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TRIBUNALE DI CROTONE 

CANCELLERIA DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI 
 

 
 

 
 

Esecuzione Forzata 
 
 

Promossa da  

FINO  1  SECURITISATION  SRL 
contro 

  
 

 
 
 

R.G.E.I.  N° 25/2025 
 
 

Giudice dell’Esecuzione  Dr. ALFONSO SCIBONA 
 

Custode Giudiziario Avv. Francesca SORRENTINO 
  
 
 

ELABORATO PERITALE 
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Caratteristiche descrittive: 
 
Caratteristiche strutturali: 
 
  Fondazioni: tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Strutture verticali: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizi in opera con nervature parallele, 

condizioni: buone. 
  Veranda: materiale: c.a., condizioni:  

 
. 
Componenti edilizie e costruttive: 
 
  Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: in pvc con vetro camera 

protezione: tapparelle, materiale in pvc, condizioni: buone. 
  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato laccate di colore bianco 

condizioni: buone. 
  Pareti esterne: materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione:  

rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: buone 
  Portone di ingresso: tipologia: ad un’anta a battente, materiale: in legno laccato bianco, 

condizioni: buone. 
  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di grees porcellanato, condizioni: buone. 

 
. 
Impianti: 
 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: , conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
  Fognatura: tipologia: separata,  rete di smaltimento: tubi in PVC o gres, recapito: 

collettore o rete comunale, ispezionabilità:  condizioni:.  
  Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale,  

 
  Condizionamento: tipologia: climatizzatore, alimentazione: pompa di calore, diffusori:  
  Termico: tipologia: pompa di calore, diffusori: riscaldamento a pavimento  
. 
  
 
  
8. 
 
8.1.   

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 
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 
riformulazione 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. 
Il procedimento di stima sintetica per comparazione si basa sul reperimento di valori unitari di 
mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare hanno meritato  in 
libere trattative di compravendita all'epoca della stima. 
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  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 dello scrivente. 
Il dato più attendibile utilizzato si riferisce a quello scaturito da una indagine di mercato 
mirata. 

 
 
 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, Ufficio tecnico di 

Rocca di Neto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Rocca di Neto. Generica 
conoscenza del mercato immobiliare dello scrivente. 
 

 
 8.3. Valutazione corpi 

 
  A. Abitazione in villino 
   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 

   Abitazione in villino 299,50 € 650,00                                                                                    €   194.675,000 
   - Valore corpo:                                                                                                      €  194.675,00 
   - Valore accessori          €           0,00 
   - Valore complessivo intero:            €  194.675,00 
   - Valore complessivo diritto e quota:            €  194.675,00 
    
     
     
  Riepilogo: 
  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A Abitazione in villino 299,50 € 194.675,00 € 194.675,00 
 
 
 

  
 
 

 
 
 

 
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: 

€ 29.201,25 
   

-Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:  Nessuno 
   

-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente  Nessuno 
   

-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico     
dell'acquirente: Nessuna 
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 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: 
 

      €     165.473,75    
        

  In conto tondo   € 165.473,00   

 
 
      Cirò Marina,   23-06- 2025                                                 Esperto : Ing. Francesco MINGRONE 
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