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INCARICO
11 sottoscritto dott, agronomo Mimmeo Colacino, con studio in Crotone alla Via U. Foscolo 8, iscritto
all’albo degli Agronomi e Forestali della Provincia di Crotone con il n® 73, & nominato C.T.U. con prov-
vedimento emesso il 3/10/2023 dal G.E. dott. Emmanuele Agostini, nel procedimento esecutivo n.
54/2023 del R.E.L, promosso da Fino 1 Securitisation S1l contro e presta giuramento di
rito in data 6/10/2023 (vedi nomina nel fascicolo e all. 1).

SOPRALLUOGHI

It C.T.U. ha effettuato n. 3 sopralluoghi insieme al custode avv. Marcella Iannopoli (all 2a-2b-2c), ed un
sopralluogo con il collaboratore geometra per rilevare alcuni beni di cui mancano le planimetrie al cata-
sto, o perché le planimetrie catastali non coincidono con 'attuale disposizione dei vani (all. 3); si & recato
n. 2 volte presso I'Ufficio urbanistica del comune di Cutro per sollecitare il rilascio degli attestati di con-
formita edilizia e destinazione urbanistica, e presso 1'archivio notarile di Catanzaro.

i DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI PIGNORATI |

Immobili pignorati situati nel comune di Cutro (all. 4):
1. 1/1 di appartamento in Cutro alla Traversa di Via San Rocco n, 21, fg. 15 p.lla 1629 sub 4;

2. 1/1 di magazzino in Cutro Via Ortocasazza n. 27, fg. 15 p.lla 1238;

3. 1/1 di terreno agricolo in Cutro localita Canalicchio, fg. 14 p.lle 169/AA-169/AB-170;
4. 1/4 di terreno agricolo in Cutro localita Palombella, fg. 29 p.lle 21-54/AA-54/AB;

5. 1/4 di appartamento in Cutro Via G. Marconi n. 47, fg. 15 p.lla 1167 sub 3;

Immobili pignorati situati nel comune di Crucoli localita Togretta {all. 4):
6. 1/4 di magazzino in Crucoli localitad Tormretta Via P. Nenni s.an.c., fg. 7 p.lia 226 sub 2;

7. 1/4 di appartamento in Crucoli localita Torretta Via P. Nenni n. 18, fg. 7 p.lla 226 sub 7.

DIVISIONE IN LOTTI DEI BENI

La formazione dei lotti di seguito descritta, & stata realizzata per rendere appetibili gli immobili pignorati

¢ facilitarne la vendita all’asta.

1. Lotto 1 - 1/1 di appartamento e magazzino, ubicati in Cutro e distanti mt 70 'uno dall’altro.
L’appartamento situato al n. 21 della Traversa di Via San Rocco, fg. 15 pJla 1629 sub 4. Il magazzi-
no situato in Via Ortocasazza n. 27, fg. 15 p.1la 1238,

2. Lotio 2 —1/1 di terreno agricole in Cutro localitd Canalicchie, fg. 14 p.lle 169/AA-169/AB-170.

3. Lotto 3 - 1/4 di terreno agricolo ubicato in Cutro localitd Palombella, fg. 29 p.lle 21-54/AA-54/AB.

4. Lotto 4 —1/4 di appartamente situato in Cutro Via G. Marconi n. 47, fg. 15 p.lla 1167 sub 3.

5. Lotto 5 — 1/4 di appartamente e magazzino, situati neflo stesso fabbricato in Crucoli localith Tor-
retta Via P. Nenni n. 18. L’appartamento identificato al fg. 7 p.lla 226 sub 7, numero civico 18, il
magazzino al fg, 7 p.lla 226 sub 2, senza numero civico.

OSSERVAZIONI

> Lottol-

- 1/1 &i appartamento in Cutro alla Traversa di Via San Rocco n. 21, fg. 15 p.lla 1629 sub 4 — Dif-
formitd urbanistiche — Al comune risulta “Domanda di condono edilizio”, ma non & stata mai ritira-
ta copia del condono (punto 4.3.1. del Lotto 1). - Difformiti catastali - L'attuale disposizione dei
vani non coincide con la planimetria catastale (punto 4.3.2 del Lotto 1).

- 1/1 di magazzine in Cutro Via Ortocasazza n. 27, fg. 15 p.lla 1238 — Difformitd urbanistiche —
Dall'esame degli atti risulta costruito abusivamente prima de! 1993 (punto 4.3.1. del Lotto 1).

- Difformit catastali - Manca la planimetria al catasto, inolire nella visura catastale sono errati la
data di nascita ed il codice fiscale dell’esecutata (punto 4.3.2 del Lotto 1).

> Lotto2-

- 1/1 di terrene agricole in Cutro localita Canalicchio, fg. 14 p.lle 169/AA-169/AB-170 — Nessuna
difformita.

> Lotte3-

- 1/4 di terreno agricole ubicato in Cutro localitd Palombella, fg. 29 p.lle 21-54/AA-54/AB — Nessuna
difformita.
Lotto 4 -

v

1/4 di appartamento situato in Cutro Via G. Marconi n. 47, fg. 15 p.lla 1167 sub 3 ~ In seguito alla
rinuncia all'esecuzione dell’appartamento da parte del creditore, il G.E. ha estinto la procedura ¢

ha ordinate di cancellare il pignoramento limifatamente a detto immobile, escludendolo pertan-
to dalla vendita (vedi “Premessa” del Lotto 4 a pag. 17).
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» Lotto 5 -

- 1/4 di appartamento e magazzing, situati nello stesso fabbricato in Crucoli localitd Torretta Via P.
Nenni n. 18, L’appartamento & identificato al fg. 7 p.lla 226 sub 7, il magazzino al fg. 7 p.lla 226 sub
2 — Nessuna difformita.

