® 163 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree 0 porzioni
di territorio gia edificate ovvero con caratteristiche di completamento;
e particellan® 289 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree 0 porzioni
di territorio gia edificate ovvero con caratteristiche di completamento;
e particellan® 290 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree o porzioni

di territorio gia edificate ovvero con caratteristiche di completamento. Risulta che una piccolissima
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porzione della particella 290 ricade su strada comunale di Piano; tale porzione, stante la sua

trascurabile entita, non sara presa in considerazione ai fini della stima.
Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima
Va subito chiarito che il valore di mercato non sempre corrisponde all’effettivo prezzo o media dei
prezzi di compravendita. Anche concettualmente si tratta di cose distinte: il valore di mercato ¢ “il piu
probabile prezzo di mercato”, mentre 1’effettivo prezzo della compravendita puo essere influenzato da
fattori non oggettivi e viene quindi a rappresentare semplicemente 1’aspettativa finale del venditore o
dell’acquirente.
In sostanza il valore di mercato o meglio il “valore venale in comune commercio” non ¢ altro che il valore
base iniziale del bene, in funzione dei suoi caratteri peculiari e della zona in cui si trova; da tale valore
iniziera la trattativa tra le parti per giungere all’effettivo prezzo di mercato.
Per determinare il piu probabile valore di mercato si deve ricorrere al metodo della stima comparativa,
procedimento che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante paragone con
altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono
noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.
Al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi
estimative e comparative sono state prese in considerazione le seguenti fonti:
- Osservatorio dei valori Immobiliari;
- Gli osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore
(http://www.borsinoimmobiliare.it/);
- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.);
- operatori del settore, tecnici, e professionisti.

E emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la domanda di immobili

nel territorio & decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore difficolta ad accedere
ai finanziamenti.
Premesso che la stima di un immobile, per quanto analitica, resta vincolata alle valutazioni personali del
professionista incaricato, € possibile fornire alcuni coefficienti oggettivi che possono aiutare a indicare e
quantificare le differenze relative ai particolari maggiori o minori benefici che derivano dal terreno in
oggetto rispetto ad altri, dall’esposizione considerandone la morfologia del terreno e il suo orientamento
secondo i punti cardinali, la capacita edificatoria con intervento diretto sul lotto stesso.

Nel caso di specie sono sicuramente positivi i valori per il coefficiente di posizionamento ed esposizione,
ubicazione e localizzazione rispetto al contesto edificato, tenuto conto del rispetto degli indici sulle distanze
tra fabbricati, distanza dai confini e distanza stradale.

Il Mercato
La situazione di mercato presenta gia dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una
diminuzione delle domande di acquisto quindi si € registrata una minore richiesta di terreni cosiddetti

edificatori.


https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/valore.html
https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/mercato.html
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Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate nei
precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la
situazione generale del mercato.

Considerazioni e Stima

Le suddette particelle di terreno possono considerarsi, di fatto, un unico vasto appezzamento di terreno
ubicato nella zona periferica dell’abitato della frazione Solano Superiore, a poca distanza dalla strada
Provinciale, confinante da tutti i lati con terreni di altri proprietari.

Nel complesso ’intero terreno risulta essere un lotto intercluso con I’accesso garantito da una stradina di
natura privata, carrabile ai mezzi agricoli.

Allo stato attuale il terreno, nel complesso, mantiene la sua originaria coltura “seminativo irriguo arborato”
Inoltre, I’intero terreno evidenziato con il colore rosso, costituisce un’area edificabile, priva di vincoli, ben
esposta ed inserita in un contesto urbano periferico in via di sviluppo, quasi completamente urbanizzato,
con presenza di vari fabbricati anche di nuova costruzione.

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili & necessario considerare diversi criteri estimatori
attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione
tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima.
Gli elementi utili alla stima sono 1’'ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie
e la capacita edificatoria.

Particelle n® 163, 289 e 290

Dalle indagini e ricerche esperite come sopra detto, & emerso chiaramente che il valore unitario, a metro

quadro, che possa attribuirsi alla porzione di terreno edificabile in oggetto, in considerazione delle sue
particolari condizioni fisiche ed economiche anzi esposte, & quello medio di € 38,00/mq.

Ne consegue che il valore di mercato riferito alla superficie del terreno su indicato ricadente in zona
edificabile B6, colorata in rosso nella Tav. N°4, risulta:

Totale valore complessivo mq 640 x € 38,00/mq = € 24.320,00

2.7 - TERRENI FOGLIO 38 PARTICELLE 122, 124 ¢ 125

Comune di Scilla — Foglio 38, particelle 122/124/125
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Comune di Scilla — Foglio 38, particella 125
E stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono
estrapolate dalle visure catastali.
Descrizione e Ubicazione del Bene
La zona risulta interamente coltivata e ubicata lungo la direttrice Strada Provinciale SP19 della localita
Solano Superiore. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda
I’accessibilita.
Il terreno possiede complessivamente una conformazione pressoché rettangolare e si presenta, in data del
sopralluogo, come da qualita di coltura catastale relativamente alle particelle n° 122,124 e 125 seminativo
irriguo arborato.
Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si € fatto
riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.
Localizzazione Cartografica dell’lmmobile
L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 38 del Comune di Scilla
localita Solano Superiore, particelle nn. 122,124 e 125.
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Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

