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PREMESSA 
E’ necessario ricordare che il CTU nelle precedenti perizie ha valutato tutti i beni costituenti il Villaggio- 

Campeggio (area roulottes, servizi, reception, ristorante, area sport con spogliatoi, ecc.) includendoli in un 

unico lotto n. 6, al fine di mantenere la destinazione unitaria dei beni interessati, l’autonomia reddituale e 

di accesso al Villaggio-Campeggio. Valutata la possibilità di poter estinguere il debito con la vendita di 

solo alcuni beni pignorati e non dell’intero villaggio-campeggio, le parti in causa hanno concordato con il 

consenso del Giudice, lo smembramento e il conseguente frazionamento del Villaggio-Campeggio, a cui è 

seguita la vendita separata di 14 bungalow inclusi inizialmente nel lotto 6. Dato atto della validità 

dell’operazione, il G.E. dietro richiesta delle parti interessate, con provvedimento emesso nell’udienza del 

22/11/2017 ha dato incarico al CTU con spese a carico dell’esecutata, di “Frazionare ulteriormente il re- 

stante lotto 6 stimando i lotti di nuova formazione”, con esclusione ovviamente dei 14 bungalow venduti 

(all. 1). 

 
SOPRALLUOGHI E ATTIVITA’ SVOLTE DAL C.T.U.. 
Al primo sopralluogo effettuato dal CTU il 22/12/2017, erano presenti *************insieme ai due 

geometri *************, conosciuti personalmente ************ Illustrato il provvedimento emesso 

dal Giudice di “Frazionamento del restante lotto 6 con stima dei lotti di nuova formazione con spese a 

carico dell’esecutata”, il ********** dichiara a nome dell’esecutata di avere difficoltà ad anticipare le 

spese, pertanto chiede al CTU di utilizzare i due geometri presenti, il cui compenso professionale per il 

solo frazionamento è stato pattuito direttamente dal sig. *********. Valutata la richiesta avanzata dal 

coniuge dell’esecutata, il CTU ha avvertito i presenti che avrebbe redatto una scrittura privata per il 

conferimento dell’incarico relativo al solo frazionamento, il cui costo sarebbe stato a carico dell’esecutata 

**************** (all. 2-3). 

Le operazioni peritali si sono protratte in seguito fino al 24/09/18 con varie giustificazioni di salute preca- 

ria da parte del ********** e del figlio, e di difficoltà tecniche presso gli uffici catastali da parte dei due 

tecni ci (all. dal 4 al 9). Costretto a chiedere la proroga per il deposito della perizia, il CTU ha infine 

comunica- to al giudice di aver mal riposto la propria fiducia, in quanto le giustificazioni avanzate dal sig. 

**********e dai due tecnici erano palesemente espedienti dilatori. Con la stessa comunicazione il CTU 

ha chiesto di depositare l’integrazione di perizia in prossimità dell’udienza, sempreché l’esecutata avesse 

eseguito il frazionamento prima della stessa udienza (all. 10). 

 
ATTIVITA’ SVOLTA DAI DUE TECNICI 
Sollecitati dallo scrivente, i tecnici incaricati dall’esecutata, hanno inviato al CTU la relazione tecnica 

inerente il frazionamento del lotto 6 in data 9/11/2018, cioè 10 giorni prima dell’udienza rinviata al 20 

novembre 2018 (all. 11). Reperite le visure storiche e gli elaborati grafici delle nuove particelle generate 

dal frazionamento eseguito dai due tecnici, il CTU ha constatato che il frazionamento è incompleto, 

perché non è stata effettuata la compensazione degli errori di superficie, la fusione delle numerose 

particelle generate con il frazionamento, i Tipi mappali e i DOCFA. Tanto è vero che l’intestazione e la 

destinazione catastale di alcune particelle generate a seguito degli ultimi frazionamenti è provvisoria, in 

quanto risulta- no a tutt’oggi in testa ad “AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUI” e risultano destinate 

a “ENTE URBANO”. Il frazionamento anche se non ultimato, ha permesso comunque di identificare 

e stimare i beni compresi nei lotti di nuova formazione. Il completamento della procedura 

(compensazione del- le superfici, fusione delle particelle, tipi mappali e relativi DOCFA), dovrà 

essere comunque ultima- to, eventualmente dagli aggiudicatari dei beni. Sarà comunque discrezione 

dell’Ill.mo G.E. decidere in merito all’eventuale perfezionamento della procedura catastale 

(frazionamento) ai fini di una esatta identificazione e consistenza dei beni pignorati. 

