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                     (Allegato n. 4– Planimetria LOTTO N.1- distribuzione funzionale interna) 
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     Foto dell’interno del LOTTO 1. 

 
Esso  sviluppa una superficie commerciale di circa mq 136,00 ,  per come stabilito dalla letteratura in materia 

di estimo, così calcolata:  

- interna calpestabile, muri divisori interni = al 100%; 

- muri perimetrali esterni: al 100% fino a 50 cm; 

- parete di confine con altri immobili o locali condominiali = al 50% (calcolo fino a massimo 25 cm); 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
U

D
A

 G
IU

S
E

P
P

IN
A

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: d
26

61

Ist. n. 18 dep. 27/09/2024



Registro Generale Esecuzione N. 11/2024  

 

Giudice : Dr. Dott. Alfonso Scibona 

Esperto: Ing. Giuseppina Cuda   C.F. : CDU GPP 85S64C 352O 

Con Studio Tecnico in Petilia Policastro via Nazionale n.4 Cell. 329-8126097  

Email: cuda.giuseppina@hotmail.it  Pec: giuseppina.cuda@ingpec.eu  

 
Pagina 9 di 16 

 

 

- muri divisori interni = al 100%; 

- pertinenze esclusive: al 50%, se comunicanti con i vani principali e con quelli accessori a servizio diretto; 

- cortile: al 30%, fino a metri quadrati 25, e al 10% per la quota eccedente, se le pertinenze sono comunicanti 

con i vani principali e con quelli ad accesso diretto. 
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h= 3,65 m

N

 (Allegato n. 5 – Planimetria LOTTO N.1- Calcolo superficie commerciale) 

 

 

Lo stato d’uso e di conservazione risulta essere buono. 

L’immobile all’interno risulta essere adibito a civile abitazione.  

Le finiture sono discrete ed i materiali utilizzati sono di discreta qualità. 

Le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile, i pavimenti sono in ceramica, gli infissi interni in PVC e quelli 

esterni del tipo avvolgibili in PVC. 
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CALCOLO DELLE SUPERFICI (Superfici Lorde. da rilievo metrico) 

APPARTAMENTO N.1 

Destinazione Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente 

RESIDENZIALE 
Sup. reale 

lorda 
108,00 1,00 108,00 

GARAGE 
Sup. reale 

lorda 

23,00 

 

0,50 

 

11,5 

 

CORTILE  
Sup. reale 

lorda 

25,00                                              

                       91,00 

0,30 

0,10 

7,50 

9,10 

  
Sup. reale 

lorda 
247,00   136,00 

     

 

CALCOLO DELLE SUPERFICI (Superfici Lorde. da rilievo metrico) 

TOTALE LOTTO N.1 

Destinazione Valore equivalente 

LOTTO N.1 136,00 

 136,00 

  

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL COMPENDIO: 

8.1 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. 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, della scrivente. Si è inoltre fatto riferimento a quanto riportato dall’ Osservatorio del Mercato 

Immobiliare per il Comune di Cirò marina per l’anno 2023, fermo restando che non possono intendersi 

sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa, poiché riferiti all'ordinarietà degli immobili, ed in 

particolare, allo stato conservativo prevalente nella zona omogenea. 
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Pertanto ritenendo di non discostarsi dalla realtà e tenendo conto delle caratteristiche intrinseche 

dell’immobile oggetto di perizia, la 

mercato unitario, riferito al parametro mq di superficie commerciale

Si ribadisce che la superficie commerciale 

così calcolata:  

- interna calpestabile, muri divisori interni = al 100%;

- muri perimetrali esterni: al 100% fino a 50 

- parete di confine con altri immobili o locali condominiali

- pertinenze esclusive: al 50%, se comunicanti con i vani principali e con quelli accessori a servizio diretto;

- cortile: al 30%, fino a metri quadra

con i vani principali e con quelli ad accesso diretto.