I ); sy Data: 20/07/2020 - Ora: 12.57.17 Segue
k L P . .
= ntrate<s Visura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: §
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020
Ufficio Provinciale - Territorio
8S¢niigbGMasaliel Comune di SCILLA(Codice 1537) - Catasto dei Terreni
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Particella | Sub | Porz Qualita Classe Superficie(n?) Deduz Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 18 163 - SEM IRR 2 01 00 Euro 0,52 Euvro 0,23 Impianto meccanografico del
ARB L. 1.000 L. 450 01/0571977
2 18 290 SEMIRR 2 02 30 Euvro 1,19 Evro 0,53 Impianto meccanografico del
ARB L. 2.300 L.1.035 01/0571977
3 33 122 SEMIN u 57 29 Euro 41,42 Euro 29,59 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0397960 in atti dal
30/10/2009 presentato il 30/10/2009
(n. 397960.1/2009)
4 38 124 SEMIN U 03 54 Euro 2,56 Euro 1,83 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0397960 in atti dal
30/10/2009 presentato il 30/10/2009
(n. 397960.1/2009)
33 125 SEMIN u 02 87 Euro 2,08 Evro 1,48 Tabella di variazione del 30/10/2009 Annotazione
IRRIG protocollo n. RC0397960 in atti dal
30/10/2009 presentato il 30/10/2009
(n. 397960.1/2009)

Immobile 3; Annotazione:
Immobile 4: Annotazione:

Immobile 5: Annotazione:

Totale: Superficie 67.00 Redditi: Dominicale Euro 47,77 Agrario Evro 33,00

Intestazione degli immobili indicati al n. 8

di immobile: atto di aggiornamento non conforme all*art. 1,comma 8, del d.m.f. n. 701/94
di immobile: sr - atto di aggiornamento non conforme all’art. 1,comma 8, del d.m.f. n. 701/94

di immobile: sr - atto di aggiornamento non conforme all”art. 1,comma 8, del d.m.f. n. 701/94

DATI ANAGRAFICI

RANDAZZ0 NOTO Nicola nato a SCILLA 11 01/04/1970

CODICE FISCALE

A DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 06/05/2009 protocolle n. RC0123673 1n atti dal 30/05/2012
31/01/2011 ERR. INTER. D. V. (N. PROT. RC0117702) (n. 7391.1/2012)

DIRITTI E ONERI REALI

(5) Enfiteusi per 7/180

(5) Enfiteusi per 36/180

(5) Enfiteusi per 7/180

(5) Enfiteusi per 36/180

(5) Enfiteusi per 36/180

(5) Enfitensi per 7/180

(5) Enfiteusi per 7/180

(4) Diritto del concedente per 1/1
(5) Enfiteusi per 36/180

(5) Enfitcusi per 8/180

Registrazione: UU Sede: VIMERCATE Volume: 9990 o 13 del

Destinazione Urbanistica

Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano

Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che:

e particellan® 122 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Agricola “E”;

e particellan® 124 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “E”,

e particella n® 125 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Agricola “E”, dalla sovrapposizione tra la
planimetria catastale e quella di Piano, risulta che la particella 125 ricade su strada comunale e non

sara presa in considerazione ai fini della stima.

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima
Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove

ricade il terreno oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura seminativo irriguo arborato, risulta un

valore agricolo medio (V.A.M.) di € 11.950,00/ha (€ 1,20/mq).

Il Mercato

La situazione di mercato presenta gia dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una

diminuzione delle domande di acquisto quindi si € registrata una minore richiesta di terreni.
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Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate nei
precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la
situazione generale del mercato.

Considerazioni e Stima

Le suddette particelle possono considerarsi, di fatto, un unico vasto appezzamento di terreno ubicato nella
zona periferica dell’abitato della frazione Solano Superiore, lungo la strada Provinciale e confinante da tutti
I lati con terreni di altri proprietari.

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili & necessario considerare diversi criteri estimatori
attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione
tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima.
Gli elementi utili alla stima sono 1’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie
e la capacita edificatoria. Considerata I’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la
valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati

dalla Commissione Provinciale Espropri per la Citta Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della
coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile.

Particelle n® 122,124 e 125

Considerando che le particelle nn. 122,124 e 125 del foglio di mappa 38 ricadono interamente in Zona “E”

agricola, la stima puo avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo
medio per ettaro e per tipo di coltura.

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno
oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura “seminativo arborato irriguo”, risulta un valore agricolo
medio (V.A.M.) di € 11.950,00 ad ettaro.

