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BENI IMMOBILI N. 4 
 

        
 

  
BENI MOBILI n. 1 …………………………….………..€     2.500,00 

 

            modello           Targa    Anno immatricolazione 

Autovettura Hyundai 
i20 PBT 

 
      EH 067 KL 

 
        25/05/2011 

Tricoli




    
 
 
 
 



BENI IMMOBILI 
 

LOTTO N. 1: Valore dell’intero………………………………………..….€   11.050,00 
 
LOTTO N. 1: Valore della quota di 1/3 ………………………………..….€    3.680,00 
 

 
Proprietà per 1/3 
 
identificato in Catasto Urbano del comune di CASABONA al foglio di mappa n. 25 
part. N. 1008 sub. 4 cat. C/1  mq 26,00. 
 
Foglio   Part.    Sub     Indirizzo    Zona e Cat.      Piano 

25     1008 4 Via Risorgimento 
s.n.c. Piano Terra 

Cat. C/1 - 26 mq Piano 
Terra 

 
Magazzino al piano terra, alla Via Risorgimento, di circa mq catastali 26,00. 
Risulta essere un locale deposito ad angolo, dotato di due accessi ed un w.c. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Attuali proprietari: 

 
Precedenti proprietari: 

 
 

Conformità urbanistico edilizia:   
L’edificio di cui fa parte il magazzino, è stato costruito prima del 30 settembre 1967. 
 
Conformità catastale: conforme.  
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Foto esterne 

 

 
 

 



 

 
 

GRAVAMI 
 

 



 
Criterio di stima: 

In merito al criterio di stima che verrà adottato, si osserva che si terrà conto dei principi 
logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, 
espresso in moneta sulla base di dati economici e tecnici relativi sia all’oggetto della 
stima che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello sintetico - comparativo. 
Il procedimento di stima sintetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori 
unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, 
hanno meritato in libere trattative di compravendita all'epoca della stima.  



A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi di 
Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati 
riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica conoscenza del mercato, dello 
scrivente. 
Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell' Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di  Casabona, Centro Cittadino secondo semestre 2022, in Euro 500,00/mq. 
 

 
 

Fonti di informazione: 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di 
Casabona, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del 
mercato immobiliare dello scrivente. 
 

Valutazione corpi: 

Il calcolo viene effettuato in base alle superfici virtuali equivalenti: 

Totale superficie commerciale equivalente mq 26,00 
 

Valore di mercato utilizzato per abitazioni civili……………………….…………..13.000,00 
 

 

Adeguamento e correzione alla stima: 
-  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza 
di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita e per l’immediatezza della vendita 
giudiziaria…………………………………………………………….………………..…..€        1.950,00 
-  spese tecniche di regolarizzazione  Catastale …………………………………………...€             0,00 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: ……………..…………..…€                 0,00 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:…………. €                 0,00 
 
                                                                                                       Totale …….…………..  €     11.050,00 



LOTTO 2  per la quota di 1/1: 
- Valore di  1/1  della piena proprietà dell’immobile al netto delle decurtazioni 

        e nello stato di fatto in cui si trova:…………………..…………………………...…€  191.590,00 

Proprietà per 1/1 
 
identificato in Catasto Urbano del comune di CROTONE  foglio di mappa n. 36 part. 
N. 440 sub. 36 cat. A/4  vani 6,5 mq 192,00. 

 

 



 

  
Foglio   Part.    Sub     Indirizzo    Zona e Cat.    Piano 

36     440 36 Via Firenze 80 Cat. A/4 – 6,5 vani Piano 
Secondo 
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ELABORATO PLANIMETRICO  

 
 

L’unità immobiliare è ubicata in Crotone alla Via Firenze, 80, e fa parte di un fabbricato 
multipiano destinato prevalentemente alla residenza civile tra la Via Firenze, Corso 
Mazzini, Via Vittorio Veneto e Via Carrara. La zona è in pieno centro cittadino, ben 
servita, caratterizzata da numerose attività commerciali e di servizio. 
Consiste in un appartamento posto al piano secondo (terzo fuori terra) di un fabbricato 
in linea con due corpi scala e volumetria articolata, realizzato con struttura costituita da 
telai spaziali in calcestruzzo armato, solai laterocementizi, pareti interne e perimetrali in 
muratura di laterizi intonacata; le finiture delle parti comuni sono di buona qualità; gli 
impianti idrico e di scarico sono collegati alle reti comunali e quello elettrico alla rete 
pubblica. E’ ivi presente l’ascensore. 