- Beni int Cutro (Crotone)
- Appartamento alla Traversa San Recco n. 21 - Magazzino in Via Ortocasazza n. 27 -

Lotto 001

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Cutro (Crotone) alla Traversa
San Rocco n. 21. L'appartamento a piano terra & composto da soggiomno, gabinetto, e cucina con
ripostiglio; al 1° piano da n. 3 stanze da letto; il secondo piano 2 completamente grezzo, non pre-

senta tramezzi che dividono la superficie, & senza impianti, porte, finestre, etc.
L’mtero fabbricato svﬂuppa una superﬁc:e lorda complessiva di circa mq 242,50,

A W 15 mappale 1629 subalterno
4, categoria Af3, classe 2, superﬁme catastale mq 226, composto da vani 9,5, posto al piano T-

- 3 53) %,gy;,' -7-

propnet sla, salvo altrl.
B. Piena proprieti per la quota di 1000/1000 di magazzino sito in Cutro (Crotone) in Via Ortoca-
sazza n. 27, E’ composto da un locale a piano terra completamente grezzo, senza impianti, pavi-
mento, etc., sviluppa una superficie lorda complesswa d1 circamgq 31.
Identificato al catasto fabbricati: intestato afE e fogho 15 mappale 1238 categoria

alla nota di trascrizione della compravendita del notaio}

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

L’appartamento wbicato in Cutro al n. 21 della Traversa di Via San Rocco, ed il magazzino in Cutro in
Via Ortocasazza n.27, sono ambedue situati alla periferia sud-ovest del paese, zona provvista dej ser-
vizi di urbanizzazione primaria, con traffico locale e parcheggi sufficienti. L'abitazione si sviluppa su
tre piani fuori terra, Costituita da una vecchia costruzione che necessita di ristrutturazione esterna, e
completamento del 2° piano che allo stato attuale ¢ totalmente grezzo (foto 1-2). Il magazzino costi-
tuito da un solo locale, & sitwato a circa mt 70 di distanza dall’abitazione, & completamente grezzo,
senza pavimento, impianti ete. (foto 3-4).

FOTO 1 e 2 - Facciata nord-ovest e facciata sud-est dell’abitazione in Cutro Trav. San Recco n. 21.
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FOTO 3 e 4 - Facciata nord-ovest e facciata sud del magazzine in Cutro Via Ortocasazza n. 27.

3 STATO DI POSSESSO.

Rocco 21 senza a]cun ntolo, non & stato poss1bx]e stabilire la data di inizio della detenzmne (alI 2a).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nesstina
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico; Nessuno
4.1.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuno
4.2. Vincoli ed eneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale {Attiva) denvame da Decreto ingiuntivo a favore dl FINO 1 SE-

ta 08/01/2019 -
ipoteca; € 699.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000,00 (vedi certific
le nel fascicolo e all, 11-12),

- Iscrizione giundiziale (Attiva) derivante da Sentenza di condanna a favore di FINO 1
SECURITISATION SRL, control i
data 04/05/2021 20
to ipoteca: € 688. . Totale 1nteresse e spese: € 120.000,00 (vedi certificazione no-
tarile nel fascicolo e all 11-13).

4,2.2, Pignoramenti:

- Plgnoramento denvante da Atto esecunvo 0 cautelare a favore di Fmo 1 Secunﬂsat:on
S1l contro
24/07/2023 ritto a Crotone in data 11/09/2023
certificazione notarile nel fascicolo e all, 11-4).

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Per quanto riguarda 'appartamento, al comune di Cutro risulta; “Domanda di Condo-
no Edilizio” con i versamenti effettuati per tutti e tre i piani del fabbricato
del 20/10/1986 in testa all'esecutal ; tuttavia non & stata mai ritirata copia
del condono (all. 14a-14b). La difformita & regolarizzabile mediante 1"aggiomamento del-
la documentazione prescritta, come previsto dal comma 5 deil'art, 46 def DPR 380/2001.
Diritti e tecnico: € 1.500,00. Oneri totali; € 1.500,00,
La difformita interessa solo 1"abitazione ubicata in Cutro Traversa San Rocco n. 21.
Per guante riguarda il magazzino, dalla dichiarazione presente nell'atto di compraven-
dita del notaio Capocasale del 16.12.1994 rep. la costruzione risulta ini-
ziata prima del 1967, I'accatastamento risulta perd dal 22/10/1993, ed oggetto di compra-
vendita con l'atto del 1994 (all. 9-15). Dall'esame di tali aiti risulta perianto costruito abu-
sivamente prima del 1993. La difformita & regolarizzabile mediante domanda di “Permes-
so di costruire in Sanatoria” come previsto dal comma 5 dell'art. 46 del DPR 380/2001.
Diritti e tecnico: € 2.500,00. Oneri totali: € 2,500,00.
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La difformita interessa sclo il magazzino ubicato in Cutro in Via Ortocasazza n. 27.

4.3.2. Conformita catastale:
Per gquanto riguarda I'appartamento, l'attuale disposizione dei vani non coincide con la
planimetria catastale. La difformitd & regolarizzabile mediante presentazione di nuova
planimetria al catasto (DOCFA). Diritti e tecnico: € 500,00. Oneri totali: € 500,00.
La difformitd interessa I'appartamento ubicato in Cutro Traversa San Rocco n. 21,
Per_guanto riguarda il magazzino, non esiste planimetria al catasto; inoltre sono errati
la data di nascita ed il codice fiscale dell esecutata nella visura catastale rispetto all’atto di
compravendita del notaid? l%’g - 22 (all. 9-15). Le difformiti sono regolanzzablh
con il rilievo e presentazione della plammetna (DOCFA), e richiesta di variazione della
data di nascita e del codice fiscale al cataste. Diritti e tecnico: € 500,00. Oneri totali: €
500,00. Le difformita interessano il magazzine ubicato in Cutro Via Ortocasazza n. 27,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: Non esiste condominio,

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora sca-

dute al momento della perizia: £€0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli ¢ dotazioni condominiali: Non esiste condominio

6. ATTUALI E PRECEDENTE PROPRIETARI:
6.1

- ascritto a Catanzaro in data 22/02/1985

certif" icazione notarile e all. 16-17-18).