 
DESCRIZIONE SOMMARIA DEI LOTTI DI NUOVA FORMAZIONE E DELLA STRADINA SU 

CUI GRAVERA’ LA SERVITU’ DI PASSAGGIO OTTENUTI DAL FRAZIONAMENTO DEL 

RESTANTE LOTTO 6 

Tutti i beni sono ubicati nel comune di Isola di Capo Rizzuto in località Capo Bianco fg. 36 a circa 

900 mt dal mare (Fig. 1). Gli immobili si raggiungono percorrendo la strada per Capo Rizzuto, preso il 

bivio per Capo Bianco, si percorrono infine circa km 2 di strada interpoderale. 

Esclusi i 14 bungalow (lotti 7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20), il frazionamento del restante 

lotto 6 ha generato nuovi lotti, di cui uno ha mantenuto il numero del lotto originario 6. Agli altri 

lotti di nuova formazione, è stata assegnata la numerazione da lotto 21 a lotto 28, successiva alla 

numerazione attribuita ai bungalow aggiudicati nelle precedenti aste. 

 

 

3 



 

Fig. 1 – Comune di Isola di Capo Rizzuto fg. 36, località Capo Bianco. Delimitazione beni pignorati. 

 
Lotti di nuova formazione (Fig. 2, allegati dal 12 al 33) 
Lotto 6 – Compendio immobiliare costituito da: terreno p.lla 1591 sub 4, fabbricato p.lla 2413, terreno 

con laghetto p.lla 2175, locale tecnico p.lla 2414, ristorante con veranda e corte p.lla 2412, deposito con 

corte p.lla 2636, terreno p.lla 2634 (allegati dal 12 al 18). 

Lotto 21 – Costituito da fabbricato con corte p.lla 2411 e terreno annesso p.lla 2627 (all. 19-20). 

Lotto 22 – Costituito da terreno p.lla 1868 (all. 21). 

Lotto 23 – Costituito da fabbr. con corte p.lla 2635 e terreno annesso p.lle 2626-2633 (all. 22-23-24). 

Lotto 24–Costituito da fabbricato con veranda e corte p.lla 2410, e terreno annesso p.lla 2625 (all. 25-26). 

Lotto 25 – Costituito da terreno p.lle 2543-2544 (all. 27-28). 

Lotto 26 – Costituito da terreno p.lla 2542 (all. 29). 

Lotto 27 – Costituito da terreno p.lle 2629-2632 (all. 30-31). 

Lotto 28 – costituito da terreno p.lle 2628-2630 (all. 32-33). 

 

Stradina di accesso dei lotti alla strada pubblica (Fig. 2, all. dal 34 al 42) 
Lo smembramento del villaggio-campeggio ha portato alla formazione di lotti interclusi. Il CTU pertanto, 

al fine di garantire l’accesso di tutti i lotti alla strada pubblica, ha previsto la costituzione di una servitù di 

passaggio a titolo gratuito sulla stradina composta dalle p.lle 1866-2409-2408-2207-2206-2545-2623- 

2624-2631. Stradina parzialmente preesistente e gravata da precedente servitù di passaggio (Fig. 2, alle- 

gati dal 34 al 42, all. 36 vedi perizia 2011). 

 

Fig. 2–Comune di Isola di Capo Rizzuto Fg. 36, località Capo Bianco. Delimitazione beni pignorati. 
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di compendio immobiliare, ubicato in Isola Di Capo 

Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto da: terreno di mq 7.593 (p.lla 1591 sub 

4), fabbricato mq 38,38 (ex spogliatoio, p.lla 2413), terreno con laghetto di complessivi mq 9.509 

(p.lla 2175), locale tecnico mq 8,67 (p.lla 2414), ristorante con veranda e corte di complessivi mq 

596 (p.lla 2412), deposito con corte di complessivi mq 373 (p.lla 2636), terreno mq 62 (p.lla 

2634). Il compendio sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 18.180,05. 

 

Il compendio immobiliare è identificato in catasto: 

- fabbricati intestata a: *********** foglio 36 mappale 1591 subalterno 4, categoria D/8, 

- rendita: € 6.628,00. 

NOTA - La particella 1591 sub 4 su indicata di mq 7.593 insieme alla p.lla 2175, costituisce 

il terreno destinato in precedenza a parcheggio delle roulottes (Fig. 2, all. 12-12a). 