 
PLANIMETRIA CATASTALE 

 
L’appartamento è composto da un ingresso che consente l’accesso ad una sala 
soggiorno ed ad un disimpegno (soppalcato) che costituisce il fulcro dell’appartamento; 
da esso si accede alla cucina, al ripostiglio ed al disimpegno della zona notte, al 
soggiorno e ad una piccola lavanderia; il disimpegno della zona notte smista n. 3 camere 
da letto, di cui una matrimoniale dotata di cabina armadio, e n. 2 singole, oltre n. 2 
bagni. 
Tutti gli ambienti sono aerati ed illuminati direttamente attraverso balconi, tranne i 
bagni che sono dotati di finestre. Le aperture affacciano su corso Mazzini e su via 
Carrara. Le finiture sono di buona qualità. Le pareti sono intonacate e tinteggiate nelle 
stanze, mentre nella cucina, in un bagno e nella lavanderia sono parzialmente rivestite 
con piastrelle maiolicate; nel secondo bagno sono parzialmente rivestite in marmo. 
I pavimenti sono in marmo nella zona giorno ed in un bagno, in gres porcellanato in 
cucina, in legno nella zona notte ed in piastrelle di ceramica nella’altro bagno. 



Gli infissi sono stati realizzati in legno e vetro; le porte interne sono in legno e vetro, a 
battente. 
L’intera superficie lorda misura mq 183,00 circa, quella dei balconi è di circa mq 40,00. 
La superficie commerciale (intesa come la somma di quella lorda e di quella dei balconi 
computata nella misura dei 1/3 è pari a circa mq. 13,00. L’altezza interna è di circa mt. 
3,00. Lo stato di conservazione e di manutenzione è buono. 
 

PLANIMETRIA REALE 

 
 
                   Ingresso esterno al fabbricato                                Igresso esterno dell’appartamento 

 

   



Conformità urbanistico edilizia:   
L’edificio di cui fa parte l’appartamento, è stato costruito dalla Pizzuti SO.GE.CA  in virtù di 
Licenza Edilizia n. 53/NC rilasciata dal Sindaco del comune di Crotone in data 24.05.1972. 
 
Conformità catastale: non conforme, sostanzialmente alla planimetria catastale presente in 
atti sono presenti difformità relative alla sola diversa distribuzione degli spazi interni, ma 
resta invariata la sagoma esterna e la superficie lorda. 
 

Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale: 

 

 
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Attuali proprietari: 
Ioppoli Sofia nata a Crotone il 06.08.1961, ed ivi residente C.F. : PPL SFO 61N46 D122A, 
per Atto Pubblico Notar Giulio Capocasale del 20.11.1989, trascritto alla Conservatotia dei 
RR II. di CZ il 30.11.1989 ai nn. 19920 R.G. 16404 R.P. 
 

Precedenti proprietari: 
Ussia Alfonso, nato a Cutro il 08.02.1951 C.F.: SSU LNS 51B08 D236Y, e Tavasani Paola 
nata a Gorizia il 04.05.1952, C.F. : TVS PLA 52E44E098G. 
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GRAVAMI 

 
 



Criterio di stima: 

In merito al criterio di stima che verrà adottato, si osserva che si terrà conto dei principi 
logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, 
espresso in moneta sulla base di dati economici e tecnici relativi sia all’oggetto della 
stima che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello sintetico - comparativo. 
Il procedimento di stima sintetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori 
unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, 
hanno meritato in libere trattative di compravendita all'epoca della stima.  
A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi di 
Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati 
riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica conoscenza del mercato, dello 
scrivente. 
Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell' Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di  Crotone, Centro Cittadino secondo semestre 2022: 
 

 
 

Fonti di informazione: 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di 
Crotone, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del 
mercato immobiliare dello scrivente. 