Il valore agricolo medio é cosi calcolato:

- particelle 122 e 124: superficie mg 6.083 x € 11.950,00/ha = € 7.269,19 in tondo € 7.269,00

Totale valore complessivo € 7269,00

- particella n° 125 in atto strada non considerata ai fini della stima

Totale valore € 0,00

3 - BENI IMMOBILI COMUNE DI BAGNARA CALABRA

3.1- CRITERI GENERALI DI STIMA

Dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si riscontra che la dinamicita del mercato immobiliare,
all’interno della Citta Metropolitana di Reggio Calabria, ha subito una forte contrazione, conseguenza

legata alla crisi economica nazionale iniziata nel 2011 e mai completamente superata.

Anche sotto il profilo delle quotazioni, I’intera Citta Metropolitana di Reggio Calabria fa osservare un trend

negativo rispetto agli anni precedenti. Confrontando i dati numerici dei semestri piu recenti (dal

1°sem 2015 al 1°sem 2020), il decremento appare abbastanza contenuto ma costante, a differenza invece
dell’ultimo semestre in cui risulta piu significativo, evidenziando una riduzione di circa il 50% delle

transazioni rispetto al dato dello stesso periodo del 2019 a seguito della crisi sanitaria legata al COVID.
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3.2 - FOCUS FRAZIONE PICIO’ COMUNE DI BAGNARA CALABRA

La frazione o localita di Picio' consta di circa 12 abitanti, dista 3,91 chilometri dal medesimo comune di

Bagnara Calabra di cui essa fa parte e sorge a 573 metri sul livello del mare.
At fini dell’analisi del mercato immobiliare si evidenziano gli scarsi sistemi di comunicazione ed
infrastrutture, infatti non sono presenti banche o farmacie. 1l territorio e prevalentemente agricolo e si

rileva la presenza di un esiguo numero di edifici.

La dinamicita di mercato risulta molto bassa, presenta un aumento delle offerte di vendita a fronte di una

diminuzione delle domande di acquisto.

Le indagini effettuate al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi
estimative e comparative hanno riguardato due tipi di fonti: indirette e dirette.

Fonti indirette

In particolare, sono state prese in considerazione le seguenti fonti:

- Osservatorio del Mercato Immobiliare;

- Osservatori del mercato immobiliare forniti  dalle principali agenzie del settore
(http://www.borsinoimmobiliare.it/)

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.)
Fonti dirette

Tali fonti sono costituite innanzitutto da testimoni privilegiati, individuati fra gli operatori del settore,
tecnici e professionisti. E emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la
domanda di immobili nel territorio & decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore

difficolta ad accedere ai finanziamenti.

In situazioni di scarsa disponibilita di prezzi relativi a beni analoghi, la stima del pit probabile valore venale

di un immobile non puo essere condotta con il metodo sintetico comparativo.

Considerata I’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la valutazione, si ritiene di poter
convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla Commissione Provinciale Espropri per la
Citta Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche

ed estrinseche dell’immobile.
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3.3- TERRENI FOGLIO 1, PARTICELLA 99

Comune di Bagnara Calabra — Foglio 1, particella 99

Descrizione e Ubicazione del Bene

La zona risulta interamente coltivata a uliveti e vigneti e ubicata sul costone in prossimita della localita
Feliciuso, non molto distante dalla SS 18 Tirrena Inferiore.

Il terreno possiede complessivamente una conformazione articolata e si presenta come da qualita di coltura
catastale relativamente alla particella n® 99 AA uliveto e 99 AB vigneto.
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Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si e fatto
riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.

Localizzazione Cartografica dell’lmmobile

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n°® 1 del Comune di
Bagnara Calabra, particella n. 99.