- terreni intestata a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2413 qualità Ente Ur- 
bano, superficie catastale mq 37. 

NOTA - La particella 2413 su indicata di mq 37,00 costituisce l'ex spogliatoio al servizio 

dell'area sportiva (Fig. 2, all. 13). 

- fabbricati intestata a: ************ foglio 36 mappale 2175 subalterno 1, categoria D/8, 

- rendita: € 1.830,00. 

NOTA - La p.lla 2175 sub 1 su indicata di mq 9.509 insieme alla p.lla 1591 sub 4, costituisce 

il terreno destinato in precedenza a parcheggio delle roulottes (Fig. 2, all. 14-14a). 

- terreni intestata a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2414 qualità Ente Ur- 
bano, superficie catastale mq 8,00. 

NOTA - La particella 2414 su indicata costituisce il locale tecnico di mq 8,00 adibito a servi- 

zio del laghetto (Fig. 2, all. 15). 

- terreni intestata a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2412 qualità Ente Ur- 
bano, superficie catastale mq 596. 

NOTA - La particella 2412 su indicata costituisce il ristorante con veranda e corte di com- 

plessivi mq 596 (Fig. 2, all. 16). 

- terreni intestata a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2636 qualità Ente Ur- 
bano, superficie catastale mq 373. 

NOTA - La particella 2636 su indicata costituisce il deposito agricolo con corte di comples- 

sivi mq 373 (Fig. 2, all. 17). 

- terreni intestata a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2634 qualità Ente Ur- 
bano, superficie catastale mq 62. 

NOTA - La particella 2634 su indicata costituisce terreno di mq 62 (Fig. 2, all. 18). 

 
IDENTIFICAZIONE DELLA STRADINA DI ACCESSO DEI LOTTI ALLA STRADA PUB- 
BLICA (Fig. 2, allegati dal 34 al 42) 

B. L’accesso ai lotti ottenuti dal frazionamento dell’originario lotto 6, è garantito da una stradina 

costituita dalle p.lle 1866-2409-2408-2207-2206-2545-2623-2624-2631, su cui graverà una 

servitù di passaggio a titolo gratuito a favore di tutti i lotti (Fig. 2, allegati dal 34 al 42). 

La stradina è identificata in catasto: 

- terreno in testa a: **************, fg. 36 p.lla 1866 di mq 930, qualità frutteto cl. U - R.D. 

€ 6,72 - R.A. € 5,52 (all. 34). 

- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2409 di mq 80, categoria Ente 

urbano (all. 35). 

- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2408 di mq 122, categoria Ente 

urbano (all. 36). 
- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2207 di mq 551, categoria Ente 

urbano (all. 37). 

- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2206 di mq 1551, categoria Ente 

urbano (all. 38). 

- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2545 di mq 52, categoria Ente 

urbano (all. 39). 
- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2623 di mq 66, categoria Ente 

urbano (all. 40). 

- terreno in testa a: Area di enti urbani e promiscui, fg. 36 p.lla 2624 di mq 65, categoria Ente 

urbano (all. 41). 

- terreno in testa a: Gigliarano Rosaria, fg. 36 p.lla 2631 di mq 820, qualità uliveto cl. 1° - R.D. 

  € 5,51- R.A. € 3,81 (all. 42).  
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
Caratteristiche zona: di espansione mista a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 

Servizi della zona: (pessimo). 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Isola di Capo Rizzuto, le 

attrazioni paesaggistiche presenti sono: Isola di Capo Rizzuto, le at- 

trazioni storiche presenti sono: Le Castella. 

Collegamenti pubblici (km): autobus (2). 

 

3. STATO DI POSSESSO: 
Alla data del sopralluogo i beni risultano liberi. 

 

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: 

- Servitù: Elettrodotto coattivo derivante da Costituzione di diritti reali a titolo oneroso a fa- 

vore di ENEL contro ************** a firma del notaio Giulio Capocasale in data 

17/05/1989 al n. 16037, trascritto a Catanzaro in data 13/06/1989 ai nn. ********* - L'atto 

si riferisce alla originaria particella 91 da cui proviene l'immobile oggetto di stima (all. 14- 

14a vedi perizia 2011). 
- Servitù: Passaggio volontario derivante da Atto di compravendita a favore di 

