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TRIBUNALE DI CROTONE

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

CRIO SPV 4 SR.L.

contro

N. Gen. Rep. 0051/2023

Giudice Dr. Alfonso SCIBONA

ELABORATO PERITALE

Tecnico incericalo: Dotf. Freoxesco Rajani
werito al'Albo delaprovicia di Cratene al N, 30 senttoall ' Albodsd
Tribnwaie di Crotone al N30
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con studio In Ciro' Marina (Crotone) via Grosseto, 11
telefono: 06236358
cellulare: 3382811722
e OP5226368 pec: frajan iPenap conaiec it
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Ist. n. 10 dep. 03/02/2024

Esecuzione Forzata N. 00051/23

Capannone, palazzina uffici / alloggio custode ed aree perfinenziali Cutro (Crotone), loc. Vatiiate ;

Lotto 001

1l lotto oggetto di valutazione consiste in un unico corpo completamente recintato sito in agre di Cutro,
lac. Vattiate, posto lungo 1a strada provinciale 42.
] T = = h:L_.ua;,,"e’.“_muW,-—»""’

""‘M-}-‘-«.. ——

e T
oy S
; i e

TaV. I- rappresentazione catastale del lotio

L intero lotto, di superficie Ha 1.05.25, é censito al catasto fabbricati di Cutro nef modo seguente:

Horninativo o denominazions Codice Titolarita  Queata
fiscale
. . N Zona N . .
Foglio Particella  Sub indirizzo cons Categaria Classe Consistanza Hendia
e CONTRADAVATTIATE o, BRI ST
e . R it 8 B L Qie
B et 005, ;) REms Tl

Coerenze del lotte: da est ed in senso orario, con p.lla 79, strada prov. 42 e 1)1'0p1'ietﬁ_

1.  IDENTIFICAZIONE DEGLI ELEMENTI CHE COMPONGONO IL COMPLESS(:

11 lotto, di suparficie catastale complessiva mq 10.525, ¢ composto dagli elementi individuati nella
planimetria posta di seguito:

TAY. 2- attuale stato dei luoghi del lotto
ELEMENTI CHE COMPONGONO IL T.OTTO

A CAPANNONE;
B UFFICI AL PIANC TERRA DELLA PALAZZINA,

Gudice Dot Alfonso Scibona
Custode Avv. IMarcella Ianmopol
Pevito Dolt Franceseo Rajamn
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Esecuzione Forzata N. 00031/23

B2 ALLOGGIO CUSTODE AL PRIMO PIANO DELLA PALAZZINA,
C. OPERE ESTERNE ACCESSORIE:
Ca- Viabilita, piazzali di manovra e terreno,

Ca  Alre dotazioni dell’area, quali, recizione del lotto, cancello d’accesso metallico
scotrevole con apertra automatica per permettere ingresso degli aulomezzi,
impianto antincendio, illuminazione esterna, impianto fognario, allacci alle reti
pubbliche di distribuzione delle varie utenze, ecc.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA:

Le carattenistiche salienti del lotto sono fe seguenti: giacitura pianeggiante ed ubicazione vantaggiosa
in quanto non solo la zona & attraversata dalla s.5. 109, che collega vari comumni del teritorio alla
5.5.106 bis, che & Parteria di grande comunicazione, ma, ulteriommente, dista circa 300 metri dallo
scalo ferroviario del comune di Culro.

Del resto, nelle strumento wbanistico del suddetto Comune ’area ricade nella zona industriale e neile
immediate vicinanze del lotto oggetto di esecuzione negli ultimi decenni sono state realizzate varie
attivith manifathuriere e commierciali.

TAV. 3- pmoramica dell’area

3. STATO DIPOSSESSO:

L’intero compendio inunobiliare & concesso it locazione alla so
con contratte stipulato per 6 anni a partire dal 1° gennaio 2020,

Crotone il 18 dicembre 2019 {ALLEGATO N.1).