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

’ :: Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.16 Segue
=—.ntrate® Visura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: 1
Direzions Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Dati della richiesta RANDAZZO NOTO NICOLA
Terreni ¢ Fabbricati siti in tutta la provincia di REGGIO DI CALABRIA
Soggetto individuato RANDAZZO NOTOQ NICOLA nato a SCILLA il 01/04/1970 C.F.: RNDNCL70D0115378
1. Immobili siti nel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni
N. | DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Farticella | Sub | Porz Qualita Classe Superficic(m?) | Deduz Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
haawcca Dominicale Agrazio
1 1 90 Aa |ULIVETO | 2 09 |00 Euro 5,81 Evro 256 | Tabella di varinzione del 07/03/2007 Annotazione
ocollo n. RCO080396 in atti dal
07/03/2007 TRASMISSIONE DATI
A SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
2027.1/2007)
AB |VIGNETO | 5 01 |00 Euro 0,26 Euro 0,26
P 3 AA |ULIVETO | 2 0 |00 Furo 6,46 Euro 2,81 | Tnbella di variazione del 07/03/2007 Annotazione
protocallo n. RCO0SO7S0 in atti dal
07/03/2007 TRASMISSIONE DATI
A SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
3030.1/2007)
AB | SEMINAT | 1 0 |20 Euro 0,65 Evro 0,37
o
3 | a0 BY SEMINAT | 1 0 | 60 Euro3,28 | FRAZIONAMENTO in atti dal
o X L.6.360 24/05/1989 (n. 2788
I BT 216 AA | ULIVETO | 2 08 | 00 Euro5.16 Evro227 | Tabella di varinzione del 21/12/2009 Annotazione
protocollo n. RC0455459 in atti dal
21/12/2009 TRASMISSIONE DATL
AGEA AL SENSI DEL DL 3.10.2006
N.262 (n. 11300.1/2009)
AB | SEMINAT | 1 0z |50 Euro 1,36 Euro 0,77
o
HEES 7 T |SEMINAT | 1 0% | 60 Euro 2,49 Evro143 | FRAZIONAMENTO i atfi dal
o L.4.830 L.2760 24/05/1989 (n. 2788
iy Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.16 Segue
- ntrate®: Visura per soggetto Visura n.: T164449 Pag: 2
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli artti informatizzati al 29/07/2020
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Immobile 1: Annotazione:  variazione colturalo ox d.1. n. 262/06 - qualita® dichiarata o parificata a coltura presente nol quadro tariffario
Immobile 2; Annotazione:  variazione colturalo ox d.1. n. 262/06 - qualita® dichiarata o parificata a coltura presente nol quadro tariffario
Immobile 4; Annotazione:  di stadio: variazione colturale csoguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 ¢
successive modificazioni (anno 2000)
Totale: Superficic 46.90  Redditi: Dominicale Euro 27.94  Agrario Euro 13,78
Intestazione deghi immobili indicati al n. 1
N. ‘ DATI ANAGRAFICT ‘ CODICE FISCALE ‘ DIRITTI E ONERI REALI
1 070 | 0 (1) Proprieta pes 1/2
2 [ (1) Propricta”_per 1/2
DATT . PASSAGGT FER CAUSA DI MORTE) del 17/05/2008 pr -t dal 22/03/2011 Registrazione: US Sede’ REGGIO DI CALABRIA Volume

185 n: 52 del 20/05/2009 ESEGUITA AT SOLI FINI DELLA CONTINUITA® STORICA (n 4617.2/2011)

2. Immobili siti nel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni

N. | DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONT
Foglio | Pasticells | Sub | Porz Qualita Clasze Superficie(m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
haare ca Dominicale Agrasio
1 E3 azz - |ULIvETO 1 1 | so Euro 10,36 Eoro 3,96 FRAZIONAMENTO del 20/09/2011

protocollo n. RCO283374 in atti dal
20/09/2011 presentato il 20/09/2011
(n. 283374.1/2011)

Destinazione Urbanistica

Sotto il profilo urbanistico il terreno risulta zona agricola.

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
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32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura vigneto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
40.850,00/ha

Il Mercato

La situazione di mercato presenta gia dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una
diminuzione delle domande di acquisto quindi si € registrata una minore richiesta di terreni.

Le variabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono state individuate nei
precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la
situazione generale del mercato.

Considerazioni e Stima

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili & necessario considerare diversi criteri estimatori
attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione
tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima.
Gli elementi utili alla stima sono 1’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie
e la capacita edificatoria. Considerata I’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la
valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla
Commissione Provinciale Espropri per la Citta Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della
coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile.

Particella n° 99

Considerando che la particella n. 99 del foglio di mappa 1 ricade interamente in Zona agricola, la stima puo
avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo medio per ettaro e per tipo
di coltura.

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno
oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura vigneto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
40.850,00/ha.

Il valore agricolo medio é cosi calcolato:

- particella 99 AA: superficie mq 900,00 x € 32.000,00/ha= € 2.880,00

Totale valore € 2.880,00

- particella 99 AB: superficie mq 100,00 x € 40.850,00/ha= € 408,50 in tondo € 408,00

Totale valore € 408,00
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3.4 - TERRENI FOGLIO 39, PARTICELLE 9/13/215/216/217/422/423

“Contrada'Picios

Comune di Bagnara Calabra — Foglio 39, particelle 9/13/215/216/217/422/423

Comune di Bagnara Calabra — Foglio 39, particelle 9/13/215/216/217/422/423
Descrizione e Ubicazione del Bene

La zona risulta interamente coltivata e ubicata lungo la direttrice Contrada Picio. Risulta quindi essere ben

servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda I’accessibilita.

Il terreno possiede complessivamente una conformazione articolata e si presenta come da qualita di coltura

catastale relativamente alle particelle:
e n°9 AA uliveto, 9 AB seminativo

e n°13 AA uliveto, AB seminativo
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e n° 215 seminativo

e n° 216 AA uliveto, AB seminativo
e n° 217 seminativo

e n°422 seminativo

e n°423 uliveto

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si é fatto
riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.

Localizzazione Cartografica dell’lmmobile

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n°® 39 del Comune di
Bagnara Calabra, particelle nn. 9,13,215,216,217,422 e 423.