************** contro Gi**************a firma del notaio G. Capocasale in data 

06/07/1988 al n. 13960, registrato a Crotone in data 07/07/1988 al n. 1299, trascritto a 

Catanzaro in data 13/07/1988 al n. 13791 del R.G. - L'atto si riferisce solo alla servitù di 

passaggio che grava sulla originaria particella 1866 a favore della particella 301 (all. 36 

vedi perizia 2011). 
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: 

- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di 

BANCO DI NAPOLI S.P.A. DI NAPOLI, contro *****************, a firma del 

notaio Giulio Capocasale in data 08/05/2000 al n. 74210, iscritto a Crotone in data 

19/12/2006 ai nn. 1569/7405. Importo ipoteca: € 400.000,00 - Importo capitale: 

€ 200.000,00 (all. 14-14b vedi perizia 2011). 

- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di 

SEZIONE DI CREDITO AGRARIO DEL BANCO DI NAPOLI S.P.A. DI CATAN- 
ZARO, contro **************, a firma del notaio Giulio Capocasale in data 20/06/1990 

al n. 19508, iscritto a Catanzaro in data 21/06/1990 ai nn. 910/11444. Importo ipoteca: € 

90.390,29 - Importo capitale: € 45.195,14 (all. 14-14b vedi perizia 2011). AN- 

NOTAZIONE dell'atto di erogazione a saldo di mutui relativo alla suddetta ipoteca, n. 

1822 del 12/11/1990 (all. 14a vedi perizia 2011). 

ANNOTAZIONE dell'atto di riduzione di somma relativo alla suddetta ipoteca, n. 

19974/1823 del 12/11/1990 (all. 14-14a vedi perizia 2011). 

- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di 

BANCO DI NAPOLI S.P.A. DI NAPOLI, contro *****************, a firma del 

notaio Giulio Capocasale in data 11/03/1993 al n. 28814, iscritto a Catanzaro in data 

21/06/1993  ai nn. 1014/11642. Importo ipoteca: € 68.668,11 - Importo capitale: € 

34.334,05 (all. 14- 14a vedi perizia 2011). 

ANNOTAZIONE dell'atto di riduzione di somma relativo alla suddetta ipoteca, n. 1393 del 

30/09/1993 (all. 14-14a vedi perizia 2011). 

ANNOTAZIONE dell'atto di erogazione a saldo di mutui relativo alla suddetta ipoteca, n. 

1394 del 30/09/1993 (all. 14a vedi perizia 2011). 

- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di 

BANCO DI NAPOLI S.P.A. DI NAPOLI, contro ***********, a firma del notaio Giulio 

Capocasale in data 08/05/2000 al n. 50715, iscritto a Catanzaro in data 12/05/2000 ai nn. 

10587/1163. Importo ipoteca: £ 419.400.000 - Importo capitale: £ 209.700.000 (all. 14- 14a 

vedi perizia 2011). 
4.2.2. Pignoramenti: 

-   Pignoramento derivante da Atto esecutivo o cautelare a favore del Banco di Napoli S.p.A.  
di Napoli contro ************** a firma del Tribunale di Crotone in data 01/12/2009 al 

n. 747, trascritto a Crotone in data 26/01/2010 ai nn. 420/499 (all. 1 vedi perizia 2011). 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
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Descrizione: Compendio immobiliare ubicato in Isola Di Capo Rizzuto (Kr) frazione 
Capo Bianco fg. 36, costituito da terreno p.lla 1591 sub 4, fabbricato p.lla 2413, ter- 

reno con laghetto p.lla 2175, locale tecnico p.lla 2414, ristorante con veranda e corte 

p.lla 2412, deposito con corte p.lla 2636, terreno p.lla 2634 di cui al punto A 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: modifiche e cambi di destinazione di alcuni 

immobili, regolarizzabili mediante presentazione al comune della Segnalazione certificata 

di inizio attività (S.C.I.A.). Diritti e tecnico: € 5.000,00 - Oneri totali: € 5.000,00. 

4.3.2. Conformità catastale: 

Non avendo completato la procedura di frazionamento, sono state riscontrate le seguenti 

difformità : 1) scompenso superficie delle particelle generate rispetto alla superficie della 

particella originaria; 2) manca la qualificazione e l'intestazione alle numerose particelle ge- 

nerate dal frazionamento. Dette difformità sono regolarizzabili mediante: istanza di com- 

pensazione della superficie, fusione delle particelle con uguale destinazione catastale, pre- 

sentazione dei Tipo mappale e DOCFA. Diritto e tecnico: € 5.000,00 -Oneri totali: € 

5.000,00. 

