




 

 
      Localizzazione del fabbricato 
    
 
    

 
 
 
 
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 Caratteristiche zona:  centrale residenziale (normale) a traffico limitato con 

parcheggi buoni.  
 Servizi della zona:  spazi verdi (sufficiente).  
  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione 

primaria e secondaria 
 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
 Collegamenti pubblici (km):  autobus.  
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  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A Magazzino/autorimessa/corte 178,72 € 42.893,00 € 42.893,00          
 
 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 
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 6.434,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 350,00 
  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:……………………………………………………………...         € 36.109,00 
     
 
                                                                                                                cifra tonda € 36.100,00 
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Elaborato fotografico 
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      Localizzazione del fabbricato 
       
 
 

 
 
 
 
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 Caratteristiche zona:  centrale residenziale (normale) a traffico limitato con 

parcheggi buoni.  
 Servizi della zona:  spazi verdi (sufficiente).  
  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione 

primaria e secondaria 
 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
 Collegamenti pubblici (km):  autobus.  
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   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 

   appartamento 144,00 € 550,00 € 79.200,00 
   balconi 5,70 € 550,00 € 3.135,00 
   veranda 12,00 € 550,00 € 6.600,00 
   corte 22,72 € 550,00 € 12.496,00 
   

     184,42   € 101.431,00 
 
   - Valore corpo: € 101.431,00 
   - Valore accessori: € 0,00 
   - Valore complessivo intero: € 101.431,00 
  
  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A Appartamento/corte 184,42 € 101.431,00 € 101.431,00          
 
 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 
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 15.215,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.500,00 
  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:……………………………………………………………...         € 84.716,00 
     
 
                                                                                                                cifra tonda € 84.700,00 
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Elaborato fotografico 
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       Localizzazione del fabbricato 
       
 
 

 
 
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 Caratteristiche zona:  centrale residenziale (normale) a traffico limitato con 

parcheggi buoni.  
 Servizi della zona:  spazi verdi (sufficiente).  
  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione 

primaria e secondaria 
 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
 Collegamenti pubblici (km):  autobus.  
 
3. STATO DI POSSESSO: 
 Il bene è abitato dal debitore unitamente alla moglie e alla figlia di minore età. 
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  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A Appartamento/corte 184,42 € 101.431,00 € 101.431,00          
 
 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 
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 15.215,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.850,00 
  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:……………………………………………………………...         € 84.366,00 
     
 
                                                                                                                cifra tonda € 84.400,00 

 

 
Elaborato fotografico 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 
Concessione edilizia in sanatoria rilasciata in data 23/11/1983 per la sopraelevazione di un 
fabbricato esistente e per la realizzazione di un sottotetto 

  
Descrizione fabbricato in costruzione di cui al punto A 

 
Proprietà per la quota di 1/1 di fabbricato in costruzione sito in Cotronei (KR) Vico X Fragalà snc. 

o Composto da: tre livelli, piano terra, piano primo e piano sottotetto allo stato rustico (F/3). 
L’area di sedime del fabbricato occupa tutta la particella di 200 mq. 

 
Destinazione urbanistica: 
Nel Piano Regolatore Generale in vigore, approvato con D.P.G.R. n. 965 del 30/06/1985, 
l’immobile ricade in “Sottozona B1”. (Vedere Allegati – documentazione urbanistica). L’immobile 
non è stato realizzato in regime di edilizia residenziale sociale. 
 

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Piano terra Sup. reale 

lorda 200,00 1,00 200,00 

Piano primo Sup. reale 
lorda 200,00 1,00 200,00 

Sottotetto Sup. reale 
lorda 200,00 0,50 100,00         

  Sup. reale 
lorda 600,00   500,00 

  
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 
  Trattandosi di un fabbricato n costruzione si ritiene opportuno scegliere per l’immobile da 

stimare il valore di costo di produzione medio come quello più rispondente al caso. Da 
indagini effettuate il costo complessivo della parte di fabbricato realizzato, trattandosi di 
grezzo allo stato iniziale per tutti i piani dell’edificio, è da considerarsi pari al 30% circa 
del costo dell’immobile finito 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Crotone, ufficio tecnico di Comune di Cotronei, Agenzie immobiliari ed 

osservatori del mercato 
 
 8.3. Valutazione corpi 
  A. Fabbricato in costruzione  
   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 

   Paino terra 200,00 € 200,00 € 40.000,00 
   Piano terra 200,00 € 200,00 € 40.000,00 
   Sottotetto  100,00 € 200,00 € 40.000,00 