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili

{ n; i v Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.16 Segue
-, ntrates Visura per soggetto Visura 0. TI64440 Pags 1
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020
Utficio Provineiale - Territorio
Servizi Catastali
Dati della richiesta RANDAZZO NOTO NICOLA
Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di REGGIO DI CALABRIA
Soggetto individuato RANDAZZO NOTO NICOLA nato a SCILLA il 01/04/1970 C.F.: RNDNCL70D011537S
1. Immobili siti nel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTOQ ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Pasticella | Sub | Porz Qualitd Classe Superficie(m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 1 99 AA | ULIVETO 2 09 o Euro 5,81 Evro 2,56 Tabella di variazione del 07/03/2007 Annotazione
protocollo n. RC0080596 in atti dal
07/03/2007 TRASMISSIONE DATI
AI SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
2927.1/2007)
AB | VIGNETO 5 0 o0 Euro 0,26 Euro 0,26
2 39 13 AA | ULIVETO 2 10 oo Euro 6,46 Euvro 2,84 Tabella di variazione del 07/03/2007 Annotazione
protocollo n. RC0080750 in atti dal
07/03/2007 TRASMISSIONE DATI
AI SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
3030.1/2007)
AB | SEMINAT 1 L34 20 Euro 0,65 Euvro 0,37
Vo
) 390 215 - SEMINAT 1 10 60 Euro 575 Euvro 3,28 FRAZIONAMENTO in atti dal
Vo L.11.130 L. 6.360 24/05/1989 (n. 2788
4 3 216 AA | ULIVETO 2 08 00 Euro 5,16 Euoro 2,27 Tabella di variazione del 21/12/2000 Annotazione
protocollo n. RC0455459 in atti dal
21/12/2009 TRASMISSIONE DATI
AGEA AT SENSI DEL DL 3.10.2006
N.262 (n. 11300.1/2009)
AB | SEMINAT 1 02 S0 Euro 1,36 Euvro 0,77
Vo
L 30 n7 - SEMINAT 1 o4 60 Euro 2,49 Eoro 143 FRAZIONAMENTO in atti dal
Vo L. 4.830 L. 2.760 24/05/1989 (n. 2788
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r ,; i ¥ Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.16 Segue
- ntrates: Visura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: 2
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Situazione degli atti informatizzati al 29/07/2020
=
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Immobile 1: Annotazione: variazione colturale ex d.1. n. 262/06 - qualita” dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario

variazione colturale ex d.1. n. 262/06 - qualita” dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario
di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 ¢
successive modificazioni (anno 2009)

Immobile 2: Annotazione:

Immobile 4: Annotazione:
Totale: Superficie 40,90 Redditi: Dominicale Evro 27,04  Agrario Euro 13,78

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

DIRITTI E ONERI REALI

N. DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE

(1) Propricta® per 1/2

RANDAZZO NOTO Nicola nato a SCILLA il 01/04/1970

(1) Propricta” per 1/2

(NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 17/03/2008 _ 111 dal 22/03/2011 Registrazione: US Sede: REGGIO DI CALAERIA Volume:
185 n: 52 del 20/05/2009 ESEGUITA AI SOLI FINI DELLA CONTINUITA™ STORICA (n 4617.2/2011)

2. Immobili siti nel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglic | Pasticella | Sub | Porz Qualits Classe Superficie(m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 39 422 - ULIVETO 1 1 80 Euro 10,36 Euro 3,96 FRAZIONAMENTO del 20/09/2011
protocollo n. RC0283374 in atti dal
20/09/2011 presentato il 20/09/2011
(n. 283374.1/2011)
I ); i Data: 20/07/2020 - Ora: 12.57.16 Segue
g 1 b - e
- ntrate Visura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: 3
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IntsiRkfoN@dalli immobili indicati al n. 2

DATI ANAGRAFICT DIRITTI E ONERI REALI

(1) Propricta” per 1/25

(1) Propricta” per 1/5

(1) Fropricta_per 1/25

(1) Propricta” per 1/5

(1) Propricta” per 1/5

(1) Proprictaper 125

(1) Proprieta” per 1/25

q
RNDNCL70D01I5375* (1) Propricta” per 1/5

(1) Propricta” per 1/25

3. Immobili siti nel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie{m?®) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 39 423 . ULIVETO 2 3 |20 Eure 16,27 Eoro 7,16 FRAZIONAMENTO del 20/09/2011
protocolle n. RC0283374 in atti dal
20/09/2011 presentato il 20/09/2011
(n. 283374.1/2011)

Intestazione degli immobili indicati al n. 3

DIRITTI E ONERI REALI

(1) Propricta” per 1/25

(1) Propricta” per 1/5

(1) Proprieta” per 1/25

(1) Propricta” per 1/5

(1) Propricta” per 1/5

(1) Propricta per 1/25

(1) Propricta” per 1/25

(1) Propricta” per 1/5

(1) Proprieta” per 1/25
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‘; : 5 Data: 29/07/2020 - Ora: 12.57.10 Segue
f ‘; S V R, T .
=, Ntrate s 1sura per soggetto Visura n.: T164440 Pag: 4
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Henvigbbiagalhel Comune di BAGNARA CALABRA(Codice A552) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Particella | Sub | Porz Qualita Classe Superficic{m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 39 o AA | ULIVETO 2 30 00 Euro 19,37 Euvro 8,52 Tabella di variazione del 07/03/2007 Annotazione

protocollo n. RCO080749 in atti dal
07/03/2007 TRASMISSIONE DATI
AI SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.