 

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 sca- 

dute 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: 
Esecutata *********** proprietario dal 15/01/88 ad oggi in forza di denuncia di successione con 

atto trascritto a Catanzaro in data 15/01/1988 ai nn. 912/1057 (all. 14-15 vedi perizia 2011). 

NOTA - Registrazione Ufficio Registro - Atto di rinunzia di *********** alla eredità relitta del 

proprio marito ***********, registrato all'Ufficio Registro di Crotone il 27/10/1987 al n. 2947 

(all. 15a vedi perizia 2011). 
6.2 Precedenti proprietari: 

************** proprietario da data antecedente il ventennio al 23/10/2018 in forza di atto di 

assegnazione a firma del notaio Cosco in data 10/08/1956 al n. 18471, registrato a Catanzaro in 

data 30/08/1956 al n. 712 vol. 210 mod. I, trascritto a Catanzaro in data 10/09/1956 al n. 10663 del 

R.G. (all. 15b vedi perizia 2011). 
ANNOTAZIONE - Atto di cessazione di riservato dominio da parte dell'Ente Regionale di Svi- 

luppo Agricolo della Calabria, trascritto a Catanzaro il 5/12/1983 al n. 1361 del R.P. (all. 15c vedi 

perizia 2011). 
 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
P.E. n. 5624 - Lavori per la realizzazione di un villaggio-campeggio in testa a ***********. Perr- 

messo a costruire n. 46 rilasciato in data 22/05/2003- L'agibilità è stata rilasciata in data 04/02/2008- n. 

prot. 314. La suddetta autorizzazione si riferisce all'intero villaggio-campeggio, identificato con il nu- 

mero originario di particella 1591 sub 2 dal quale proviene il lotto in oggetto (all. 37-37a vedi perizia 

2011). 

 
 

 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di compendio immobiliare, ubicato in Isola Di Capo Rizzuto 

(Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto dagli immobili come di seguito descritti. Il compendio 

sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 18.180,05. 

 

Terreno p.lla 1591 sub 4, suscettibile di utilizzazione edificatoria, ha una superficie di mq 

7.593 coltivata a uliveto realizzato nel 1998 con sesto di mt 6 x mt 5. Pianeggiante, le aree a verde, a par- 

cheggio e i percorsi sono realizzati con materiale aggregante e sono delimitate da piantumazioni (Fig. 2,  

all. 12-12a, foto 1). 
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Stradina di accesso dei lotti alla strada pubblica 
L’accesso ai lotti è garantito da una stradina costituita dalle p.lle 1866-2409-2408-2207-2206-2545-2623- 

2624-2631, su cui graverà una servitù di passaggio a titolo gratuito a favore di tutti i lotti. La stradina in 

parte preesistente, era gravata in precedenza da servitù di passaggio a favore di terzi. Con il frazionamento 

del lotto 6 è stato ottenuto il restante tratto del percorso, che permetterà l’accesso alla strada pubblica di tut- 

ti i lotti, mediante l’istituzione di una servitù di passaggio a titolo gratuito sull’intero percorso della stradina 

(Fig. 2, foto 12-13 ). 
 

FOTO 12 e 13 – Accesso alla strada pubblica della stradina su cui graverà la servitù di passaggio. 
Alcuni tratti della stradina costituita dalle p.lle 1866-2409-2408-2207-2206-2545-2623-2624-2631. 

 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera del Decreto del Presidente della Giunta Regionale 
n. 726 del 2/07/75, l'immobile è destinato in zona Residenziale turistica Z.T.O. "C" e Preesistenze agricole 

Z.T.O. "B", con l’obbligo della lottizzazione convenzionata, con indice di edificabilità territoriale pari a mc. 

0,4/mq. 

Nello strumento urbanistico del Piano Strutturale Comunale (PSC), adottato in forza di delibera del 

Consiglio Comunale n. 40 del 5/8/2016, i terreni compresi nel lotto in oggetto, sono classificati Territorio 

Urbanizzabile (TDU) (all. 43). 