4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
411 Domeande gindiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nesstuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coningale: Nessuna

4. 1.3, Ani di asservimmento urbanistico: Nessvito
4 1.4 Altre limitazioni duso:

Gindice Dolt Alfonso Scibena
Custode Avy. Barcella Iamiopoh
Parito Dolt Francesco Rajant
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< ] v 51/

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese della procedura
(ALLEGATIN.2, 3, 4,5, 6, 7, 8- elenchi sinfefici delle formalitc).

421 Iscrizioni:

Iscrizione voloutaria (Attiva) gravante sulle particelle 29, 81 e 80 (cgai 295 sub I)
del foglio 22, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di

Iscrizione leeale (Attiva) eravante sulla particella 295 sub 1 del foalio 22. a nonma

Zione lesale (Attiva) sravante sulla particella 295 sub 1 del fostio 22, a nomua

422 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di Credito Emiliano S.p.A

Pienoramento a favore di Credite Emiliano

Pienoramento a favare di CRIQ SPV 4 SR.L. ¢

4.2.3. Altre trascrizioni:

4.3.Giudizio di conformiti urbanistico-edilizin e catastale
4.3. 1. Conformite urbemisiico edilizia della strutiura edilizia: Nessuna difformiti.

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie amue di gestione dell'iminobile: €0,00

Spese straordinarie di gestione inunobile, gid deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: € 0,00

Giudhee Dett Alfonso Scibona
Custede Ave. Larcella Tamnopol
Perito Dott Francesco Rajan
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. 511

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuale proprietaria:

precisando che con 3 distinti att notarili di comipravendita, di seguito elencati in
ordine cronofogico, & stato acquistato il lotto di terreno individuato dalle
originarie particelle 29, 30, 80 e S1 foglio 22 del catasto terreni di Cutro, sul
quale 1a societd ha successivamente realizzato le costruzioni che [o identificano
ogei con lap.lla 205 sub 1 foglio 22 del catasto fabbricati:

- relativamente alla 0 (1inq 4.975), att mpravendita a firrna del notaio
rascritto a Catanzaro in data
LEGATO N. 15- atio di

25/10/1991 ai 1.
compranendita),

- relativamente alla p.l1a 80
Mario Capocasale in da
data 10/01/2004 ai
compravendita),

- relativamente alle p.11 atto di compravendita a
finma del notaio
trascritto a Catanzaro

atto di compravendita a fiima del notaio
tragcritto a Catanzaro in
GATO N. 16- atio di

N. 17- atto di compravendita).

A L . ¥
TAV. 4 estratto del vecchio foglio catastale con individuazione delle p.lle del catasto terreni

6.2 Precedenti proprietari:
Relativamente alla p.lle 30, da

Relativamente alla p.lla 80, dal 22/03/1996 al 24/12/2003 il sig.

Relativamente alle p.lle 29 e 81, dal 15/02/2005 al 30/03/2005 le signore

Guudice Dottt lfenst Sebona
Custede Avy Marcells Iarmopolt
Paito Dott Francesco Rajant
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Esecuzione Forzata N. 00051/23
|

Con detto aito di compravendita delle quota di 173, le 2 signore ccquistano
alla sighor piena propriett delle particelle, essendo le stesse
i titalari della griota di 173 cigscuna in forca di precedente atto a firma del

7. PRATICHE EDILIZIE:

Il capamione € stato realizzato con concessione edilizian®87/2003 rilasciata il
24/0772003 (ALLEGATO 20).