NOTA - L'atio si riferisce ai subalterni originari 1 a piano terra, e subalterno 2 al 1° piano. Con

la successiva sopraclevazione del sub 3 al 2° piano, la fusione dei tre subalterni 1-2-3 ha deter-

minzto la loro soppressione ed originato il sub 4 pignorato (all. 19).

NOTA - Ricongiungimento usufrutto alla nuda proprieta - Con la morte della mal

nel 2003, & avvenuto il ricongiungimento
* % ha cosi acquisito la quota di 1/1

dell'usufrutto alla nuda proprietd. L’esecutataize’
dell'intera proprieté del bene (all, 6).

piena proprietaria del magazzino da data antecedente il ventennio ad oggi

: data 16/12/1994 al n.

- . ‘atto si riferisce solo al

magazzino ubicato in Cutro Via Ortocasazza n. 27 {vedi certlficazmne notarile e all. 20-10-15).

7. PRATICHE EDILIZIE:
Appartamento - Al comune di Cutro risulta “Domanda di Condono Edilizio” con i versamenti effet-
tuau per tuttl e tre i piani del fabbncato prot. n. o

16.12. 1994 rep.
stata i1 22/10/1993 ed oggetto di compravendita con l'atto del 1994 (all. 15-9). Dall'esame di tall atti
risulta pertanto costruito abusivamente prima del 1993 (vedi punto 4.3.1. Magazzino).

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Cutro (Crotone) Traversa San Roc-
co 1. 21, di complessivi circa mq 225,00 commerciali. Si sviluppa su tre piani fuori terra collegati da una
scala interna. 11 piano terra ed il 1° piano sono completati e rifiniti internamente. 11 secondo piano con la
scala di accessa ed il pianerottolo sone completamente grezzi: mancano i tramezzi, i pavimenti, le porte,
le finestre e tutti gli impianti. Il piano terra ed il primo piano, sono dotati di porte in legno ed infissi in al-
luminio; gl impianti sono a norma, e I"impianto di riscaldamento con radiatori & alimentato da una cal-
daia a metano. Il pavimento a piano terra & in gres porcellanato, al 1° piano in segato di marmo, II piano
terra & composto da soggiormo, cucina, gabinetto e ripostiglio; il 1° piano & composto da n. 3 stanze da
letto. 11 2° piano come su descritto & completamente grezzo, e la superficie & parzialmente divisa da un
tramezzo in due vani (all. 21, foto 1-2-5-6-7-8).
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FOTO 7 e 8 — Stanza da letto al 1° piano, e vano completamente grezzo al 2° piano dell’abitazione
in Cutro Trav. San Rocce n. 21.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistico vigente, approvato il 15/2/2022 con delibera della Commissione Straordina-
ria n. 3 del Consiglio Comunale, I'immobile & identificato nefla zona Art. 10 - Aree urbanizzate di recente
formazione a prevalentemente destinazione residenziale (all. 14b).

Norme tecniche ed indici;

1. Edificabilita base - L'edificabilitd & rappresentata dal dato maggiore tra:

- Slp relativa all’edificio esistente nel lotto di proprietd

- Slp realizzabile sulla base dell’indice If 0,30/mq/mgq

2. Altezza max mt 17.

S Valore rea- . .
Destinazione Parametro le/potenziale qufﬁl:mnte Valore equivalente
abitezlone fntertniad e SUp realelorda 218,00 100 218,00
balconi e veranda Sap. 1eale lorda 24,50 0,30 71,35

Sup. realelorda = 24250 LLas3s

Descrizione magazzine di cui al punto B
Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di magazzine di complessivi mg 31 commerciali, sito in Cu-
tro (Crotone) in Via Ortocasazza n. 27. Si accede attraverso una poria in metallo. L’'immobile sia ester-
namente sia all’interno & completamente grezzo: al solaio che funge da fetto manca la coperiura di guaina

bituminosa; mancano inoltre il pavimento, gli impianti, I'intonaco alle pareti interne ed esterne, etc. (all.
22, foto 3-4-9-10).
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‘F;OTO 9el0- Porta\?:ii accésso ¢ interno delmagazzmu in Cutru Vié Ortocasazza n. 27.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistico vigente, approvato il 15/2/2022 con delibera della Commissione Straordina-
ria n. 3 del Consiglio Comunale, l'immobile & identificato nella zona Art. 10 - Aree urbanizzate di recente
formazione a prevalentemente destinazione residenziale (all. 14b).

Norme tecniche ed indici:

1. Edificabiliti base - L edificabilith & rappresentata dal dato maggiore tra;

- Slp relativa all’edificio esistente nel lotto di proprietd

- Slp realizzabile sulla base dell’indice If 0,30/mg/mq

2. Altezza max mt 17.

VYalore rea-

Destinazione Parametro le/potenziale Cocfficiente Valore equivalente
magazzino Sup. reale lorda 31,00 1,00 31,00
Sup.realelorda 31,00 . 2100

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

II prezzo degli immobili oggetto di valutazione, & determinato in base al criterio di stima del va-
lore di mercato, ed & calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplifi-
cata). Per applicare tale procedura & stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le com-
pravendite dimmobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e
richiedendo i prezzi riferiti all'unita di consistenza, cio® al metro quadro. Per le unitd immobiliari
in oggetto, determinato il valore ordinario (iniziale), & stato necessario effettuare gli adeguamenti
e le comrezioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza ecc., riduzione
per completamento del 2° piano con tramezzi, etc., per lavori di completamento e ristrutturazione
dell'appartamento e del magazzino etc., riduzione per spese tecniche di regolarizzazione wrbani-
stica e catastale), alfine di definire il valore reale (finale), ciog il prezzo base d'asta degli immobi-
li (punto 8.5).

