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IMMOBILE PIGNORATO:

1. Comune di Crolone, Via Torino n. 8 - N.C.E.U. fg. 35 - p.lla 751 - sub.15,

categoria A/2, classe 2, vani 5,5.

v Premesso che i soffoscritto Ing. Bisceglia Luca nato a Pompei [NA) it 26/04/74,
regolarmente iscritfo all’ Ordine degli Ingegneri Junior della Provincia di Crotone con il
n. 10, iscritto all'albo del Tribunale di Crotone dal 30/06/2005, & stato nominato C.T.U. in
data 12/09/2024 daol G.E. Dott. Emmanuele Agostini ed ha accetftato lincarico e
prestato giuramento felematicamente per la procedura esecutiva n® 74/2024;

¥ che a partire dal 21/10/2024 ha concordato con il custode giudiziario la data per l'inizio
alle operazioni peritali, previa comunicazione al debitore framite felefono e
concordando il sopraliucgo per il giomo 12 settembre 2024, con appuntamento presso
i luoghi ove insiste il bene, per verificarne lo stato di occupazione e/o detenzione, e
raccogliere ogni alfra informazione utile dlla causa;

¥ che al primo sopralluogo fissato per il 21 ottobre 2024, erano presenti iI Custode

Giudiziario Avv. Fortunato Sgré e la § B

skokokskegskstorskokokskokskokokokokokorskok

E stato possibile éffeﬁUare i’dcquzesso grazie alla c;orazione del debitore con la presenza
della mamma, s : riconosciuto mediante documento d’identita
(patente) in corso di validitd -

Si fratta di un appartamento sito nel Comune di Crotone (KR}, situato in pienc centro
cittadino, precisamente in via Torino n. 8.

La stessa, mi ha consentito di visitare I'immobile e di svolgere le aftivita dirilievo fotografico
ed a fomnirmi tutte le informazioni necessarie al miglior svolgimento delle operazioni di

sopralluogo.
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Iimmobile censito nel catasto fabbricati al fg. 35 particella 751 sub 15

ACCESSO POSSIBILE: St

DETENZIONE DEL BENE: .

DOCUMENTAZIONE FORNITA: Patente di guida in corso di validita

PROPRIETARIO DEBITORE:

BREVE DESCRIZIONE DEL BENE :

L'immobile in oggetto e situato in Crotone [KR) via Torino n.8, nel pieno centro cittadino.

Si fratfta di un c}ppoﬁamenio posto al piano quarto di un fabbricato di civile abitazione o
cingue piani fuori terra, con struttura principale formata da con tfravi e pilasti in c.a. e
tamponature in mattoni in laterizio con interposta camera d’aria;

Si accede da via Torino do un porfone, salendo guatiro piani a piedi (senza sollevatore di

persone).
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il bene al momento viene utilizzato come abitazione principale dal proprietario debifore.

Alllinterno, 'appartamento € suddiviso in ingresso /soggiorno/cucing, n. 2 camere da letto,

corridoio, ripostiglio e n.2 bagni, olire a n. 1 balcone che affaccia a nord, nord/ovest, sud.

L'immobile nel suo complesso ha rifiniture buone |, si presenta in uno stato gradevole.

| pavimenti piastrellati in gress porcellanato, le pareti del bagno sono rivestite fino ad
un'altezza di mi 1,80, da piastrelle di ceramica, gli infissi in legno con vetro a taglio termico,
caldaia e fermosifoni in futte le camere olire a climatizzatori fipo splif nel soggiormo e nella

camera dag lefto.

Gli impianti sono tutti a norma, guello fognario collegato alla rete comunale.
LA STIMA SINTETICO COMPARATIVA