 

Valutazione corpi: 

Il calcolo viene effettuato in base alle superfici virtuali equivalenti: 

Totale superficie commerciale equivalente mq 196,00 



 

Valore di mercato utilizzato per abitazioni civili……………………….…………..1.150,00 
 

Valore dell’intera proprietà 1.150,00 €/mq * 196,00 mq =………………….. €  225.400 ,00 
 

Adeguamento e correzione alla stima: 
-  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza 

di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 

anteriore alla vendita e per l’immediatezza della vendita 

giudiziaria…………………………………………………………….………………..…€      33.810,00 

-  spese tecniche di regolarizzazione  Catastale …………………………………………...€             0,00 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: ……………..…………..…€                 0,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:…………. €                 0,00 
 
                                                                                                       Totale………………..  €   191.590,00 
Valore del LOTTO 2  per la quota di 1/1: 

- Valore di  1/1  della piena proprietà dell’immobile al netto delle decurtazioni 

        e nello stato di fatto in cui si trova:…………………..…………………………...…€  191.590,00 

Foto interne dell’appartamento 

    

    



 

    

    

    
 

 

 

 

 



        LOTTO 3  per la quota di 1/3: 
Proprietà per 1/3 
 
identificati in Catasto Urbano del comune di CROTONE: 

-   foglio di mappa n. 35 part. N. 769 sub. 120 cat. A/3  vani 6,5 mq 146,00. 
-   foglio di mappa n. 35 part. N. 769 sub. 143 cat. C/2                mq   29,00. 

 
Foglio   Part.    Sub     Indirizzo    Zona e Cat.    Piano 

35     769 120 Via Ruffo n. 44 scala D 
interno 4 

Cat. A/3 – 6,5 vani Piano 
secondo 

35     769 143 Via Ruffo n. 44 scala D  Cat. C/2 – mq 27 Piano 
settimo 

 

 
L’unità immobiliare è ubicata in Crotone alla Via Ruffo, 42, e fa parte di un fabbricato 
multipiano destinato prevalentemente alla residenza civile tra la Via Ruffo e la Via 
Mario Nicoletta. La zona è in pieno centro cittadino, ben servita, caratterizzata da 
numerose attività commerciali e di servizio. 
Consiste in un appartamento posto al piano secondo (terzo fuori terra) di un fabbricato a 
forma pentagonale, realizzato con struttura costituita da telai spaziali in calcestruzzo 
armato, solai laterocementizi, pareti interne e perimetrali in muratura di laterizi 
intonacata; le finiture delle parti comuni sono di buona qualità; gli impianti idrico e di 



scarico sono collegati alle reti comunali e quello elettrico alla rete pubblica. E’ ivi 
presente l’ascensore. 

 
L’appartamento è composto da un soggiorno posto all’ingresso, che consente l’accesso 
ad un corridoio che costituisce il fulcro dell’appartamento; da esso si accede alla cucina, 
alla camera da letto matrimoniale ed al disimpegno della zona notte da cui si accede a  
n. 2 camere da letto e n. 2 bagni. Tutti gli ambienti sono aerati ed illuminati 
direttamente attraverso balconi, tranne i bagni che sono dotati di finestre ed una camera 
da letto posta in fondo a sinistra. Le aperture affacciano in parte sulla Via Ruffo (lato 
dx) ed in parte sul cortile interno (lato sx). Le finiture sono di buona qualità. Le pareti 
sono intonacate e tinteggiate nelle stanze, mentre nella cucina e nei bagni sono 
parzialmente rivestite con piastrelle maiolicate. 
I pavimenti sono in ceramica dell’epoca in tutte le stanze, mentre i bagni risultano 
essere di recente ristrutturazone. Gli infissi esterni, in legno e vetro, risultano essere 
quelli dell’epoca della costruzione, mentrer quelli interni, sempre in legno e vetro, a 
battente, risultano essere di recente manifattura. 
L’intera superficie commerciale, misura mq 147,00 circa, così costituita: 
Superficie commerciale appartamento: ……………………………………….mq 142,00 
Superficie commerciale balconi: mq 15,00 x 0,3……..……………………….mq     5,00 
Lo stato di conservazione e di manutenzione è buono. 
 