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecni-
co del comune di Cutro, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Cro-
tone, Osservatorio Mercato Immobiliare (0.M.1).

8.3. Valutazione corpi
A. appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
Ii calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

Destinazione ;‘:ﬁ;ﬁ;‘; Valore unitario valore complessivo
sbitezione interna 2I1BOO €50000 e e 8. 108.000,00
baleoni ¢ veranda 735 €50000 o TE€3.675,00

225,35 € 112.675,00



8.4,

8.5.

- Valore corpo:

- Yalore accessori:

- Valore complessivo intero:

- Valore complessivo diritto e quota:

B. magazzino
Stima sintetica comparativa parameirica (semplificata):
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€ 112.675,00

€0,00
€ 112.675,00
€ 112.675,00

Peso ponderale: [

1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Sup‘lerficie Valore unitario valore complessivo
equivalente
magazzino L3000 €30000 €89.300,00
- Valore corpo: € 9.300,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: €9.300,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 9.300,00
Riepilogo:
D Immohile Superficie Valore intero medio ponde- Valore diritto e quota
lorda rale
A appartamento 242.5 €112.675,00 € 112.675,00
B MALAZZINO 31 €9.300,00 € 9.300,00
! €121.975,00 €121.975,00
Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su ba-
se catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante-
riore alla vendita e per 'immediatezza della vendita giudiziaria: €18.296,25
- Riduzione monetaria: per completamento scale e 2° piano
dell'appartamento, con tramezzi, impianti, pavimento, porte,
finestre, etc, € 40.000,00
- Riduzione percentuale: per ristrutturazione dell'appartamento
esternamente €12.197,50
- Riduzione monetaria: completamento del magazzino con im-
pianti, pavimento, e ristrutturazione estemna € 4.185,00
Spese tecniche di regelarizzazione urbanistica efo catastale: € 5.000,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna
Prezzo base d'asta del lotte
Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trovano, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanisti-
ca efo catastale a carico della procedura: €47.296,25
Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trovane con le spese tecniche di regolarizzazione urbanisti-
ca efo catastale a carico dell'acquirente: €42.296,25
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Beni in Cufro (Crotone} — Localitd Canaliechio ~ Terreno agricolo -

Lotto 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A, Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di terreno agricolo sito in Cutro {Crotone) localith Ca-
nalicehio. Superficie complessiva di cirea mq 6.033.
Identificato in catasto:
- ferreni: intestato a foglio [4 mappale 169%/AA. qualitd Uliveto, classe 2, su-
perficie catastale mq 1.900, reddito agrario € 6,38, reddito dominicale € 6,87 (ail. 5-23).
- terreni: intestato a fg. 14 p.lla 169/AB, qualith Seminativo arborato, classe
dd. agrario € 1,88, redd, dominicale € 5,25 (all. 5-23).
foglio 14 mappale 170 qualita Paseolo, classe 2, superfi-
agrario € 1,12, reddito deminicale € 2,09 (all. 5-24).

- terreni: infestato o

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica nﬂricoEa (novmale) a raffico locale con parcheggi suffi-
cienti, La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria.
Caratreristiche zone limitrofe: agricole.

3. STATO BI
Occapato da

= R 2
senza aleun titolo, non & stato possibile stabilire Tt data di mizio

della detenzione {all. 2¢).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vvincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell*acquirente
411 Domande gindiziali o altre trascrizioni pregindizieveli: Nessuna
41,2, Convenzioni matrimoniali e provv. d'ussegnazione casa coningale: Nessuna
4.1.3. Awi di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuno
4.2, Vincoli ed oneri ginridici che saranno cancellati a cora e spese della procedura
4.2.1, Iscrizioni:
- Istrumne L,lll(llllal[. (Amvd) derivante da Dcucm mmuntw a f‘nore dl EII\{) 1 SE-

ta 08/01/2019 rep. s
ipoteea: € 649.267,31. Totale mtercsse e
le nel fascicolo ¢ all. 11-12).
- Iscrizione giudizinle (Attiva) dc,rwmm, da Sentenza d1 U:)ﬂdml!hl a tavorc ch I'II\O l
SECURITISATION SRL, contre 022
data (04/05/2021 . Zoritta a Crotone 1n data 30/03/2023 ai nig
to ipoleca: € 688.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000L00 (vedi certificazione no-
tarile nel fascicolo e all, 11-13).
Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Atio esecutivo o cautelare s favore di Fino | Securitisation
=1l contro 3 a firma di Ufl. Giudiziario Tribunale dl Cmmn:, in dm
24/07/2023 1 itto a Crotone in data 11A09/2023 ai nni
certificazione” fascicolo e all. 11-4).
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di conformitd vrbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformity whanistico edilizia: Nessuna difformiti
4.3.2. Confarmitd carastale: Nessuna difformité

e
b
o

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ardinarie annoe di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straerdinarie di gestione immobile, gill deliberate ma nen ancora sea-

date al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed inselute alla daw della perizia: € 0,00
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6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARE:
6.1 Attuali proprletarl.

di certificazione notarlle e all. 20- 25-26)

7. PRATICHE EDILIZIE: Nessuna
 Descrizione terreno agricolo dicuialpunto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno agricole sito in Cutro {Crotone) localith Canalic-
chie, Superficie complessiva di circa mq 6.053.