I procedimento in esame si basa su una considerazione semplicissima: se sul mercato un

certo bene viene confrattato a determinati prezzi e di tali prezzi si conosce 'entitd e le
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modalita di pagamento, & sostenibile che anche il bene in considerazione, una volia
immesso sul mercato, possa essere alienato allo stesso prezzo.
il valore che si deve determinare & infatti un prezzo futuro.
La stima altro non & che una previsione di formazione di prezzo.
I valori sono quindii prezzi attesl, menire i prezzi che si sono formati pericontratti gid eseguiti
sono prezzi storici.
Per quanto riguarda it mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite gode di
un suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste
un altro bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica
ed amministrativa, caratteristiche fipologiche o finiture in impianti, ecc.
Si possono perd reperire prezzi "fott” di immobili assimilabili per ubicazione parificabili per
caratteristiche, consistenza, ecc.
Owviomente non si pud presumere che un solo prezzo fafto possa rappreseniare
validamente I'andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralitd di prezzi tali
da pofer formare una "scala di valori’,
”,Se siavessero g disposizione molti prezzi relativi a beni assimilabili e si potessero porre su un
fdiogramma si polrebbe constatare che la distribuzione della curva che emerge da tali
kcoi%occzion% sul grafico assume la forma fipica della curva Gaussiana con una cuspide
centrale che rappresenta il valore modale, ossia il valore piu probabile per quel tipo di
immobile con guella ubicazione, caratteristiche, ecc.
Orbene tale & il valore che si pud assumere per la stima sintetico comparativa.
E chiaro ed evidente che se ogni volta si dovesse fare una stima di questo genere si dovesse
costruire la curva Gaussiana dei prezzi fotti per immobili assimilabili, si andrebbe incontro ad
un lavoro immane.
i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative fatta
avverfenza pero che occorre tenere ben presente la situazione peculiare del cespite,
restando inteso che di solifo le mercuriali sono riferite a unitd immobiliari urbane libere do
vincolilocatizi, in condizioni medie di manutenzione e conservazione, suddivise per classi di
eta (fino a 10 anni, da 10 a 35 anni, olfre 35 anni) in normale stato di conservazione.
Con opportuni coefficienti correttivi si pud tenere conto dell'altezza di piono, della
situazione locatizia, della situazione manutenforic e di altre caratteristiche peculiar
dell'unitd oggetto di valutazione, molto importante 'ASSENZA di un sollevatore di persone
{ascensore)
Quindi la mercuriale non pud dare che un riferimento di massima per la valutazione che si

vuole operare.
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L PROCEDIMENTO DI STIMA BASATO SUIL COSTI DI COSTRUZIONE

Un secondo criterio che viene normalmente seguito per la valutazione degli immobili &
guello di costo, seguendo lipotesi che un bene vale per quello che potrebbe costare
all’ attualita il volerlo riprodurre.

Occorre considerare che un bene immobile di solito & costituito da fre voci fondamentali
dicosto che sono :

~costo dell'areq ;

-costo delle costruzioni e accessor ;

- costo degli oneri urbanizzativi e costi accessori.

Il costo delllarea pud essere reperito sulla base delle quotazioni comrenti delle aree
edificatorie nella localita.

Le mercuriali prima menzionate indicano anche le guotazioni delle aree edificatorie
espresse in €./mc. costruibile. :

Va fatta avvertenza perd che a fale costo di acquisizione dell'area vanno aggiunte
alcune percentuali per :

-le spese di trasferimento dell'area ;

-le commissioni di mediazione ;

-le spese notarili ;

-il profitto imprenditoriale,

poiché nel processo di costruzione inferviene sempre un imprenditore (o promotore
edilizio) che coordina tutta 'atfivitd necessaria per I edificazione del compendio.

Dungue il promoftore edilizio dapprima acquista I'area, poi commette il progetto relativo
alledificazione dell'area stessa ad uno studio di architettura o di ingegneria, offiene Ia
concessione edilizia, affida ad un'impresa di costruzione in cui esiste un altro imprenditore,
che e I'imprenditore edile (che & ben diverso dal promotore edilizio), a fine lavori procede
al collaudo delle opere ed alla vendita del prodotto edilizio finito.

Dungue al promotore edilizio che anficipi | capitali per esempio per 'acquisto dell'area
deve esservi conosciufo un equo profitto sul costo dell’larea e deve essere dliresi
riconosciuto un interesse sul capitale che é stato impiegato per 'acquisto dell’area {oneri
finanziari o interessi passivi).

