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TRIBUNALE ORDINARIO - CROTONE - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 24/2019  

LOTTO 1 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  Punto di ristoro agrituristico a STRONGOLI Località Salinella, della superficie commerciale di 
360,44 mq per la quota di: 

l 1/1 di usufrutto (Giuseppe Russo) a favore dell'usufruttuario Russo Giuseppe 

l 1/1 di nuda proprietà (Francesca Angelica Russo) a favore dell'usufruttuario Russo Giuseppe 

La struttura portante del fabbricato è in muratura mista; i solai sono in legno a vista; la copertura è a 
due falde inclinate; le divisioni interne sono in muratura; gli infissi interni ed esterni sono in 
legno; gli intonaci interni sono tinteggiati; i prospetti esterni sono in parte intonacati e tinteggiati ed 
in parte rivestiti in pietra; i pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico 
ed elettrico sono sotto traccia. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T-1, ha un'altezza interna di hm mt. 
3,70 .Identificazione catastale: 

l foglio 33 particella 47 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 1, consistenza 220 mq, 
rendita 1.386,17 Euro, indirizzo catastale: Via Salinella, piano: Terra, intestato a Russo 
Giuseppe (usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1) 
Coerenze: Confina con particella n. 46 per tutti e quattro i lati, salvo altri. 
L'accesso al fabbricato identificato con la particella n. 47 (oggetto di pignoramento) avviene 
attraverso la corte della particella n. 56 e porzione della particella n. 46. 

l foglio 33 particella 47 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 1, consistenza 58 mq, 
rendita 365,44 Euro, indirizzo catastale: Via Salinella, piano: Primo, intestato a Russo Giuseppe 
(usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1) 
Coerenze: Confina con particella n. 46 per tutti e quattro i lati, salvo altri. 
L'accesso al fabbricato identificato con la particella n. 47 (oggetto di pignoramento) avviene 
attraverso la corte della particella n. 56 e porzione della particella n. 46. 

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 2004.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 360,44 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 195.742,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 156.593,60

Data della valutazione: 09/09/2019
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Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero  

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 25/09/2007 a firma di Notaio Carlo Perri ai nn. 11717/3769 di 
repertorio, iscritta il 02/10/2007 a Crotone ai nn. 6227/1503, a favore di Intesa San Paolo sp.a. con 
sede in Torino, contro Russo Giuseppe (1/1 proprietà), derivante da Concessione a garazia di mutuo. 
Importo ipoteca: 225000. 
Importo capitale: 150000. 
Durata ipoteca: 15 anni  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  

pignoramento, stipulata il 15/02/2019 a firma di Unep Crotone ai nn. 179 di repertorio, trascritta il 
21/03/2019 a Crotone ai nn. 1602/1216, a favore di Isp Obg s.r.l. con sede in Milano, contro Russo 
Giuseppe (usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1), derivante da Verbale di 
pignoramento immobili  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso:  

Decreto di sequestro preventivo, stipulata il 19/02/2018 a firma di Tribunale di Crotone ai nn. 333/18 
di repertorio, trascritta il 28/02/2018 a Crotone ai nn. 1310/1101, a favore di Direzione generale del 
Demanio con sede in Roma, contro Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1), derivante da 
Decreto di sequestro preventivo. 
La formalità è stata trascritta su diversi immobili tra cui quelli in oggetto (Fg. 33, part. 47, sub. 2 e 3) 
per il diritto di nuda proprietà.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