L’appezzamento agricolo di complessivi ha 0.60.53 di forma triangolare, & ubicato alla periferia sud-
ovest del paese, dove termina la zona urbana a causa della presenza di calanchi argillosi molto declivi.
Zona periferica del paese, a traffico locale con parcheggi sufficient, provvista di servizi di urbanizzazione
primari, La natura argillosa e la pendenza rendono ii terreno agricolo asfittico, pesante e difficile da lavo-
rare. La p.lla 169/AA costituita da una piccola superficie pianeggiante di mq 1.900 & coltivata ad ulivo, Ia
p.la 169/AB di mq 1.453 & destinata a seminative arborato, mentre la p.lla 170 di mq 2.700 difficile da

tavorare per |'elevata pendenza destinata a pascolo il gioro del sopralluogo era incolta e non arata (all. 5-
23-24, foto 11-12).

N =
FOTO 11 e 12 — Terreno agricolo in Cutro localitd Canalicchio, fg. 14 p.lle 169/A A- 169/AB-170.

Destinazione urbanistica

Nello strumento urbanistico vigente, approvato il 15/2/2022 con delibera della Commissione Straordina-
ria n, 3 del Consiglio Comunale, I'immobile 2 identificato nella zona Art. 21 - Aree non trasformabili sot-
tozona ES (all. 14hb).

Nomme tecniche ed indici: in tali aree non & ammessa nuova edificazione.

Destinazione Parametro l:,:‘(;;i;.e;; Coefficiente Valore equivalente
plla 169/AB uliveto Sup. reale lorda  1,800,00 1,00 ... Leoopo
plla 169/AB seminativoarborate ___  Sup.realelorda 145300 100
p-lla 170 pascolo Sup. reale lorda 270000 1,00

Sup. reale lorda

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

I prezzo dell’immobile oggetto di valutazione, & determinato in base al criterio di stima del valo-
re di mercato, ed & calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplifica-
ta). Per applicare tale procedura & stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compra-
vendite d'immobili simili a quello oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e ri-
chiedendo i prezzi riferiti all'unita di consistenza, cio# al metro quadro, Per 'unitd immobiliare in
oggetto, determinato il valore ordinario (iniziale), & stato necessario effettuare gli adeguamenti e
le correzioni previste al punte 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza ecc.), alfine di
definire il valore reale (finale), ciog il prezzo base d'asta dell’immobile (punto 8.5).

8.2, Fonti di informazione

11



Ist. n. 16 dep. 17/01/2024

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecni-
co del comune di Cutro, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Cro-
tone, Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.L).

8.3. Valutazione corpi
A, Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata): Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
A Superficie P :
Destinazione cquivalente Valore unitario valore complessive
pllal6®/aBuliveto 180000 €20 e EATI0,00

plia 165/AB seminativo

1.453,00 €1.888,90

pascolo 700, " eoasgo

6.053,00 €7.583,90

- Valore corpo: €7.583,90

- Valore accessori: € 0,00

- Valore cornplessivo intero: €7.583,90

- Valore complessivo diritto e quota: €7.583,90
Riepilogo:

D Immobile Su]perﬂnie Yalore intero medio ponde- Valore diritto e quota
orgda rale
A terrenc agricolo 6053 €7.583,90 € 7.583,90

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onert tributari su ba-
se catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante-

riore alla vendita e per 'immediatezza della vendita giudiziaria: €1.137,58
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova: _ € 6.446,31
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DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI PIGNORATI
SOGGETTI
AD INTEGRAZIONE DI QUOTA

Immobili pignorati situati nel comune di Cutro (all. 4):

1. 1/1 di appartamento in Cutro alla Traversa di Via San Rocco n. 21, fg. 15 p.lla 1629 sub 4;
2. 1/1 di magazzino in Cutro Via Ortocasazza n. 27, fg. 15 p.lla 1238;

3. 1/1 di terreno agricolo in Cutro localita Canalicchio, fg. 14 p.lle 169/AA-169/AB-170;

4. 1/4 +1/3 di terreno agricolo in Cutro localita Palombella, fg. 29 p.lle 21-54/AA-54/AB;
5. 1/4 di appartamento in Cutro Via G. Marconi n. 47, fg. 15 p.lla 1167 sub 3;

Immobili pignorati situati nel comune di Crucoli localita Torretta (all. 4):

6.
745

1/4 +1/3 di magazzino in Crucoli localita Torretta Via P. Nenni s.n.c., fg. 7 p.lla 226 sub 2;
1/4 + 1/3 di appartamento in Crucoli localita Torretta Via P. Nenni n. 18, fg. 7 p.lla 226 sub 7.

DIVISIONE IN LOTTI DEI BENI
La formazione dei lotti di seguito descritta, ¢ stata realizzata per rendere appetibili gli immobili pignorati e
facilitarne la vendita all’asta.

1. Lotto 1 —1/1 di appartamento e magazzino, ubicati in Cutro e distanti mt 70 I’uno dall’altro. L ap-
partamento situato al n. 21 della Traversa di Via San Rocco, fg. 15 p.lla 1629 sub 4. Il magazzino
situato in Via Ortocasazza n. 27, fg. 15 p.lla 1238.

2. Lotto 2 — 1/1 di terreno agricolo in Cutro localita Canalicchio, fg. 14 p.lle 169/AA-169/AB-170.

3. Lotto 3 — 1/4 di terreno agricolo ubicato in Cutro localita Palombella, fg. 29 p.lle 21-54/AA-54/AB.

4. Lotto 4 —1/4 di appartamento situato in Cutro Via G. Marconi n. 47, fg. 15 p.lla 1167 sub 3.

5. Lotto 5 — 1/4 + 1/3 di appartamento e magazzino, situati nello stesso fabbricato in Crucoli localita

Torretta Via P. Nenni n. 18. L’appartamento identificato al fg. 7 p.lla 226 sub 7, numero civico 18, il
magazzino al fg. 7 p.lla 226 sub 2, senza numero civico.

Beni in Cutro (KR) — Localita Palombella - Terreno agricolo —

Lotto 003 nella quotadi %+ 1/3= 7/12

1.