3029.1/2007)
AB | SEMINAT 1 02 80 Euvro 1,52 Evro 0,87
o
Immobile 1: Annotazione: variazione colturale ex d.1. n. 262/06 - qualita” dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario

Intestazione degli immobili indicati al n. 4

DIRITTI E ONERI REALI
(1) Propricta_per 1/40
(1) Propricta” per 4/40
(1) Propricta” per 1/40
(1) Propricta” per 4/40
(1) Proprieta” per 4/40
(1) Propricta” per 1/40
(1) Propricta’ per 1/40
[ RNDNCL70DO1I5378* | (1) Propricta” per 24/40

DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 06/05/2009 protocollo o RCO115864 in atti dal 21/03/2012 Registrazione: UU Sede: VIMERCATE Volome: 9990 o 13
del 31/01/2011 SUCCESSIONE IN MORTE. DI*

Destinazione Urbanistica

Sotto il profilo urbanistico il terreno risulta zona agricola.

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricadono i terreni
oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura seminativo risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
9.900,00/ha.

Il Mercato

La situazione di mercato presenta gia dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una
diminuzione delle domande di acquisto quindi si é registrata una minore richiesta di terreni.

Le variabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono state individuate nei
precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la
situazione generale del mercato.

Considerazioni e Stima

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili & necessario considerare diversi criteri estimatori
attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione
tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima.
Gli elementi utili alla stima sono 1’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie

e la capacita edificatoria. Considerata I’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la
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valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla
Commissione Provinciale Espropri per la Citta Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della
coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile.

Particelle n® 9,13,215,216,217,422 e 423

Considerando che le particelle n. 9,13,215,216,217,422 e 423 del foglio di mappa 39 ricadono interamente

in Zona agricola, la stima puo avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore
agricolo medio per ettaro e per tipo di coltura.

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno
oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura seminativo risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di €
9.900,00/ha.

Il valore agricolo medio é cosi calcolato:

. n° 9 AA uliveto: superficie mg 3000,00 x € 32.000,00/ha= € 9.600,00

. n°® 9 AB seminativo: superficie mqg 280,00 x € 9.900,00/ha= € 277,20

. n° 13 AA uliveto: superficie mq 1000,00 x € 32.000,00/ha= € 3.200,00

. n° 13 AB seminativo: superficie mq 120,00 x € 9.900,00/ha= € 118,80

. n° 215 seminativo: superficie mg 1060,00 x € 9.900,00/ha= € 1.049,40

. n° 216 AA uliveto: superficie mq 800,00 x € 32.000,00/ha= € 2.560,00

. n° 216 AB seminativo: superficie mqg 250,00 x € 9.900,00/ha= € 247,50

. n° 217 seminativo: superficie mq 460,00 x € 9.900,00/ha= € 455,40

. n° 422 uliveto: superficie mq 1180,00 x € 32.000,00/ha= € 3.776,00

. n° 423 uliveto: superficie mq 2520,00 x € 32.000,00/ha= € 8.064,00

Totale complessivo € 29.348,30 in tondo € 29.348,00

4. VALUTAZIONE

Per quanto sin qui detto si procede alla determinazione del piu probabile valore di mercato all’attualita
riferito alla sola titolarita appartenente al Sig. Randazzo Noto Nicola.
Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte si ha:

Nominativo: RANDAZZO NOTO Nicola, nato a Scilla (RC) il 01.04.1970
Ubicazione Comune | Foglio | Particella Sub. Titolarita Quota valore di
mercato in tondo (€)

Scilla 17 205 1 Proprieta per 4/20 €4.033,00
Scilla 17 205 2 Proprieta per 4/20 € 1.328,00
Scilla 17 206 Proprieta per 1/1 € 19.360,00
Scilla 38 123 Enfiteusi 36/180 €1.614,00
Scilla 17 769 Enfiteusi 1/1 € 40.800,00
Scilla 17 770 Enfiteusi 1/1 €0,00
Scilla 17 771 Enfiteusi 1/1 € 412,00
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Scilla 18 163 Enfiteusi 36/180 € 760,00
Scilla 18 289 Enfiteusi 1/24 € 490,00
Scilla 18 290 Enfiteusi 36/180 € 1.748,00
Scilla 38 122 Enfiteusi 36/180 € 1.369,00
Scilla 38 124 Enfiteusi 36/180 € 85,00
Scilla 38 125 Enfiteusi 36/180 € 0,00
Bagnara Calabra 1 99 AA Proprieta per 1/2 € 1.440,00
Bagnara Calabra 1 99 AB Proprieta per 1/2 € 204,00
Bagnara Calabra 39 9 AA Proprieta per 24/40 €5.760,00
Bagnara Calabra 39 9 AB Proprieta per 24/40 € 166,00
Bagnara Calabra 39 13 AA Proprieta per 1/2 € 1.600,00
Bagnara Calabra 39 13 AB Proprieta per 1/2 € 60,00
Bagnara Calabra 39 215 Proprieta per 1/2 € 525,00
Bagnara Calabra 39 216 AA Proprieta per 1/2 € 1.280,00
Bagnara Calabra 39 216 AB Proprieta per 1/2 € 124,00
Bagnara Calabra 39 217 Proprieta per 1/2 € 228,00
Bagnara Calabra 39 422 Proprieta per 1/2 € 1.880,00
Bagnara Calabra 39 423 Proprieta per 1/2 € 4.032,00
Totale Complessivo € 89.280,00