RIEPILOGO DEGLI ELEMENTI CHE COMPONGONCO IL COMPLESSO Al
FINI DELLA LORO DESCRIZIONE:
A. CAPANNONE;
B.UFFICI AL PIANC TERRA DELLA PALAZZINA;
B> ALLOGGIO CUSTODE AL PRIMO PIANO DELLA PATAZZINA;
C. OPERE ESTERNE ACCESSORIE:
C.1. Viabilita, piazzali di manevra e terreno;

C.>. Alre dotazioni dell’area, quali. recinzione def lotto, cancelio d’accesso metallico
scotrevole con apertura automatica per penmettere Iingresso degh automezzi, impianto
antincendio, illuminazione esterna, impianto fognario, allacci alle reti pubbliche di
distiibuzione delle varie utenze, ecc.

Punto A) Descrizione capannone principale

Elevato ad un piano fit., trattasi di struttura realizzata in c.a.p. e c.av. (cemento armato
precompresso e vibrato) con struttura a telai e telaio di base a plinti collegati tramite travi
con copertura a tegoloni precompressi poggianti su trave in c.a.p. a doppia pendenza.

La pavimentazione, carrabile, & in cemento industriale. 'accesso dei mezzi motorizzati
avviene tramite n*4 ampie serrande con sollevamento niotorizzato -unia per ogni lato-
mentre quello pedonale trammte n°2 porte metalliche poste lungo 1 lati est ed ovest le
finestre, che si sviluppano nelle parti alte garantendo l'illuminazione naturale e aerazione,
sono in lamiera zincata preverniciata.

Dotato di impianto elettrico ed antincendio. ha altezza intema da mt 7,90 a mt 8,90, forna
rettangolare con lati mt 50,50 * 21 e superficie nig 1.060.

Giudice Dot slfonso Saibona
Zugtede Avv Liarcells lanmopolt
Perito Dot Francesco Kajam
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217 51/2

CONSISTENZA (determinazione superficie comnmerciale)

Destinazione Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valpre equivalente
Copsnmeve . Suprealelorda 186000 0w 308000
Sup. realelorda ... 105000 1.060,00

. Punto B,) Descrizione uffici al piano terra della palazzina
Posti al piano terra di un edificio posto a pochi metri di distanza dal capannone, elevato a 2
piani fuori terra e di superficie in pianta complessiva circa 140 mq.

L'muncbile, tinteggiato, ha strattura in ¢.a., muratura perimetrale ed intema in mattond forati ¢
copertura formata da pannelli coibentati disposti a falde, comprensiva di grondaie e pluviali
per lo smaltimento delle acque meteoriche; 'accesso dall’esterne avviene sia da un portico
esterno tramite una porta in alwminio e vetro che dal lato opposto, tramite un portoncino in
legno blindato che di accesso anche al vano scala che conduce al piano superiore.

I serramenti esterni sono in alhuninio con vetrocamera e avvolgibili in pvc. quelli interni in
legno tamburato, pavimentazione internia in grés, pareti tinteggiate nelle stanze e piastrellate
nel bagio.

E composto da ingresso, 5 stanze, corridoio. bagno e ripostiglio.

Gradevoli sono le Hnee architettoniche inteme ed esterne, ottimo lo stato di conservazione e
manttenzione. Di seguito la planimetria curata dallo scrivente.

11,00 .

archivio

uificio
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TAV. 6 planimetria uflici al piano terra

Gudice Dottt Alfonse Saibona
Custode Avy Rarcella Tanopolt
Perto Dot Francesco Rajant

i~
&
o
'
&
&
7]
]
]
&
o
&
©
[}
I3}
B
=
=
&
w0
G}
T
o
La)
Jei]
fnd
<
9
=
%
Q
]
2
™
3
<
=
Qo
=
il
g
<
a
=
294
<
-
=]
o
U
rd
&
=
i}
€
Q
&
Ll
Q
=z
<=
29
jre
E:i
a
=
IS
g
=

Pagina 8 di 14




Ist. n. 10 dep. 03/02/2024

Esecuzione Forzata N. 00051/23

5082522c5280a237

Interni del piana terra destinato ad nffici

Guxhee Dolt Alfesise Saibona
Custode Avy Marcells Tanmopol
Perito Dott. Francesco Rajant
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Esecuzione Forzata N. 00051/23