Russo Giuseppe nato a Crotone il 02/09/1983 (usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica nata a 
Crotone il 22/12/1986 (nuda proprietà 1/1) per la quota di 1/1, in forza di Atto di donazione (dal 
24/04/2013), con atto stipulato il 24/04/2013 a firma di Notaio Carlo Perri ai nn. 19805/9143 di 
repertorio, trascritto il 26/04/2013 a Crotone ai nn. 2507/1842  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Pugliese Clelia nata ad Ardore il 17/02/1932 (proprietà 1/3), Russo Giuseppina nata Strongoli il 
29/05/1955 (proprietà 1/3), Russo Rosetta Paola nata a Strongoli il per la quota di 1/1, in forza di 
Dichiarazione di successione (dal 10/06/1995 fino al 28/12/2001), registrato il 04/12/1995 a Crotone ai 
nn. 834, trascritto il 04/07/1996 a Catanzaro ai nn. 11917/9672. 
Le sig.re Pugliese Clelia, Russo Giuseppina e Russo Rosetta Paola ereditano il terreno sul quale 
insistono i fabbricati in oggetto e precisamente la particella n. 8 del foglio n. 33 che a seguito di tipo 
mappale n. KR0074651 del 06/06/2005 genera la particella n. 47.  

Russo Giuseppe nato a Crotone il 02/09/1983 per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita 
(dal 28/12/2001 fino al 24/04/2013), con atto stipulato il 28/12/2001 a firma di Notaio Riccardo Proto ai 
nn. 110016//22647 di repertorio, registrato il 14/01/2002 a Crotone ai nn. 139, trascritto il 18/01/2002 a 
Crotone ai nn. 1242/1060. 
Il Sig. Russo Giuseppe acquista il terreno sul quale insistono i fabbricati in oggetto e precisamente la 
particella n. 8 del foglio n. 33 che a seguito di tipo mappale n. KR0074651 del 06/06/2005 genera la 
particella n. 47.  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 20, intestata a Russo Giuseppe nato a Crotone il 02/09/1983, per lavori di 
Costruzione di un fabbricato rurale di piani 2 con destinazione "punto di ristoro agrituristico", 
presentata il 21/06/2004 con il n. 3939 di protocollo, rilasciata il 02/12/2004 con il n. 20 di protocollo, 
agibilità non ancora rilasciata  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

Nessuna informazione aggiuntiva.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: Realizzazione di due pareti divisorie nella reception e di una 
parete divisoria nella cucina 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Presentazione di C.I.L.A. in sanatoria presso il Comune di 
Strongoli 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l C.I.L.A. in sanatoria ed oneri comunali: €.1.500,00 

Tempi necessari per la regolarizzazione: 10 giorni 
Questa situazione è riferita solamente a Subalterno n. 2 (piano terra)  
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CRITICITÀ: BASSA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: Realizzazione di una porta nella cucina che la collega con 
altro locale non oggetto di pignoramento 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Chiusura della porta mediante la realizzazione della parete 
in modo da ripristinare lo stato dei luoghi. 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l Chiusura porta cucina: €.500,00 

Tempi necessari per la regolarizzazione: 10 giorni 
Questa situazione è riferita solamente a Subalterno n. 2 (piano terra)  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: Presenza di due pareti divisorie nella reception e di una 
parete divisoria nella cucina non riportate sulla planimetria catastale. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Presentazione Docfa presso l'Agenzia delle Entrate - 
ufficio del territorio di Crotone. 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l Variazione catastale (Docfa): €.500,00 

Tempi necessari per la regolarizzazione: 7 giorni 
Questa situazione è riferita solamente a Subalterno n. 2 (piano terra)  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN STRONGOLI LOCALITÀ SALINELLA  

PUNTO DI RISTORO AGRITURISTICO  

DI CUI AL PUNTO A  

Punto di ristoro agrituristico a STRONGOLI Località Salinella, della superficie commerciale di 
360,44 mq per la quota di: 

l 1/1 di usufrutto (Giuseppe Russo) a favore dell'usufruttuario Russo Giuseppe 

l 1/1 di nuda proprietà (Francesca Angelica Russo) a favore dell'usufruttuario Russo Giuseppe 