5. IPOTESI E LIMITI DELLA STIMA

Nella stima del valore di mercato dei beni oggetto di analisi si sono assunte le seguenti ipotesi:

le consistenze sono state desunte dalla documentazione catastale e non verificate in sede di
sopralluogo;

la stima ¢ riferita al solo terreno, considerato libero da persone e cose, vincoli, servitu e ipoteche,
ove non diversamente specificato nel testo;

non sono state condotte ricerche esaustive in merito all’eventuale presenza di vincoli, servitu,
contratti, gravami o diritti di godimento;

I’immobile censito nel foglio 17 particella 206 del Comune di Scilla non risulta correttamente
accatastato, la planimetria non € reperibile presso gli uffici del Catasto.

da verificare la regolarita urbanistica.

Da verificare eventuali espropri avvenuti da parte della Provincia o del Comune per la gia in essere

viabilita.

In particolare, per quanto riguarda I’enfiteusi:

e un diritto reale costituito per contratto mediante il quale un proprietario di un bene lo concede in

godimento a un terzo con 1’obbligo di migliorarlo;
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e L’enfiteuta ha la facolta di disporre del proprio diritto, sia per atto tra vivi, sia per testamento e in
caso di alienazione a terzi nessun compenso o prestazione & dovuta al concedente;
e E possibile affrancare il fondo mediante il pagamento di una somma risultante dalla capitalizzazione

del canone annuo sulla base dell'interesse legale.

6. CONCLUSIONI

Alla luce delle considerazioni argomentate ed esposte in precedenza, il piu probabile valore di mercato dei
beni oggetto di stima, per la titolarita spettante al Sig. RANDAZZO NOTO Nicola, complessivamente
ammonta a:
€ 89.280,00 (ottantanovemiladuecentottanta/00 euro).
Il sottoscritto, grato della fiducia accordatagli, resta a disposizione per ogni ulteriore chiarimento che si
rendesse necessario.
Con ossequio.
Reggio Calabria, 01 marzo 2021

Il Tecnico Incaricato

Geom. Antonio Misefari

Firmato digitalmente da

antonio misefari

O = Coll. Geom. e G.L. Reggio
Cal./80006350807

T = geometra

C=1IT

Data e ora della firma: 06/03/2021 17:49:16
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ALLEGATO N. 1
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ALLEGATO N. 2

Agenzia del Territorio
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ALLEGATO N. 3

. COMMISSIONE PROVINCIALE ESPROPRI - REGGIO CALABRIA
Quadro d'insieme dei valori agricoli medi per ettaro e per tipo di coltura dei terreni compresi nelle singole regioni agrarie della Citta Metropolitana di Reggio Calabria
(D.P.R. 8/6/2001 n. 327 art. 41 e successive modificazioni e integrazioni) - | valori in € sono riferiti all'anno 2019