2

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 250/1000 di terreno agricolo sito in Cutro (Crotone) localita Palom-
bella. Superficie complessiva di circa mq 48.280.
Identificato in catasto
- terreni: intestata roprie-
tari ciascuno di una quota pari ad 1/4, foglio 29 mappale 21 qualita Seminativo Irriguo, classe
U, superficie catastale mq 46.560, reddito agrario € 120,23, reddito dominicale € 324,62 (all.
27-28).
- terreni: intestata a_ proprie-
tari ciascuno di una quota pari ad 1/4, foglio 29 mappale 54/AA qualita Seminativo Irriguo,
classe U, superficie catastale mq 1.000, reddito agrario € 2,58, reddito dominicale € 6,97 (all

27-29).
- terreni: in testa proprie-
tari ciascuno di una quota pari a , fg. 29 p.lla 54/AB qualita Seminativo, classe 1, super-
ficie catastale mq 720, reddito agrano € 1.86, reddito dominicale € 5,02 (all. 27-29).
Confini: con le p.lle di terreno nn. 20-23-78-67-25-4-48-56.
.DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: di espansione agricola (normale) a traffico locale con parcheggi suf-

ficienti. Caratteristiche zone limitrofe: agricole.
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3.8STATO DI :
Occupato da , senza alcun titolo, non ¢

stato possibile stabilire la data di inizio della detenzione (all. 2a).

NOTA - In data 11 dicembre 2023 la Sig.ra| proprio avvocato ha depositato opposi-
zione ex art. 619 c.p.c., in cui dichiara di coltivare il suddetto appezzamento sin dal 1998 senza versare
alcun canone di locazione ai proprietari del terreno. In seguito al suddetto deposito, il G.E. ha fissato la
comparizione delle parti all’udienza del 24.01.2024 ore 10:30 (all. 30).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:

- jzi judizi iy v reto ingiuntivo a favore dim
a firma di Tribunale di Mantova in data
31/03/2022 ai nn. 1808/147. Importo ipo-

teca: € 699.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000,00 (vedi certificazione notarile nel
fascicolo e all. 11 e 12).

NOTA — Errata nell’ipoteca, 1'ubicazione delle particelle di terreno nn. 21 e 54 nel comune
di Crucoli, anziche di Cutro (all. 12-28-29).

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Sentenza di condanna a favore di I

, a firma di Tribunale di Mantova in data
0/03/2023 ai nn. 2438/111. Importo ipo-
teca: € 688.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000,00 (vedi certificazione notarile nel
fascicolo e all. 11 e 13).
4.2.2. Pignoramenti.

- Pignoramento derivante da Atto esecutivo o cautelare a favore dim
Conlr_rma di Uff. Giudiziario Tribunale di Crotone n data 24/07/

rep. n. 645, trascritto a Crotone in data 11/09/2023 ai nn. 6458/5162 (vedi certificazione
notarile nel fascicolo e all. 11-4).
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformiti
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

S5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

deceduto, gli eredi hanno
no di una quota pari ad 1/4 dal 12/03/2013
irma dell’Ufficio Registro
itta a Crotone in data 12/03/2013 ai nn.

rinunciato all'eredita, vedi nota
ad oggi, in forza di denuncia di su
in data 24/01/2013 ai nn. di

B (21l 31-32-33).
NOTA 1 - L'atto ¢ una integrazione della precedente successione del 2004 di seguito descritta.
NOTA 2 - Non risulta trascritta alcuna accettazione d'eredita facente riferimento all'immobile
oggetto di procedura, identificato in Cutro fg 29 p.lle 21 e 54 (vedi certificazione notarile e all.
31).

NOTA 3 - Gli eredi I'eredita con atto del
23/02/2022 del notaio , registrato a Mantova

I, (21 34).

Firmato Da: AGOSTINI EMMANUELE Emesso Da: ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFICATA Serial#: 28ff1ff0ad4dis0a43939abf14aacOff




Firmato Da: InfoCamere Qualified Electronic Signature CA Emesso Da: InfoCamere Qualified Electronic Signature CA Serial#: 1 - Firmato Da: PERRI GIUSEPPE Emesso Da: InfoCamere Qualified Electronic Signature CA Serial#; 2778dd

=

Ist. n. 50 dep. 02/10/2024

. I ... c:ci o
rinunciato all'eredita, vedi nota 5), proprietari ciascuno di una quota pari ad 1/4 dal 16/12/2004
ad oggi, in forza di denuncia di successionedﬁma dell’Ufficio Registro
in data 09/11/2004 ai nn. di rep. 616/160, trascritta a Catanzaro in data 16/12/2004 ai nn.

W. 35a-35b-35¢-36-37a).
- Non risulta trascritta alcuna accettazione d'eredita facente riferimento all'immobile

oggetto di procedura, identificato in Cutro al fg 29 p.lle 21-54 (vedi certificazione notarile e all.

35a).
NOTA 5 - Gli eredi Il'ereditd con atto del
23/02/2022 del notaio , registrato a Mantova

erie 1T (all. 34).

- -rietario da data antecedente il ventennio in forza di atto di vendita con patto
di riservato dominio dell’0.V.S, a firma del notai | M DD DEE: D -
scritto a Catanzaro il 26/8/ 1955M‘ano si riferisce alle p.lle originarie identi-
ficate con numeri provvisori 1T, 2B, 4B e 4o fg. el comune di Cutro (all. 35a-35bh-35¢-37b-
37e).

NOTA - Annotazione del Cessato dominio dell’E.S.A.C. (ex 0.V.S.) con dichiarazione del
jssario_straordinario n. || trascritta a Catanzaro il 13/9/1991 ai nn.
m dichiarazione del cessato dominio si riferisce alle attuali particelle pignorate nn.