Per guanto riguarda i costi di costruzione, gli stessi sono rilevabili da aliri bollettini o mercuriali
editi da Camere di Commercio, da Collegi Professiondli, ecc., e sono espressi in €./mag. o

£€./mc. di costruzione.
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Anche in guesto caso occorre incrementare tale costo del profitto imprenditoricle e degli
oneri finanziarl, fatta avvertenza che il canfiere procede con andamento lineare e quindi
Ponere finanziaric va equamente calcolato su una base di fempo medio pari all'incirca ai
2/3 di quello effettivamente necessario (di solito 2 anni).

Occorre poi rimborsare al promotore edilizio gli oneri urbanizzativi che ha anficipato
aumentati anch'essi degli oneri finanziari e del profitto imprenditoriale.

Tali oneri variano da comune a comune e sono determinabili in base alla disciplina
urbanistica di ogni singola Amministrazione Municipale.

La somma di tutti i costi prima indicati sente di individuare il costo a nuovo del prodotio
edilizio, guindi consente diindividuare quale sarebbe il costo da supportare all'attualita per
riprodurre guel cespite in base ai costi corenti.

Ma in genere il cespite da stimare non & nuovo ma ha gid subito un degrado per vetustd e
in molfi casi per obsolescenza, quindi occorre decurtare il valore di costo prima reperito,
riguardante il fabbricato a nuovo, di una eqgua percentuale per tener conto della vetustd
e dell’obsolescenza infercorsa, fatta avvertenza che I'area non si vetusta e che guindi solo
le voci di costo che non riguardano I'area possono essere percentualmente ridotte per

tener confo delle circostanza prima indicate.

ILMETODO IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

I procedimento di stima in argomento si basa sulla considerazione che un bene vale in
relazione al reddito che puo produrre.

I procedimento si basa sul concetto della permanenza elle condizioni ossia non si pud e
non si- deve considerare quali polranno essere le future possibilitd di reddito dell’immobile
in termine di svalufazione monetaria o per aliri fattori non prevedibili sicuramente al
presente, ma occorre invece fare riferimento al reddito che & conseguibile Gii’aﬁuomd
dalla locazione o dall'affitfonza del cespite considerato.

In matematica finanziaria si pud dimostrare che la capitalizzazione del reddito che si
ottiene con la formula

ao/r

in cui

a = annualita di reddito

r = tasso di capitalizzazione

e pari alllaccumulazione iniziale di infinite annudlita di reddito.

Infatti si consideri che se I'annualita corrente & 100 'annualitd del prossimo anno se

portata, cioe scontata, all’attualitd non pud essere considerata 100 ma sard considerata
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pari a af{1+r} e quella esigibile ra due anni a/{1+r2)

La formula di copitalizzazione non € aliro che Pestensione all’infinito della formula {agn-
1}/ran che & pari al montante inizicle di infinite annualita future,

Dungue considerando if reddito che atfualmente si pud percepire dalla locazione del

cespite in argomenio ed applicando la formula suddetta si offiene 'accumulazione iniziale

delle annualitd di reddito future che viene per definizione denominato valore capitale del.

reddito R.

La capitalizzazione pud avvenire sia con il reddito lodo rifraibile dal cespite che con il
reddito nefio fatta avverfenza che nel primo caso occorrerd applicare il fasso lordo di
capitalizzazione, nel secondo il tasso netto di capitalizzazione.

Va fatta avvertenza perd che per determinare il reddito netto avendo a disposizione il
dato relativo al reddito lodo occorre per gl immobili urbani ad esempio determinare :

-le spese di manutenzione ;

-le spese di amministrazione ;

-le spese di assicurazione ;

-lo sfitto ;

Vinesigibilita ;

-i-costi vari a carico della proprietd ;

- oneri fributari.

Costi tutti di difficile se nonincerta determinazione, per cui di solifo si preferisce capitalizzare
in base al tasso lodo e sulla base del piu certo reddito lordo.

Infatti molte mercuriali recano oltre che i valori capitali dei cespiti anche il relativo valore
locativo.

Capitalizzando il valore locative ad un saggio adeguato si dovrebbe reperire il valore

capitale.