CONSISTENZA (determinazione superficie cormmercinle)

Destinazione Parametro Valore reale/potensziale Coefliciente Valore
equivalente
Utfiewopt . Suprealelerda BN S+ X . B . S, 13500
Vano scala Sup. reale lorda 15,00 1,00 15,00
L Sup realedorda L AR00 Hx

_...... Punto B:) Descrizione alloggio custode al 1° piano della palazzina
Posto al primo piano della palazzina precedentemente descritta, ospitante al piano terva gli
uffici, trova accesso dal lato sud tramite un portoncino in legno blndate ed il vano scala.

I seramenti esternid sono in alluminio con vetrocamera e avvolgibili in pve, quelli interni in
legno tamburato: pavimentazione interna in grés, pareti tinteggiate nelle stanze e piastrellate
nel bagno ed in cucina,

E composto da ingresse, 4 stanze, corridoie, 2 bagni, cucinafoggiomo ¢ 3 balconi

Gradevoli sono e linee architettoniche inteme ed esteme, ottimo o stato di conservazione e
manutenzione, Di seguito la planimetria.

camera camera <amera

wC wC

ingresso

salotto

cucina

TAV. 7- p linimetria alloggio custode al primo piano

Ghudice Dott £ifonso Seibona
Custede Avv Mareells Tamopols
PertoDolt Francesco Eajam
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Esecuzione Forzata N. 00051/23
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Gindice Dottt Alfonso Scibona
Custode Avv Lfarcella Ianmopol
Perito Dol Francesco Bajan:

Inteni

Ingresso/vano scala

11 di 14

agina

P



Ist. n. 10 dep. 03/02/2024

Esecuzione Forzata N. 00051/23

CONSISTENZA (determinazione superficie comnmerciale)

Destinazime Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valare
equivalente

Abitaziene oo Bup realelonds 0 130.00 100 R

Baleon Sup. reals lorda 3000 033 10,00
.. Sup. reale lorda 16000 e SO

__ Punto C) opere acce

Ca Cancello d*accesso e recinzione
Un cancello pedonale ed un comode accesso carabile direttamente dalla strada esterna,
enframbi metallici, il prino a battente a 2 ante, il secondo scorrevole, molto ampio (8,5 mif)
cou apertura automnatica, per pennettere I'ingresso degli autoniezzi,

8iprecisa clie sono presenti altre 2 aperture allo stato mustico e non fimzionanti, ad ovest ed
anord, probabili futuri cancelli.

Larecinzione, di altezza media generalmente superiore a 1 — 1,5 metri, si sviluppa per circa
350 metri lungo I'intero perimetro del lotto ed é realizzata conn murc i clg e sovrastante
rete metallica plastificata sorretta da paletti in ferro.

Ca. Altre dotaziond dell area:

Hluminazione esterna e videosorveglianza
All'interno dell'avea, fissati alle pareti del capannone, esistono proiettort alogeni e
videocamere.

Impianto antincendio
L unpianto antincendio € realizzato con tubazione di adduzione, cassette munite di lancia e

tubazione flessibile in canapa plastificata.
Varie
Reti fognarie, allacci alle reti pubbliche di distribuzione dell

e utenze, varie tettoie, ecc.

2 i

Ca. Viahilita interna, piazzali di manovra e terreno.

Guthee Dot Alfonso Subona
Custede Avy. Llarcella Iamiopob
Perito Dot Francesco Rajam
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Esecuzione Forzata N. 00051/23
N

Ad eccezione degli spazi occupati dal capamone e dagli altri manufatti, I'area recintata -
circa 9.000 myq di superficie complessiva- & in terra battuta € completamente priva di opere
(pavimentazioni, aree a verde, ecc.).