21 e 54 del fg. 29 di Cutro, e all’atto di vendita originario su descritto, trascritto a Catanzaro ai nn.
10637/10031 (all. 35a-35b-35¢-37h-37¢-37d-37e).

7.PRATICHE EDILIZIE: Nessuna

Descrizione terreno agricolo di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 250/1000 di terreno agricolo sito in Cutro (Crotone) localitd Palombella.
Superficie complessiva mq 48.280.

L’appezzamento agricolo di complessivi ha 4.82.80 di forma irregolare, ¢ ubicato in localita Palombella di
Cutro, zona posta all’interno del territorio, raggiungibile con mezzi agricoli. Il terreno non presenta fabbri-
cati e colture arboree, & piuttosto argilloso ed asfittico, pesante da lavorare. La parte di terreno posta ad est,
piu vicina alla ferrovia, rappresentata dalla p.lla 54 e da porzione della p.lla 21, presenta una orografia
pianeggiante, il restante terreno si presenta declive adatto alla coltivazione dei seminativi. Il giorno del
sopralluogo era incolto (all. 27-28-29, foto 13-14).

FOTO 13 e 14 — Terreno agricolo Cutro localita Palomhclla, fg. 29 p.lle 21 e 54.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistico vigente, approvato il 15/2/2022 con delibera della Commissione Straordinaria
n. 3 del Consiglio Comunale, I'immobile ¢ identificato nella zona Art. 17 - Aree agricole produttive sotto-
zone E1, E2 (all. 14b).
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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 pud superare I’altezza di 7,5 ml.

- La nuova edificazione deve essere accompagnata da interventi di mitigazione paesaggistica.

Valore reale/po-

Destinazione Parametro . Coefficiente Valore equivalente
tenziale
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.

8.2.

8.3.

84.

Criterio di Stima

Il prezzo dell’immobile oggetto di valutazione, ¢ determinato in base al criterio di stima del valore
di mercato, ed ¢ calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).
Per applicare tale procedura ¢ stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compravendite
d'immobili simili a quello oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e richiedendo 1
prezzi riferiti all'unita di consistenza, cio¢ al metro quadro. Per l'unita immobiliare in oggetto,
determinato il valore ordinario (iniziale), ¢ 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), cio¢ il prezzo base d'asta dell’immobile (punto 8.5).

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.1.).

Valutazione corpi
A. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

11 calcolo del valore é effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Superficie

Destinazione 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 Sul[:) i:;;ue Valore mterroa:gedlo ponde- Valore diritto e quota
A terreno agricolo 48280 € 72.060,00 € 42.035,00

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 'i'mmediatezza 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
5
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'ac-

quirente: Nessuna
Giudizio di comoda divisibilita: non é conveniente la divisione in base a quanto disposto nell’art.
577 del c.p.c., nell’art. 846 del c.c. e nella Legge n. 1078 del 3 giugno del 1940, le quote dei beni
(terreni agricoli) pignorati non sono divisibili.

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova in conto tondo: € 35.700,00

Beni in Crucoli (Crotone) Via P. Nenni n. 18 — Appartamento pii magazzino - ‘

Lotto 005 nella quotadi i+ 1/3= 7/12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 250/1000 di appartamento sito in Crucoli (Crotone) frazione Tor-
retta di Crucoli Via P. Nenni n. 18. L abitazione ¢ composta da un ingresso che dapprima permette
’accesso ad un ripostiglio e al soggiorno con cucinino, poi prosegue con un corridoio da cui si
accede ad un gabinetto e a due stanze da letto di cui una senza finestre. L’intero appartamento

sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 78.
Identificato al catasto fabbricati: intestato a m
I o rictari ciascuno di una quota pari a . foglio 7/ mappale subalterno 7,

categoria A/3, classe |, superficie catastale mq 72, composto da vani 4,5, posto al piano 1°, rendita
€ 218,46 (all. 44-45-46-47).
Confini: Via P. Nenni, subalterno 6 e 5 della p.lla 226, p.lla 987, salvo altri.

B. Piena proprieta per la quota di 250/1000 di magazzino singolo sito in Crucoli (Crotone) frazione
Torretta di Crucoli Via P. Nenni s.n.c. Composto da un unico locale con una superficie lorda com-

plessiva di circa mq 30.
Identificato al catasto fabbricati: intestato a_
prietari ciascuno di una quota pari ad 1/4, foglio 7 mappale 226 subalterno 2,
Wse 1, superficie catastale mq 30, posto al piano T, rendita € 30,88 (all. 44-48-
49-47).
Confini: Via P. Nenni, sub 22 e 26 della p.lla 226, p.1la 987, salvo altri.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

L’appartamento ed il magazzino sono situati in un fabbricato ubicato in localita Torretta di Crucoli al n. 18
di Via P. Nenni, a mt 100 dal mare. La zona ¢ semicentrale residenziale (normale) con traffico locale e
parcheggi sufficienti, provvista dei servizi di urbanizzazione primaria. L’edificio si sviluppa su sei piani
fuori terra, ed € senza ascensore. A piano terra sono presenti i magazzini tra cui quello pignorato di perti-
nenza dell’appartamento (foto 23-24).
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FOTO 23 e 24 — Facciata nord-ovest del fabbricato in Crucoli Via P. Nenni, con portone d’ingresso
agli appartamenti dal n. 18, e serranda d’ingresso al magazzino s.n.c..

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo gli immobili risultano liberi.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore diH
* firma di Tribunale di Mantova in data
08/01/2019 rep. n. 27, iscritta a Crotone in data 31/03/2022 ai n+{jj S  t© ipo-
teca: € 699.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000,00 (vedi certificazione notarile nel

fascicolo e all. 11-12).