La struttura portante del fabbricato è in muratura mista; i solai sono in legno a vista; la copertura è a 
due falde inclinate; le divisioni interne sono in muratura; gli infissi interni ed esterni sono in 
legno; gli intonaci interni sono tinteggiati; i prospetti esterni sono in parte intonacati e tinteggiati ed 
in parte rivestiti in pietra; i pavimenti ed i rivestimenti sono in piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico 
ed elettrico sono sotto traccia. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T-1, ha un'altezza interna di hm mt. 
3,70 .Identificazione catastale: 

l foglio 33 particella 47 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 1, consistenza 220 mq, 
rendita 1.386,17 Euro, indirizzo catastale: Via Salinella, piano: Terra, intestato a Russo 
Giuseppe (usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1) 
Coerenze: Confina con particella n. 46 per tutti e quattro i lati, salvo altri. 
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L'accesso al fabbricato identificato con la particella n. 47 (oggetto di pignoramento) avviene 
attraverso la corte della particella n. 56 e porzione della particella n. 46. 

l foglio 33 particella 47 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 1, consistenza 58 mq, 
rendita 365,44 Euro, indirizzo catastale: Via Salinella, piano: Primo, intestato a Russo Giuseppe 
(usufrutto 1/1) e Russo Francesca Angelica (nuda proprietà 1/1) 
Coerenze: Confina con particella n. 46 per tutti e quattro i lati, salvo altri. 
L'accesso al fabbricato identificato con la particella n. 47 (oggetto di pignoramento) avviene 
attraverso la corte della particella n. 56 e porzione della particella n. 46. 

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 2004.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola. Il 
traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di 
urbanizzazione primaria e secondaria.  

COLLEGAMENTI 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Lorda Pavimento (Slp)  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011  

VALUTAZIONE: 

 

aeroporto distante 35 Km al di sotto della media

superstrada distante 5 Km nella media

ferrovia distante 6 Km nella media

 

livello di piano: nella media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: nella media

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: nella media

servizi: al di sotto della media

 

  

descrizione consistenza indice commerciale 

Piano terra   235,00 x 100 % = 235,00 

Portico piano terra   72,00 x 20 % = 14,40 

Piano primo   70,00 x 100 % = 70,00 

Terrazzo primo piano   46,00 x 20 % = 9,20 

corte   159,20 x 20 % = 31,84 

Totale: 582,20        360,44  
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DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.  

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI: 

Domanda: scarsa  

Offerta: scarsa  

Tempo di rivendita o di assorbimento: 18 mesi  

Valore minimo: 510,00  

Valore massimo: 660,00  

Note: Si sono presi in considerazione i valori OMI di Strongoli e di Strongoli marina  

Tecnico specializzato nel settore  

Domanda: scarsa  

Offerta: scarsa  

Tempo di rivendita o di assorbimento: 24 mesi  

Valore minimo: 500,00  

Valore massimo: 700,00  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio utilizzato per la determinazione del valore è quello comparativo. Sono stati presi in 
considerazione i valori medi di compravendita di immobili presenti in zona ed in zone limitrofe aventi 
medesime o similari caratteristiche costruttive e di rifiniture interne. 

Sono stati presi inoltre in considerazione i valori OMI dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territorio di 
Crotone. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Crotone, ufficio tecnico di Strongoli, agenzie: 
Immobiliare.it, ed inoltre: tecnico espero nel settore  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

 

Valore superficie principale: 360,44 x 550,00 = 198.242,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 198.242,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 198.242,00
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VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 09/09/2019  

il tecnico incaricato 
GEOMETRA MICHELE GRIMALDI  

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

Punto di 

ristoro 

agrituristico 

360,44 0,00 198.242,00 198.242,00 

        198.242,00 €  198.242,00 €  

Giudizio di comoda divisibilità della quota: 
Gli immobili non sono comodamente divisibili in quanto necessiterebbero 
interventi edilizi ed impiantistici onerosi. 

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 2.500,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 195.742,00

Riduzione del valore del 20% 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: 

€. 39.148,40

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 156.593,60
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