 

8.2 Fonti di informazione: 

Uffici pubblici: Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e

Tecnico di Cirò Marina, Agenzie immobiliari ed osservatori del

Archivio Notarile di Cosenza. 

Siti web: www.stimabeni.it, www.Agenziadelterritorio.it, 

                www.Borsaimmobiliare.com.

Riviste: consulente immobiliare (il sole 24 ore) quotazioni semestrali.

 

8.3 Valutazione corpi: 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata
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discostarsi dalla realtà e tenendo conto delle caratteristiche intrinseche 

 scrivente perito è arrivata alla conclusione che il più probabile valore di 

mercato unitario, riferito al parametro mq di superficie commerciale, è pari ad euro 600

superficie commerciale è stata, per come stabilito dalla letteratura in materia di estimo, 

interna calpestabile, muri divisori interni = al 100%; 

muri perimetrali esterni: al 100% fino a 50 cm; 

arete di confine con altri immobili o locali condominiali = al 50% (calcolo fino a massimo 25 cm)

pertinenze esclusive: al 50%, se comunicanti con i vani principali e con quelli accessori a servizio diretto;

cortile: al 30%, fino a metri quadrati 25, e al 10% per la quota eccedente, se le pertinenze sono comunicanti 

con i vani principali e con quelli ad accesso diretto. 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, Archivio Notarile di Catanzaro

www.stimabeni.it, www.Agenziadelterritorio.it, www.Autoritalavoripubblici.it

www.Borsaimmobiliare.com. 

consulente immobiliare (il sole 24 ore) quotazioni semestrali. 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): 
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discostarsi dalla realtà e tenendo conto delle caratteristiche intrinseche 

alla conclusione che il più probabile valore di 

00,00. 

, per come stabilito dalla letteratura in materia di estimo, 

50% (calcolo fino a massimo 25 cm); 

pertinenze esclusive: al 50%, se comunicanti con i vani principali e con quelli accessori a servizio diretto; 

ti 25, e al 10% per la quota eccedente, se le pertinenze sono comunicanti 

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio 

Archivio Notarile di Catanzaro, 

www.Autoritalavoripubblici.it,  
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Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione 

Lotto n.1 

  

 

- Valore corpo: 

- Valore complessivo intero: 

- Valore complessivo diritto e quota:
 

 

RIEPILOGO: 

Immobile 

Lotto n.1 

 

8.4  Adeguamento e correzione stima:

Valore dell’immobile ridotto del 15% per tener conto della variazione urbanistiche:                     
 

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 forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla 

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:                                                               

Spese tecniche di regolarizzazione catastale:                                                                 
 

8.5  Valore a base d’asta del lotto in conto tondo:

 

 

Valore dell'immobile, al netto delle decurtazioni

Petilia Policastro lì,  26/09/2024 
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effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 

Superficie 

equivalent

e 

Valore unitario valore complessivo

136,00 € 600,00 

  

 

Valore complessivo diritto e quota: 

Superficie 

lorda 
Valore intero medio ponderale Valore totale diritto e quota

136,00 
 

€ 81.600,00 

Adeguamento e correzione stima: 

del 15% per tener conto della variazione urbanistiche:                     

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di 

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla 

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:                                                               

Spese tecniche di regolarizzazione catastale:                                                                           

Valore a base d’asta del lotto in conto tondo: 

al netto delle decurtazioni (riduzioni del 15%-spese tecniche catastali)

                     

                                                                                Ing.

 

8126097  
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valore complessivo 

€ 81.600,00

€ 81.600,00

€ 81.600,00

€ 81.600,00

€ 81.600,00

Valore totale diritto e quota 

€ 81.600,00

del 15% per tener conto della variazione urbanistiche:                     € 69.360,00 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di 

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla 

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:                                                               € 10.404,00                                               

                                     

                    €   2.000,00 

 

spese tecniche catastali):  

€ 57.000,00 

 

 

 
          il Ctu 

Ing. Giuseppina Cuda  
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