 
 
 
 
 
 



PLANIMETRIA CATASTALE 

 

 
 



PLANIMETRIA REALE 

 
 

          Foto ingresso esterno pianerottolo                                     Foto ingresso interno 

    



FOTO INTERNE 

        
 

    
 

    
 
Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
Conformità  urbanistico  edilizia:  Da  accertamenti  fatti  presso  l’Ufficio  comunale  di 
Crotone, risulta che l’appartamento di cui al presente lotto è ubicato al secondo piano f.t. di un 
fabbricato realizzato con autorizzazione edilizia n. 49/NC rilasciata dal Comune di Crotone 
alla ditta edile Campagna Domenico e, risulta essere stato rilasciato decreto di abitabilità n. 
454 del 02/01/1968 inerenti i fabbricati realizzati con detta autorizzazione edilizia. 



Conformità catastale: CONFORME sostanzialmente alla planimetria catastale presente in atti 
anche se sono presenti piccole difformità. 

 

 
                                                        Foto ingresso box al piano settimo 

                   
 

         



GRAVAMI 
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ELABORATO PLANIMETRICO 

 
 

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Attuali proprietari: 
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Precedenti proprietari: 

 
 

Criterio di stima: 

In merito al criterio di stima che verrà adottato, si osserva che si terrà conto dei principi 
logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, 
espresso in moneta sulla base di dati economici e tecnici relativi sia all’oggetto della 
stima che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello sintetico - comparativo. 
Il procedimento di stima sintetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori 
unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, 
hanno meritato in libere trattative di compravendita all'epoca della stima.  
A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi di 
Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati 
riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica conoscenza del mercato, dello 
scrivente. 
Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell' Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di  Crotone, Centro Cittadino secondo semestre 2022: 

 

Fonti di informazione: 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di 
Crotone, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del 
mercato immobiliare dello scrivente. 

 

Tricoli




Valutazione corpi: 

Il calcolo viene effettuato in base alle superfici virtuali equivalenti: 

Totale superficie commerciale equivalente mq 147,00 
 

Valore di mercato utilizzato per abitazioni civili……………………….…………..1.150,00 
 
N.B.  In tale prezzo al mq si è tenuto conto dell’annesso box al piano settimo di circa mq 
29,00. 
 

Valore dell’intera proprietà 1.150,00 €/mq * 147,00 mq =………………….. €  169.050 ,00 
 

Adeguamento e correzione alla stima: 
-  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza 

di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 

anteriore alla vendita e per l’immediatezza della vendita giudiziaria…………………..…€      25.357,00 

-  spese tecniche di regolarizzazione  Catastale …………………………………………...€             0,00 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: ……………..…………..…€                 0,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:…………. €                 0,00 
 
                                                                                                       Totale………………..  €   143.692,00 

 
 
Valore del LOTTO 3  per la quota di 1/3: 

- Valore di  1/3  della piena proprietà dell’immobile al netto delle decurtazioni 

        e nello stato di fatto in cui si trova:…………………..……………….……...…€  47.897,00 
 

Valore del LOTTO 3  per la quota di 1/3: in conto tendo ………….…………………€  48.000,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



LOTTO N. 4: Valore dell’intero……………………………………….€  219.555,00 
 
LOTTO N. 4: Valore della quota di 1/3……...……………………….€   73.185,00           
 
Proprietà per 1/3 
 
identificati in Catasto Urbano del comune di STRONGOLI: 

-   foglio di mappa n. 1  part. N. 132 cat. A/3  vani 15,00 mq 319,00. 
 
