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Beni in Crotone (Crotone) Via Olanda, 11 

Lotto 001 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
 
 A. Piena proprietà per la quota di 1/2 ciascuno di appartamento sito in Crotone (KR), Via

Olanda n°11.
Composto da:  
- un ambiente cucina/pranzo/soggiorno, due camere da letto, un bagno e un ripostiglio; 
sviluppa una superficie commerciale lorda complessiva pari a 88 mq; 

Identificato al catasto fabbricati: 
- intestato a  per la quota di 1/2 in regime 
di comunione dei beni; foglio 51, part. 252, sub. 14, classe 2, cat. A/3, composto da vani 
5, sup. 88 mq, piano terra; 
- intestato a  per la quota di 
1/2 in regime di comunione dei beni; foglio 51, part. 252, sub. 14, classe 2, cat. A/3, 
composto da vani 5, sup. 88 mq, piano terra
L’unità immobiliare ha un’altezza interna di circa 2,90 metri (P.T.)  

 
                                 Inquadramento territoriale 

 
      Localizzazione del fabbricato 
 

 



2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:  semiperiferica, residenziale (normale) a traffico limitato con parcheggi 

buoni. 
  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e agricole
 
3. STATO DI POSSESSO:
 Occupato dalla signora  con la figlia di minore età 

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:
 

 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
  4.2.1. Iscrizioni: 

Ipoteca volontaria a favore di Barclays Bank Plc, notaio Capocasale 
Giulio in data rep.  e trascritta ai RR. II. di 
Crotone in data /2009 al n. r,g e r.p, a carico di  

 e per la quota di 1/2 ciascuno di piena 
proprietà      
Importo ipoteca: € 180.000,00 
Importo capitale: € 120.000,00 
 

  4.2.2. Pignoramenti:  
   Pignoramento a favore di Miltonia Mortage Finance S.r.l. emesso da 

Tribunale di Crotone in data 18/08/2025 rep. 747 e trascritto ai RR. II. di 
Crotone in data ai nn. r.g.  e r.p.  a carico 

 e per la quota di 1/2 ciascuno di piena 
proprietà 
 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

 
 4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: Nessuna difformità 
  
  4.3.2. Conformità catastale: Nessuna difformità 
    
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:  € 0,00 
 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento 

della perizia:  € 0,00 
 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  € 0,00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
 6.1 Attuali proprietari: 

 dal 17/07/2009 ad oggi, in forza di atto di compravendita a 
firma di notaio Giulio Capocasale del  rep. e trascritto presso 
l’Ufficio dei RR.II. di Crotone in data  

 6.2 Precedenti proprietari: 

 , nata a Crotone il per la quota di 1/1 di piena proprietà 

dal al , in forza di atto di compravendita a firma di 

notaio Carlo Perri del  rep.  e trascritto presso l’Ufficio

dei RR.II. di Crotone in data  al  r.g. e n.  

 , nato a Crotone il  per la quota di 1/1 di piena 

proprietà dal al , in forza di atto amministrativo di 

certificato di denunciata successione integrativa devoluta per testamento, e 

trascritto presso l’Ufficio dei RR.II. di Crotone in data al n. 1384 

r.g. e n. 1048 r.p. 

 , nato in Brasile il  e deceduto in data 

per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

 Atto pubblico notarile di accettazione tacita di eredità a firma di notaio Carlo 

Perri del  e trascritto presso l’Ufficio dei RR.II. di 

Crotone in data  r.p. 

 
7. PRATICHE EDILIZIE:  

Concessione edilizia in sanatoria N. 140/S rilasciato in data 20/07/2001 a , ai sensi 
dell’art. 39 della Legge 23/12/1994 N. 724; 
 
Permesso di costruire N. 303/NC rilasciato in data 03/10/2005 a Russo Enrico, ai sensi del D.P.R. 
n. 380 del 06/06/2001

Descrizione appartamento di cui al punto A 
Piena proprietà per la quota di 1/2 ciascuno di appartamento sito in Crotone (KR), Via Olanda n°11.
Composto da:  
- un ambiente cucina/pranzo/soggiorno, due camere da letto, un bagno e un ripostiglio; sviluppa una 
superficie commerciale lorda complessiva pari a 88 mq; 
 

 

Identificato al catasto fabbricati: 
-  per la quota di 1/2 in regime di comunione dei 
beni; foglio 51, part. 252, sub. 14, classe 2, cat. A/3, composto da vani 5, sup. 88 mq, piano terra; 
- intestato a  per la quota di 1/2 in regime di 
comunione dei beni; foglio 51, part. 252, sub. 14, classe 2, cat. A/3, composto da vani 5, sup. 88 mq, piano 
terra 
L’unità immobiliare ha un’altezza interna di circa 2,90 metri (P.T.)  
 

 

Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico: P.R.G. - “Tessuto di completamento” art. 54 delle N.T.A. 



Norme tecniche ed indici: vedere allegati

Destinazione    Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valore 
equivalente 

Appartamento Sup. reale lorda             88,00           1,00 88,00 
Sup. reale lorda             88,00 88,00 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
 
8.
1. 

Criterio di Stima

La valutazione attribuita si basa sul metodo sintetico comparativo. Nella valutazione si è tenuto 
conto delle caratteristiche costruttive dell'immobile, della sua ubicazione e del suo stato di 
manutenzione, facendo un confronto con i valori medi forniti dall'osservatorio del mercato 
immobiliare OMI, pubblicati periodicamente dall’Agenzia delle Entrate. L’immobile versa in 
ottimo stato di manutenzione. 

 8.
2. 

Fonti di informazione 

  Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, Agenzie immobiliari ed 
osservatori del mercato: Banche dati OMI.  
 

 8.
3. 

Valutazione corpi 

  A. Appartamento 
   

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 88,00 € 900,00 € 79.200,00 
   - Valore corpo: € 79.200,00 

- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 79.200,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 79.200,00

 
  Riepilogo: 
  

ID Immobile Superficie lorda 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e 

quota 
  A Appartamento 88,00 € 79.200,00 € 79.200,00 
 
 

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:                                  € 11.880,00 

 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 
 
 



8.
5. 

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova € 67.320,00

 

 

                                                                                                      Il CTU 

                                                                                       arch. Giuseppe Marziano 
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Crotone, 28/11/2025 

 

                                                                                                      Il CTU 

                                                                                       arch. Giuseppe Marziano 

 