6 G EOETORA Regione agraria | Regione agraria | Regione agraria | Regione agraria | Regione agrana | Regione agraria | Regione agrana | Regione agrania | Regione agraria | Regione agraria | Regione agrana
N1 2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 NS N.10 N11
6650, 6.100,00 5.:250,00 7.400,00) 5250,00 510000 7.200,00) 9.900,00 7400,00) 6650, 8.050,00)]
8.500,00 8.150,00) 7.200,00) 11.350,00| 7.200,00 10.500,00| 10.300,00] 11.950,00 9.900,00) 8.850,00 11.350,00|
18.600.00] 20.300,00] 17.100.00 20.500,00] 20.500,00] 20.500,00] 28.900,00| 33.500,00] 20.500.00| '34.000,00 33.900,00]
32.000,00] 38.000,00) 33.000,00] 33.000,00) 30,000,00 35.000,00] 50.000,00)| 62.000,00) 47.000.00] 56.000,00 52.000,00)
g 34.000,00] 54.000,00) 78.000,00| 60,000,00| 70,000,00)
28 400,00 15000 ——— | 31.150,00] | 33.400,00)
65000 ———— 5165000] ———— 5165000] ————— 52.300,00] 51.800,00 51.650,00
12.950,00 750,00 12.200,00] 14.850,00 14.900,00 14.950,00 30.000,00) 30,000,00)| 30.000.00 30.000,00) 15.400,00
18.750,001 /000,00 17.450,00] 21.400,00) 21.450,00 19.:600,00! 40.850,00] 40.850,00) 40.850,00] 40.850,00 27.800,00)
30,000,001 000,00 25.000,00) 35.000,00) 28.000,00] 30.000,00) 25.000,00) 32.000,00] 25.000,00 25.000,00 30,000,00]
j 700,00 270000 ———— 6,850,001 6.900,00) 690,00 690000 ————
5.200,00) 5200,00 200,00 5200.00) 5200,00) 5.200,00) 5.200,00) 5200,00 5200,00) 200,00 5200,00
6,000, 8.000,00 0.000,00) 8.000,00) 10.000,00} 10.000.00)] 10.000,00}
270000 2700,00) 700,00 2700,00 2.700,00 2.700,00 2.750,00] 2.700,00| 2.700,00) 2.700.00] 2.700,00
3550,00 3550,00) 3.550,00] 3.550,00) 3550,00 3.550,00| 4.150,00) 3.900,00 3.900,00 3.900,001 3.900,00
13.350,00 13.350,00 10.900,00 13.350,00] 10.900,00 9.250,00 10.900,00| 10.800,00 6.000,00 5.350,00) 6.400,00
8.000,00 800000 ——— 000,00 ——r 8.000,00 6.000,00) 800000 ———— e '8.000,00)
7.750,00) 250,00 5250,00 250,00 465000 6.350.00 5550,00 5.550,00 4.000,00 3.250,00
15.000,00 15.000,00] 1800000 ————— 5,000,001
1.000,00) 1.000,00 1.000,00| 1.000,00| 1.000,00} 1.000,00) 1.000,00 1.000,00) 1.000,00} 1.000,00| 1.000,00|
MONTAGNA AGNA MONTAGNA MONTAGNA COLLINA CoLLINA x COLLINA CoLLINA
MONIAGMAINTER | [rioiSer | bmonasea | Crromwea | tmomes | vrromwes | uromoss | umomawea | uromses | uomases P
GALATRO. CINGUEFRONDY, AGNANA C. "COSOLETO, AFRICO, ANOIA, BVONG! BAGNARAC. ARDORE A, CANDIDON,
GIFFONE, CITTANOVA, ANTONIMENA, DELIANOVA, BAGALAD, FEROLETO dela CAMINI, CAMPO|  BENESTARE, BOVAMARINA, GIOIA TAURD.
5. PIETRO & CARIDA. MOLOCHIO, CANOLO, oM CARDETO, CHIESA, C.. FIUMARA, BIANCO, BRANCALEONE.
POUISTENA, CIMIN, S CRISTINA DASPR, CARER, LAUREANA di GIOIOSA JONICA, . |Bovauno, cararra| BRUZZANOZ, REZZICON,
SAN GIORGIO GERACE, S EUFEMIA DASPR. [PLATI, ROCCAFORTE[  BORRELLO, MARINA I GIOIOSA | MELICUCCA. el BIANCO, CONDOFURI, ROSARNO,
MORGETO. GROTTERIA, |5 STEFANODASPR,|  delGRECO, MAROPATI JONICA, PALMI, CASIGNANA, MELITOP.S. SAN FERDINANDO,
MAMMOLA, SCI0o, ROGHUDI SERRATA MONASTERACE, REGGIO CAL 3.
SINOPOL, SAMO, PAZZANO, 5. PROCOPIO, LOCR!, MOTTASG., TERRANOVA S M.
5. GIOVANNI 6 VARAPODIO. SAN LUCA. PLACANICA, S, ROBERTO, PORTIGLIOLA, PALZZI,
G S ALESSIO inASPR., [ SAGATA del BIANCO, | 8. LORENZO,
ROCCELLA JONICA, | 'SCILLA SEMINARA. | S.ILARIO IONICO, | STAITI, (') ROGHUD!
STIGNANO, STILO. |  WILLASG. () | SIDERNO, () AFRICO FG.43
CARDETOFG13,15, [ FG.47.4845
37,39,41.
5 -

1,2,3,6,7,8,

F 0oCG, IGT,

i icorda che fa n. 181 del 1, pu 2e3deiran . fa ntiva
il comme 9 delfart. 37 (indennita aggiuntiva per il proprietario coltivatore diretto per area edficabile usata a scopi agricali) e l'art. 42 (indennita aggiuntiva al fittavolo), relativi alle indennité aggiuntive, indennité che non vanno a ristorare il patrimonio, ma la perdita di occasioni di lavoro.

, ey aggiuntive di cui sopra, & prendere visione del Decreto Regione Calabria n. 2565 de! 27.03.2016, refativo guida per fs i VAM allindirizzo:
calabriz i e i eriten fcoeflicientl per a loro i https. ic e 5| La ai tipi df coktura 1, 2, 14, 15€ 20
e a ola i lie adottate Land Cover (CLC).
Reggio Cal., 31.01.2020 IL SEGRETARIO IL PRESIDENTE

\ (Funz. Aw. Vittoria Russo) (#fch. Giusegpe Caridi)
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore CLAUDIA CIMINO Vis. tel.(0.90 euro)
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore CLAUDIA CIMINO Vis. tel (0.90 euro)
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LAUDTA CIMING

5 Particelle: 13.21 216, 217 \,,‘-

Firmato digitalmente da

antonio misefari
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