     500,00   € 120.000,00 
 
   - Valore corpo: € 120.000,00 
   - Valore accessori: € 0,00 
   - Valore complessivo intero: € 120.000,00 
  
  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A Fabbricato in costruzione 500,00 € 120.000,00 € 120.000,00          
 
 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 
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore 
alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 18.000,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: Nessuno 
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  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:……………………………………………………………       € 102.000,00 
     
 

Elaborato fotografico 
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Beni in Cotronei (Crotone)   
Stima immobili abusivi 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PRIVI DI TITOLO EDILIZIO 
 
FABBRICATO AD UN PIANO FUORI TERRA ADIBITO AD UFFICIO: 
Posto sul mappale 582  
 
 Criterio di Stima 

L’immobile è stato costruito senza alcun titolo abilitativo e non sanabile. L'abuso è stato realizzato in 
violazione della normativa urbanistico-edilizia, non è stato sanato e non è sanabile, in base al combinato 
disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 
1985, n. 47. Per la stima dell’immobile in questione, essendo completamente abusivo e non sanabile, lo 
scrivente procede alla determinazione sia del valore di mercato (con il criterio analitico e sintetico), che 
con il valore d’uso; quest’ultimo sarà il prezzo base d’asta. 
 
Stima Valore di Mercato 
Il valore commerciale del bene pignorato è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
la superficie, la localizzazione rispetto al centro urbano, l'epoca di costruzione, la destinazione, la 
tipologia edilizia, lo stato di manutenzione e i fattori esterni ambientali. 
Si procede alla valutazione dell’immobile oggetto di causa, ricorrendo all’applicazione di due diversi 
criteri di stima: quello analitico e quello sintetico. 
 
a. Procedimento di stima analitico 
La stima analitica del valore di un immobile si ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportuno 
saggio, dei redditi netti futuri che l’immobile è in grado di produrre, basandosi sul concetto della 
surrogabilità tra il valore di mercato di un bene e la sua redditività futura riportata all’attualità. 
Valore locativo “Destinazione terziaria”: 
 

 
 
Adottando un valore locativo medio si avrà: 
3,15 €/mq x 32 mq = € 100,80 (valore locativo mensile) – in cifra tonda € 100 
Canone lordo annuo = € 1.200 
Da tale cifra vengono detratte le spese di gestione immobiliare pari al 30%, quindi il reddito annuo 
netto corrisponde a € 840 
Saggio di capitalizzazione = 3% 
 
V1 = € 840 : 0,03 = € 28.000 
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 b. Procedimento di stima sintetico 
Dalla banca dati delle quotazioni immobiliari OMI “Uffici”: 
 

 
 
Adottando un prezzo unitario medio pari 610 €/mq si avrà: 
V2 = 32 mq x 610 €/mq = € 19.520 – in cifra tonda € 19.500 

 Operando un media tra i due valori si avrà: 
(V1 + V2) : 2 = (€ 28.000 + € 19.500) : 2 = Valore di mercato € 23.750 
In conclusione il più probabile valore di mercato dell’immobile è pari a € 23.750 
 
 
Stima Valore d’uso 
Determinato il reddito annuo netto utilizzando la stima in base al valore di mercato, si può procedere a 
calcolare il valore d’uso, che costituirà il prezzo base d’asta. 
Il valore di un immobile abusivo non sanabile deve essere calcolato come “Valore d’ Uso”.  
Esso è sicuramente inferiore al valore di mercato di un immobile regolare. 
Per un immobile completamente abusivo e non sanabile le nullità di cui al comma 2 dell’art. 40 legge 
n. 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai trasferimenti derivanti da procedure esecutive 
immobiliari. L’immobile può essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purchè ciò sia espressamente 
dichiarato nell’avviso di vendita. Per la determinazione del valore d’uso sarà utilizzato il metodo 
analitico, mediante capitalizzazione dei redditi futuri (ad un opportuno saggio), che l’immobile è in 
grado di produrre in venti anni: 
 