Foglio   Part.    Sub     Indirizzo    Zona e Cat.     

1     132 - Via Macalla N. 45 Cat. A/4 Piano S1 
–    
        

   
L’unità immobiliare è ubicata in Strongoli Marina alla Via Macalla, n. 45, nella parte 
più a Nord del centro cittadino, ben servita, caratterizzata da numerose attività 
Turistiche e commerciali. 
Composto da: Piano Seminterrato, Piano Rialzato e Piano Primo. 
Il Piano seminterrato è utilizzato a locale tecnico; 
Il Piano Rialzato ed il Piano Primo sono appartamenti autonomi. 
Il Piano seminterrato è pavimentato con mattonelle in graniglia ed intonacato con 
intenaco civile con umidità diffusa. 
Il piano Rialzato, appartamento adibito a civile abitazione, è composto da ingresso con 
un'ampia zona giorno dove è ubicata la cucina, soggiorno-pranzo ed un ripostiglio, 
disimpegno con n. 3 camere da letto, n. 2 bagni e mq 27,00 tra balconi e terrazzi. I 
Pavimenti sono in monocottura, i bagni e cucina sono rivestiti in ceramica. L’intero 
appartamento è dotato di impianto idrico, allacciato alla rete cittadina e di fossa 



biologica per la rete fognaria. Gli infissi interni sono in legno tamburato, quelli esterni 
in legno con oscuranti avvolgibili in plastica.  
Il piano Primo, appartamento adibito a civile abitazione, è composto da ingresso con 
un'ampia zona giorno dove è ubicata la cucina e soggiorno-pranzo, disimpegno con n. 3 
camere da letto, n. 2 bagni e mq 27,00 tra balconi e terrazzi. I Pavimenti sono in 
monocottura, i bagni e cucina sono rivestiti in ceramica. L’intero appartamento è dotato 
di impianto idrico, allacciato alla rete cittadina e di fossa biologica per la rete fognaria. 
Gli infissi interni sono in legno tamburato, quelli esterni in legno con oscuranti 
avvolgibili in plastica.  
Lo stato di manutenzione esterno risulta essere preario. 

 

Identificato al catasto fabbricati: Comune di Strongoli ( KR ), Foglio di mappa n. 
1, mappale 132; categoria A/3, classe 2, consistenza 15 vani, indirizzo: Via Macalla n. 
45; Piani: S1 – T – 1; rendita: € 774,69. Intestata catastalmente a Anania Giuseppina 
nata  a Casabona ( KR ) il 19/02/1936, IOPPOLI Gilda nata a Crotone il 10/07/1969 e 
IOPPOLI Sofia nata a Crotone il 06/08/1961 ciascuna per la quota di 10/30 per il diritto 
della piena proprietà.  
 

Nota: Nell’ elenco subalterni della particella n. 132 di cui al presente lotto, risulta 

ERRONEAMENTE  dalla visura catastale il subalterno 1101, di 6,5 vani posto al 

secondo piano ma di fatto  il fabbricato è composto solo dai piani S1, Rialzato e 

Primo e, completa la costruzione, un tetto a falde realizzato con pannelli coibentati in 

alluminio. È strano ma è stato accatastato un subalterno che realmente NON ESISTE. 
 