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Sentenza di condanna a favore di W
_ contrHﬂa firma di Tribunale di Ma
scritta a Crotone 1n data 50/03/2023 ai nnjjj i} Importo ipo-
teca: € 688.267,31. Totale interesse e spese: € 120.000,00 (vedi certificazione notarile nel
fascicolo e all. 11-13).
4.2.2. Pignoramenti.
- Pignoramento derivante da Atto esecutivo o cautelare a favore di
contrd . : {irma di Uff. Giudiziario Tribunale di Crotone in data 24/07/2023
rep. n. 645, trascritto a Crotone in data 11/09/2023 ai _edi certificazione
notarile nel fascicolo e all. 11-4).
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: (all. 50).

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €1.126,30
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 2.258,97

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

ceduto, gli eredi hanno
rinunciato all'eredita vedi nota 3), sono proprietari ciascuno di una quota pari ad 1/4 del sub 7 ¢
del sub 2, dal 12/03/2013 ad oggi, in forza di denuncia di successione (i IIININGEGEGEGEGEGE
firma di Ufficio Registro trascritta a Crotone in data
12/03/2013 ai nn. 1685/1281 (vedi certificazione notarile e all. 31-32-33).

NOTA 1 - L'atto & una integrazione della precedente successione del 2004 di seguito descritta.
NOTA 2 - Non risulta trascritta alcuna accettazione d'eredita facente riferimento agli immobili
oggetto di procedura, identificati in Crucoli fg 7 p.lla 226 sub 7 e sub 2 (vedi certificazione nota-
rile e all. 31).

NOTA 3 - Gl eredi 'eredita con atto del
23/02/2022 del notaio 1, registrato a Mantova
il 2/3/2022 n. 2644 Serie 1T (all. 34).
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(deceduto, gli eredi hanno
rinunciato all'eredita vedi nota 5), sono proprietari ciascuno di una quota patj S c

del sub 2, dal 16/12/2004 ad oggi, in forza di denuncia di successione (de cui
firma di Ufficio Registroh trascritta a Catanzaro il 16/12/2004
I i ccrtificazione notarile e all. 35a-36-37a).

NOTA 4 - Non risulta trascritta alcuna accettazione d'eredita facente riferimento agli immobili

oggetto di procedura, identificati in Crucoli al fg 7 p.lla 226 sub 7 e sub 2 (vedi certificazione
notarile e all. 35a).

NOTA § - G l'eredita con atto del
23/02/2022 de , registrato a Mantova

redita, vedi nota 7), sono proprietari ciascuno di una quota pari a 2/24 del sub 7 e del sub 2, ad
oggi, in forza di denuncia di successione | EEEEEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEE: (12 di Ufficio Re-

gistro in data 27/06/1989 rep. nn. 209/145, trascritta a Catanzaro il 17304;’199_
(all. 20-42-43).

NOTA 6 - Non risulta trascritta alcuna accettazione d'eredita facente riferimento all'immobile
oggetto di procedura. identificato in Crucoli al fg 7 p.lla 226 sub 7 e sub 2 (vedi certificazione
notarile e all. 20).
NOTA 7 - Gli ere_l'ereclité con atto del
23/02/2022 del nota , Tegistrato a Mantova
I i 1T (all. 34).
- M .o in comunione dei beni con la moglic | GGG d dao

antecedente il ventennio ad oggi, in forza di atto di compravendita del notaio A. Cerrelli in data

B ociitto a Catanzaro in data 9/2/1983 ai 1-52).

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 899 per opere edilizie abusive di fabbricato di sei piani fuori terra intestata a_
Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata in data 31/07/1997 prot. n. 4390 (all. 53).

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 250/1000 di appartamento sito nella frazione Torretta di Crucoli Via P. Nenni
n. 18, di complessivi circa mq 71,70 commerciali. L abitazione al 1° piano, ¢ composta da un ingresso che
dapprima permette I’accesso ad un ripostiglio e al soggiorno con cucinino, poi prosegue con un corridoio
da cui si accede ad un gabinetto e a due stanze da letto di cui una senza finestre (all. 46). Non ¢ dotato di
impianto di riscaldamento, nel gabinetto ¢ presente uno scaldabagno elettrico per I’acqua calda. L apparta-
mento non abitato da molti anni, & in mediocri condizioni di manutenzione: il gabinetto presenta una perdita
d’acqua che determina umidita nella stanza da letto adiacente, le porte, le finestre e le relative tapparelle
sono da ripristinare, 1’impianto elettrico ¢ da sostituire (foto 23-24-25-26-27-28).

=
s

FOTO 25 ¢ 26 — Soggiorno con cucinino separato, e gabinetto, appartamento in Torretta di Crucoli
Via P. Nenni n. 18.
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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.

Valore reale/po-

Destinazione Parametro . Coefficiente Valore equivalente
tenziale
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 proprieta 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 piu
piccola posta sul retro sempre in metallo confinante con spazio d’isolamento; I’interno ¢ 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..

Valore reale/po-

Destinazione Parametro . Coefficiente Valore equivalente
tenziale
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.

8.2.

8.3.

8.4.

Criterio di Stima

Il prezzo degli immobili oggetto di valutazione, ¢ determinato in base al criterio di stima del valore
di mercato, ed ¢ calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).
Per applicare tale procedura ¢ 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'unita di consistenza, cio¢ al metro quadro. Per le unita immobiliari in oggetto,
determinato il valore ordinario (iniziale), ¢ 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), cio¢ il prezzo base d'asta degli immobili (punto 8.5).

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.1.).

Valutazione corpi

A. appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Superficie

Destinazione 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
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione e?]l:lli)s;lt:;itee 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 Sul[:) ilg;de Valore inter;)a:reledio ponde- 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

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 'i'mmediatezza 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 divisibilita: non ¢ conveniente la divisione fisica degli immobili sia sotto 1'a-
spetto economico sia sotto 1'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

11 CTU
Crotone 02.10.2024
ing. Giuseppe Perri
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