CONSISTENZA (determinazione superficie commerciale)

T
Destinazione Parametra Valore reale/potenziale CodTiciente ¥ _aiore
equivalente
Area scoperta Sup reale lorda 010 500,00
Sup. reale lorda 900,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

3i é fatto riferimento alla banca dati dell’Osservatorio dei Beni Tnunobiliard, che pubblica
semesiralmente il listino dei valori di mercato a metro quadro di superficie conunerciale
degli inunobili, sulla bage delle transazioni effettivamente concluse nei semestri: i prezzi
unitari sono stati successivamente modificati mediante dei coefficienti di merito,
rappresentativi delle peculiarita degli stessi con riguarde alle caratteristiche intrinseche
(dimensione, altezza utile mtemna, tipologia, epoca di costruzione, struthura, qualita e stato
edilizio, qualiti e stato degli impianti, ecc.).

Provincia: CROTOME Comune: CUTRG Fasciafzona: Subhurbanu/Z0NA INDUSTRIGLE Tipologlz prevalante: (apannon: toin

Capannom mdustiali NORMALE 220 320 L

Abtaniont ol NORMALE 520 620 L

8.2. Fouti di informazione
Conservatoria dei Registri Inunobiliari di Crotone, imprenditori locali.

8.3  Valutazione corpi

A. capannone industriale
Stima sintetica comparafiva paranefrica: Peso ponderale 3
Tt caleolo del valore é effettuate in base alle superfici lorde equivalenti:

Guudice Dot Alfonso Setbona
Custede Avv Mareella Ianmopel:
Perito Dotl Francesco Rajan
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Spp7i 317
Destimazione S“l.’ exficie Valoreunitario valore complessive
equivalente
Copmuica 1062.90 2200 £212 000,60

Valore complessiv diriito ¢ quola € Z12.000,00

Bi.  uffici

Stiwa sinfetica comparative paraielvicd Pesoponderale 1

Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfiei lorde equivalenti:

Destinazione Su[.:erfme Valore unitario valore complessivo
equivalente
Utfic: 140,00 £450,00 £ 56 000,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 56.000,00

Bz. alloggio al 1° piano

Stimer simtetica comparativa paraielvica: Pesoponderale |

1l caleolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destiazione Su}_)erfitm Valare unitario valore complessive
equivalents
Hllogge o 130,00 L EH0000 L€_50.000,00

- Valore complessivo diritto e quota: C € 60.000,00
C. terreno- opere accessorie
Stima sirdetica comparadfiva parainedrica: Pesopendenale 1

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

Destmazione eilini;\e;ﬁg:e Valore unitario valore complessiva .

Area scopearta® 200,00 €200,00 € 150 000,00 %

* comprenciva del costo della recinzione, del cancello e delle tettoue, §‘

- Valore complessivo diritto e quota: € 180.000,00 8

o

&

B

Riepilogo: i
a

7 e ; 5

i Inrmobile Superficie v uh;e‘:;:;z;:wdm Valore diritto e quota g

A, capannone 1.060,00 € 212.000,00 €212.000,00 5

By uffic 140,00 € 56.000.00 € 56.000,00 &

B: alloggio 14000 € 60.000,00 € 60,000,00 5

C. terremo + opere acc. 900,00 € 180.000,00 €180.000,00 §
TOTALE £ 508.000,00 §

8.3. Adeguamenti e correzioni della stima g
e

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su é
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 2
rimborso forfetario di eventiali spese condominiali insolute nel e
biennio anteriore alla vendita e per limumediatezza della vendita g
giudiziaria: € 76.200,00 S
Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: Nessuno 3
Oneri notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente Nessuno a
Spese di cancellazione delle frascriziond ed iscrizioni a carico g
dell'acquirente: Nessuna wé’
8.4. Prezzobase d'asta degli immobili g
14

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 9
in cui si trova: € 431.800,00 2
g

=<

E

5

o

Guidice Dett L1foso Sabona g

Cugtade Avy Liarcels Ianopols g

Paito Dolt Francesco Rajam
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