Af = a (qn – 1) / r  
 
Dove: 
Af è il valore finale del bene 
a è il reddito netto annuo 
q è il montante unitario 
n le annualità 
r è il saggio di capitalizzazione 
 
Af = € 840 (1,0220 – 1) / 0,03 = € 13.720 
 
In conclusione il valore d’uso dell’immobile è pari a € 13.720 – in cifra tonda € 13.700 
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Beni in Cotronei (Crotone)   
Stima immobili abusivi 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PRIVI DI TITOLO EDILIZIO 
 
MAGAZZINO POSTO AL PIANO SEMINTERRATO DEL MAPPALE 582 
 Criterio di Stima 

L’immobile è stato costruito senza alcun titolo abilitativo e non sanabile. L'abuso è stato realizzato in 
violazione della normativa urbanistico-edilizia, non è stato sanato e non è sanabile, in base al combinato 
disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 
1985, n. 47. Per la stima dell’immobile in questione, essendo completamente abusivo e non sanabile, lo 
scrivente procede alla determinazione sia del valore di mercato (con il criterio analitico e sintetico), che 
con il valore d’uso; quest’ultimo sarà il prezzo base d’asta. 
 
Stima Valore di Mercato 
Il valore commerciale del bene pignorato è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
la superficie, la localizzazione rispetto al centro urbano, l'epoca di costruzione, la destinazione, la 
tipologia edilizia, lo stato di manutenzione e i fattori esterni ambientali. 
Si procede alla valutazione dell’immobile oggetto di causa, ricorrendo all’applicazione di due diversi 
criteri di stima: quello analitico e quello sintetico. 
 
a. Procedimento di stima analitico 
La stima analitica del valore di un immobile si ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportuno 
saggio, dei redditi netti futuri che l’immobile è in grado di produrre, basandosi sul concetto della 
surrogabilità tra il valore di mercato di un bene e la sua redditività futura riportata all’attualità. 
Valore locativo “Destinazione magazzini”: 
 

 
 
Adottando un valore locativo medio si avrà: 
0,77 €/mq x 44 mq = € 34 (valore locativo mensile) 
Canone lordo annuo = € 408 – in cifra tonda € 410 
Da tale cifra vengono detratte le spese di gestione immobiliare pari al 30%, quindi il reddito annuo 
netto corrisponde a € 287 
Saggio di capitalizzazione = 3% 
 
V1 = € 287 : 0,03 = € 9.566 in cifra tonda € 9.600 
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 b. Procedimento di stima sintetico 
Dalla banca dati delle quotazioni immobiliari”: 

 
 

 
 
Adottando un prezzo unitario medio pari 181 €/mq si avrà: 
V2 = 44 mq x 181 €/mq = € 7.964,00 – in cifra tonda € 8.000 

 Operando un media tra i due valori si avrà: 
(V1 + V2) : 2 = (€ 9.600 + € 8.000) : 2 = Valore di mercato € 8.800 
In conclusione il più probabile valore di mercato dell’immobile è pari a € 8.800 
 
 
Stima Valore d’uso 
Determinato il reddito annuo netto utilizzando la stima in base al valore di mercato, si può procedere a 
calcolare il valore d’uso, che costituirà il prezzo base d’asta. 
Il valore di un immobile abusivo non sanabile deve essere calcolato come “Valore d’ Uso”.  
Esso è sicuramente inferiore al valore di mercato di un immobile regolare. 
Per un immobile completamente abusivo e non sanabile le nullità di cui al comma 2 dell’art. 40 legge 
n. 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai trasferimenti derivanti da procedure esecutive 
immobiliari. L’immobile può essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purchè ciò sia espressamente 
dichiarato nell’avviso di vendita. Per la determinazione del valore d’uso sarà utilizzato il metodo 
analitico, mediante capitalizzazione dei redditi futuri (ad un opportuno saggio), che l’immobile è in 
grado di produrre in venti anni: 
 
Af = a (qn – 1) / r  
 
Dove: 
Af è il valore finale del bene 
a è il reddito netto annuo 
q è il montante unitario 
n le annualità 
r è il saggio di capitalizzazione 
 
Af = € 287 (1,0220 – 1) / 0,03 = € 4.688 
 
In conclusione il valore d’uso dell’immobile è pari a € 4.688 – in cifra tonda € 4.700 
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