LA STIMA DENOMINATA DEL PREZZO DI TRASFORMAZIONE

Viene applicata allorché sussiste una potenzialitd economica del cespife da valutare nel
senso che & economicamente conveniente procedere alla relativa trasformazione in
luogo di mantenerio nelle sue attuali condizioni.

E’ il caso per esempio delle aree edificatorie che, allorché sono pronte per 'edificazione,
{pronte significa che il mercafo pud assorbire il prodotto edilizio sullo stesso edificabile)

possono essere trasformate da aree edificabili ad aree edificate.
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Ma nella stessa situazione si frova ad esempio un edificio di vecchia costruzione in cattivo
stato di manutenzione e conservazione avente un livello difinitura e diimpiantistica non piu
adeguato allo standard attuale.

In tal caso risulterd - ma non sempre - conveniente il procedere alla relativa ristrutturazione
ossia alla sostifuzione delle sue parti, opere edilizie, impianti, con dlfre piu adeguate agli
attuali gusti dei consumatori e I'attuale standard di vita.

Anche in tal caso occorrerd fener conto della possibilita di trasformare guindi il bene da un
cespite di vecchia ideazione e costruzione in un cespite di nuova o comungue pit recente
caratteristiche.

Il procedimento per frasformazione si basa sulla differenza fra i ricavi che pofranno essere
conseguiti con la tfrasformazione del bene e tutti | costi [costo economico tecnico) che
saranno necessar per attuare la detta frasformazione.

La differenza tra le due entita determinerd il valore del bene trasformando.

Va fatta avvertenza che nella considerazione dei costi deve essere sempre tenuta presente
la configurazione economico tecnica dei costi stessi ossia devono considerarsi sia gli oneri
finanziari e fributari che 'operazione comporta, sia anche il profitto imprenditoriale che
compete al promotore edilizio che si onera della frasformazione.

Infatti la frasformazione alfro non e che una intrapresa di tipo imprenditoriale-commerciale
per la quale va riconosciuto un equo profitto al promotore edilizio.

Il procedimento si presta ad ulteriori affinamenti nel caso che si applichi alla valutazione
delle aree edificatorie.

Va precisato che un'area edificatoria assume tale denominazione non solo e non tanfo
allorché un Piono Regolatore la inserisce fra i terreni edificabili, ossia fra guelli sui quali &
consentita I'edificazione, bensi allorché tale edificazione diviene conveniente e possibile in
guanto il relativo prodotto edilizio & richiesto dal mercato.

Solo in tal caso e solo in tale epoca 'area pud essere considerata edificatoria, altrimenti
non si pud correttamente parlare di area edificatoria, bensi di area potenzialmente
edificabile.

Se un'area non & immediatamente edificabile il procedimento di frasformazione prima
ilustrato non conduce al valore dell'area stessa, bensi al valore del cespite considerato
supposto perd immediotamente costruibile.

Qualorala concreta edificabilita del cespite sia spostata nel tempo o per fattori di mercato
o per sempre possibili complicazioni burocratiche che rendono lonfana la possibilita di
edificazione {si pensi per esempio alla necessitd di redozione di piani di lottizzazione di

convenzione urbanistiche, di cessioni, ecc.) allora il valore emergente dal procedimento di
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stima denominato per frasformazione va anticipato per un numero di anni pari o guelli di
aftesa ad un saggio competente che fenga contfo sia dellonere finanziorio relativo

all acquisto dell'area immaturg, sia anche di una certa aliguota di profitto imprenditoriale.

Banrs dati delle guotasion mmobiliart - Bisullats

rbuaes 1 Pavest BN B0

Aselbes il maril G4

Siproanag stbamide e

Tentiismpnan Hey

Tutto cid premesso, considerarti futti i criteri di sima, consultando anche la Banca dati delle :
quotazioni immobiliar, operando le opportune decurfazioni, considerando lo stato di
considerazione delllimmobile, I'assenza dell’ascensore, parametro molto importante

trovandosi al quarto piano di un fabbricato, | 145 mg di superficie, si determina una stimao

pari a € 99.150,00 { diconsi novantanovemilacentocinguanta/00).