DESCRIZIONE SOMMARIA: 
Caratteristiche zona: Residenziale, come residenze estive la zona è 
provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria  
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali 
 
 
 STATO DI POSSESSO: Come da relazione del Custode Giudiziario 
 
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:                    Nessuna 
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
Atti di asservimento urbanistico:                                                        Nessuno 
Altre limitazioni d'uso:                                                                        Nessuna 
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GRAVAMI 

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Piano Rialzato 

 
 

    
 

   



Piano Primo 

 
 

    
 

    



Piano interrato 

 
 

     
 

Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale: 

Conformità urbanistico edilizia: Da accertamenti fatti presso l’Ufficio comunale di 
Strongoli, risulta che il fabbricato di cui al presente lotto ( Piani S1- T- 1°) è stato 
realizzato con autorizzazione edilizia n. 267 rilasciata dal Comune di Strongoli e 
successiva domanda di Condono Edilizio con n. prot. 2703 del 10/04/1986 per sanare 
gli abusi realizzati con la sopradetta autorizzazione. 



Si rappresenta altresì che non risulta essere stata rilasciata la concessione edilizia in 
sanatoria né il certificato di abitabilità (rilasciabili su richiesta dei proprietari). 
Conformità   Catastale:   CONFORME   sostanzialmente   alla   planimetria   
catastale presente in atti anche se sono presenti piccole difformità. 
 
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Attuali proprietari: 
Alle esecutate Ioppoli Gilda e Ioppoli Sofia e, alla sig.ra Anania Giuseppina, ciascuna 
per la quota di 1/3 della piena proprietà dell’immobile di cui al presente lotto, è 
pervenuta per atto di divisione del 06/04/1994, n. rep. 81239 per notaio PROTO 
Riccardo trascritto il 29/04/1994 ai nn. 7941/6566 da comproprietà con IOPPOLI Attilio 
nato a Casabona il 03/12/1936, cod. fisc. n. PPL TTL 36T03B857M. 
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Criterio di stima: 

In merito al criterio di stima che verrà adottato, si osserva che si terrà conto dei principi 
logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, 
espresso in moneta sulla base di dati economici e tecnici relativi sia all’oggetto della 
stima che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello sintetico - comparativo. 
Il procedimento di stima sintetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori 
unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, 
hanno meritato in libere trattative di compravendita all'epoca della stima.  
A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi di 
Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati 
riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica conoscenza del mercato, dello 
scrivente. 
Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell' Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di  Strongoli, suburbana, fascia litoranea, secondo semestre 2022: 
 

 
 

Fonti di informazione: 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di 
Strongoli, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del 
mercato immobiliare dello scrivente. 
Il Valore utilizzato sarà quello minimo OMI, pari ad Euro 630,00/mq, dato il discreto 
stato di manutenzione dell’intero fabbricato. 
 
 
 
 



Valutazione corpi nella quota di 1/1: 

Fabbricato S1, T, 1° :                 sup. equivalente     Valore unitario  Valore complessivo 
Piano Seminterrato: locale tecnico         15,50                       630,00                       9.765,00 

Piano rialzato: residenziale                   149,00                       630,00                     93.870,00 

Piano primo: residenziale                      149,00                       630,00                     93.870,00 

Corte graffata:                                          35,00                       630,00                     22.050,00 

 

Valutazione corpi nella quota di 1/3: 

Fabbricato S1, T, 1° :                 sup. equivalente     Valore unitario        Valore di 1/3 
Piano Seminterrato: locale tecnico         15,50                       630,00                       3.255,00 

Piano rialzato: residenziale                   149,00                       630,00                     31.290,00 

Piano primo: residenziale                      149,00                       630,00                     31.290,00 

Corte graffata:                                          35,00                       630,00                       7.350,00 

 

Adeguamento e correzione alla stima: (valore a base d’asta nella quota di 1/3) 
-  Riduzione del valore del 15%  per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per 

assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel 

biennio anteriore alla vendita e per l’immediatezza della vendita giudiziaria: 

Piano Seminterrato: locale tecnico. ……………………………………………. €       2.767,00 

Piano rialzato: residenziale………………………………………………………€     26.596,00 

Piano primo: residenziale ……………..…………………………………………€     26.596,00                      

Corte graffata…………… ……………..…………………………………………€      6.248,00                      

 
 

 
 
 Crotone 16.01.2024                                                     Ing. Giuseppe Perri 
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