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In data: 04/10/2024
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Norme tecniche ed indici:  
- Nelle Aree agricole produttive, relativamente alla nuova edificazione vige la disciplina di cui all’art. 51 e 
52 della L.R. 19/2002, in quanto prevalente. La nuova edificazione va realizzata preferibilmente in amplia-
mento ad eventuali edifici esistenti.  
- L’altezza degli edifici non può superare l’altezza di 7,5 ml. 
- La nuova edificazione deve essere accompagnata da interventi di mitigazione paesaggistica. 
  

Destinazione Parametro Valore reale/po-
tenziale Coefficiente Valore equivalente 

p.lla 21 seminativo irriguo Sup. reale lorda 46.560,00 1,00 46.560,00 
p.lla 54/AA seminativo irriguo Sup. reale lorda 1.000,00 1,00 1.000,00 
p.lla 54/AA seminativo Sup. reale lorda 720,00 1,00 720,00 

  Sup. reale lorda 48.280,00   48.280,00 
  
 
  
8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 
  Il prezzo dell’immobile oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di stima del valore 

di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). 
Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compravendite 
d'immobili simili a quello oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e richiedendo i 
prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. Per l'unità immobiliare in oggetto, 
determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario effettuare gli adeguamenti e le corre-
zioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza ecc.), alfine di definire il 
valore reale (finale), cioè il prezzo base d'asta dell’immobile (punto 8.5). 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecnico 

del comune di Cutro, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Crotone, 
Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.). 

 
 8.3. Valutazione corpi 
  A. Terreno agricolo  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 
    
   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario valore complessivo 

   p.lla 21 seminativo irriguo 46.560,00 € 1,50 € 69.840,00

   p.lla 54/AA seminativo irriguo 1.000,00 € 1,50 € 1.500,00

   p.lla 54/AA seminativo 720,00 € 1,00 € 720,00

     48.280,00   € 72.060,00

 
   - Valore corpo: € 72.060,00 
   - Valore accessori: € 0,00 
   - Valore complessivo intero: € 72.060,00 
   - Valore complessivo diritto e quota di 7/12: € 42.035,00 
 
  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio ponde-

rale Valore diritto e quota 

  A terreno agricolo 48280 € 72.060,00 € 42.035,00 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della 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 for-
fettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 6.305,25 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 
  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno 
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FOTO 27 e 28 – Stanza da letto con balcone, e stanza da letto senza finestre, appartamento in Torretta 
di Crucoli Via P. Nenni n. 18. 
 
  

Destinazione Parametro Valore reale/po-
tenziale Coefficiente Valore equivalente 

abitazione Sup. reale lorda 69,00 1,00 69,00 
balcone Sup. reale lorda 9,00 0,30 2,70 

  Sup. reale lorda 78,00   71,70 
 

Descrizione magazzino singolo di cui al punto B 
 
Piena proprietà per la quota di 250/1000 di magazzino sito nella frazione di Torretta di Crucoli Via P. Nenni 
s.n.c.. Composto da un unico locale di mq 30 commerciali. 
Al magazzino si accede da Via P. Nenni attraverso una porta in metallo basculante, e da una porta più 
piccola posta sul retro sempre in metallo confinante con spazio d’isolamento; l’interno è completamente 
grezzo, senza pavimenti e senza impianti (all. 49, foto 23-24-29-30). 
  

   
FOTO 29 e 30 – Ingresso e interno del magazzino in Torretta di Crucoli Via P. Nenni s.n.c.. 
 

Destinazione Parametro Valore reale/po-
tenziale Coefficiente Valore equivalente 

magazzino Sup. reale lorda 30,00 1,00 30,00 
  Sup. reale lorda 30,00   30,00 
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 
  Il prezzo degli immobili oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di stima del valore 

di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). 
Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compravendite 
d'immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e richiedendo i 
prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. Per le unità immobiliari in oggetto, 
determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario effettuare gli adeguamenti e le corre-
zioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza ecc., riduzione per com-
pletamento magazzino e ristrutturazione interna dell'appartamento), alfine di definire il valore 
reale (finale), cioè il prezzo base d'asta degli immobili (punto 8.5). 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, Ufficio tecnico 

del comune di Cutro, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Crotone, 
Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.). 

 
 8.3. Valutazione corpi 
  A. appartamento  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario valore complessivo 

   abitazione 69,00 € 600,00 € 41.400,00

   balcone 2,70 € 600,00 € 1.620,00

     71,70   € 43.020,00

 
   - Valore corpo: € 43.020,00
   - Valore accessori: € 0,00
   - Valore complessivo intero: € 43.020,00
   - Valore complessivo diritto e quota di 7/12: € 25.095,00
 
  B. magazzino singolo  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario valore complessivo 

   magazzino 30,00 € 300,00 € 9.000,00

   - Valore corpo: € 9.000,00
   - Valore accessori: € 0,00
   - Valore complessivo intero: € 9.000,00
   - Valore complessivo diritto e quota di 7/12: € 5.250,00
 
  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio ponde-

rale Valore diritto e quota di 7/12 

  A appartamento 78 € 43.020,00 € 25.095,00 
  B magazzino singolo 30 € 9.000,00 € 5.250,00 
     € 52.020,00 € 30.345,00 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della 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 for-
fettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 4.551,75

  - Riduzione monetaria: completamento magazzino e ripristino ga-
binetto e infissi dell'appartamento € 3.000,00

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00
  Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'ac-

quirente: Nessuna
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Giudizio di comoda divisibilità: non è conveniente la divisione fisica degli immobili sia sotto l'a-
spetto economico sia sotto l'aspetto tecnico. 

 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto nella quota di 7/12 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova in conto tondo: € 22.793,25
 
 
 

                                                                                                                               Il CTU 
Crotone 02.10.2024 
                                                                                                                                      ing. Giuseppe Perri 
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