ALLEGA :

Verbale operazioni peritali;

Copia documento d'identita del debitore;
Visura catastale;

Planimetria catastale;

Comunicazione data sopralluogo; ~ ‘
Verbale di primo accesso.
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Crotone i 13/11/2024
il C.t.u.
ing. Luca Bisceglia
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ing. Luca Bisceglia
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Data: 21/10/2024

Direzione Provinciale di Crotone Cra 4111320
Utficio Provingials « Territorio Numero Pratica: TH15480/2024
Servizl Catastall Pag 1 - Segue

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 21/10/2024

Nﬁ a immobile di catasto fabbricati ==  Causali di aggiomamento ed annotazioni
1 i

informazioni riportate negh atti del catasto al 29/10/2024
Datl identificativi: Comune di CROTONE (D122) KR
Foglio 35 Particella 751 Subalterng 45

Classamento:

Rendita: Furg 411,87

Zonacensuaria 1,

Categoria A/2%, Classe 2, Consistenza 5,5 vani

indirizzo: VIATORINO n. 8 Planc 4

Dati di superficie: Totale: 154 m? Totale escluse aree scoperte - 147 m?

Ultimo atto di aggiornamento: Variazione del 22/09/2016 Pratica n. KRO039937 in atli dal 22/08/2016
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. $888.1/2016)

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ FGL 38 PLA 279-5UB 15
PER ALLINEAMENTO MAPPE

Dati identificativ

Comune di CROTONE (D122) (KR) Variazione <del 22/09/2016 Pratica n. gfi{}%&%? in
et 5 , atti dal  22/09/2016  BONIFICA IDENTIFICATIVO
Foglio 35 Particella 751 Subslterno 18 CATASTALE (n 9888.1/2016)

. ; . , ; Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE
Particelle corrispondenti al catasto terrent DELLAPARTICELLACEU SEZ FGL 26 PLA 279 SUR
Comune di CROTONE (D122 ) (KR) 15 PER ALLINEAMENTO MARPRE

Foglio 38 Particella 781

¥ indivizen

VIATORING n. 8 Piann 4 Variazione del 22/09/2016 Pratica n. KRO039937 in
atfi - dal  22/09/2016  BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE {n. 9888.1/2018)
Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE

DELLAPARTICELLACEU SEZ FGL3BPLA279SUB
15 PER ALLINEAMENTO MAPPE




.ntrate
Data: 214012024
Direzione Provinciale di Crotone Ora: 441320

LUfficio Provinciale - Territorio Numero Pratice: TY15460/2024
Servizi Catasiall Pag 2 - Fine

> Dati di classamenis

Rendita: Buro 411 87 Variazione  del 22/09/2016. Pratica.n. KROD3G937 in

Zona censuaria 1. atl dal  22/09/2016. BONIFICA IDENTIFICATIVO
- «

Categoria A/29, Classe 2, Consistenza 5,5 vani CATASTALE (n. 9888.1/2016)

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE
DELLAPARTICELLACEU SEZ FGL3BPLA2798UB
15 PER ALLINEAMENTO MAPPE

» Dati di superficie

Totale: 154 m? Variazione del 22/09/2016 Pratica n. KROO39937 in
tale sperie b 2 alli dal 22/09/2016 Protocolio NSD n.  BONIFICA
Totale escluse aree scoperte ™. 147 m IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 9888.1/2016)
Dal relativi alla planimetria; data di presentazione
01/01/0001, prot. n. DOO185686

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE
DELLAPARTICELLACEU SEZ FGL 36 PLA 279 SUB
15 PER ALLINEAMENTO MAPPE

> intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1.° 1. Attc  del 28/08/2017 Pubblico ufficiale PROTO
(< e ANDREA Sede CROTONE (KR) Reperiorio n. 11631 -
nata ;

. DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata - con
Diritto di: Proprieta’ per 1/1  (deriva dall'atic 1) g%ﬁ?&%?fﬁgg}ggﬁg’{zm7 Reparto P1di CROTONE

Visura lelematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legendsa

: - » mane
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a) A/2: Abitazioni di tipo civile ) ‘ ’ o ' ‘ . »
b} Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree so Operte pertinenziall e accessorie, comunicanti o non comunicant’
- ofr. Provvedimento del Diretiore deli'Agenzia delle Entrate 28 marzo 201 3
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