 

Destinazione Parametro 
Valore rea- 
le/potenziale 

Coefficiente Valore equivalente 

terreno suscettibile di utilizzazione     

edificatoria p.lla 1591 sub 4 Sup. reale lorda 7.593,00 1,00 7.593,00 

fabbricato (ex spogliatoio) p.lla 2413 Sup. reale lorda 38,38 1,00 38,38 

terreno con laghetto suscettibile di 

utilizzazione edificatoria p.lla 2175 

 
Sup. reale lorda 

 
9.509,00 

 
0,75 

 
7.131,75 

locale tecnico (p.lla 2414), Sup. reale lorda 8,67 1,00 8,67 

ristorante veranda e corte (p.lla 2412)     

ristorante Sup. reale lorda 337,37 1,00 337,37 

veranda Sup. reale lorda 187,92 0,10 18,79 

corte Sup. reale lorda 70,71 0,05 3,54 

deposito con corte (p.lla 2636)     

deposito Sup. reale lorda 82,89 0,25 20,72 

corte Sup. reale lorda 290,11 0,05 14,51 

terreno suscettibile di utilizzazione     

edificatoria (p.lla 2634) Sup. reale lorda 62,00 1,00 62,00 

 Sup. reale lorda 18.180,05  15.228,73 
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Descrizione: Stradina su cui graverà servitù di passaggio a titolo gratuito, ubicata in 

Isola Di Capo Rizzuto (Kr) frazione Capo Bianco fg. 36, costituita dal terreno p.lle 

1866-2409-2408-2207-2206-2545-2623-2624-2631 di cui al punto B 



8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Il prezzo del compendio immobiliare oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di 

stima del valore di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica 

(semplificata). Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le 

compravendite d'immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e 

richiedendo i prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. Per il compendio immo- 

biliare in oggetto, dopo avere determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario effettuare 

gli adeguamenti e le correzioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza 

ecc., riduzione per ristrutturazione, riduzione per spese di completamento porte, spese per regola- 

rizzare difformità urbanistiche e catastali), alfine di definire il valore reale (finale), cioè il prezzo 

base d'asta dell’intero compendio immobiliare (punto 8.5). 

 

8.2. Fonti di informazione 
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecnico 

di Isola di Capo Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Cro- 

tone, Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.).. 

 

8.3. Valutazione corpi 

A. compendio immobiliare ubicato in Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco 

fg. 36, costituito da terreno p.lla 1591 sub 4, fabbricato p.lla 2413, terreno con laghetto 

p.lla 2175, locale tecnico p.lla 2414, ristorante con veranda e corte p.lla 2412, deposito con 

corte p.lla 2636, terreno p.lla 2634 
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 

terreno suscettibile di utilizza-    

zione edificatoria    

p.lla 1591 sub 4 7.593,00 € 30,00 € 227.790,00

fabbricato (ex spogliatoio)    

p.lla 2413 38,38 € 600,00 € 23.028,00

terreno con laghetto suscettibile 
di utilizzazione edificatoria p.lla 

   

2175 7.131,75 € 30,00 € 213.952,50

locale tecnico (p.lla 2414), 8,67 € 300,00 € 2.601,00

ristorante con veranda e corte    

(p.lla 2412) ristorante 337,37 € 600,00 € 202.422,00

veranda 18,79 € 600,00 € 11.275,20

corte 3,54 € 600,00 € 2.121,30

deposito con corte (p.lla 2636)    

deposito 20,72 € 600,00 € 12.433,50

corte 14,51 € 600,00 € 8.703,30

terreno suscettibile di utiliz za-    

zione edificatoria (p.lla 2634) 62,00 € 30,00 € 1.860,00

 15.228,73  € 706.186,80

 
- Valore corpo: € 706.186,80 

- Valore accessori: € 0,00 
- Valore complessivo intero: € 706.186,80 

- Valore complessivo diritto e quota: € 706.186,80 

 

 

 

Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie 

lorda 

 

 
Valore intero medio ponde- 

rale 

A 

 
 
 

Valore diritto e quota 

Compendio immobiliare ubicato in Isola di Capo Rizzuto (KR) frazione Capo Bianco fg. 36, 

costituito da terreno p.lla 1591 sub 4, fabbricato p.lla 2413, terreno con laghetto p.lla 2175, 

locale tecnico p.lla 2414, ristorante con veranda e corte p.lla 2412, deposito con corte p.lla 

2636, terreno p.lla 2634 
 

18.180,05 € 706.186,80 € 706.186,80 
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su ba- 

se catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso 

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante- 

riore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 105.928,02 

-    Riduzione percentuale: ristrutturazione e completamento € 70.618,68 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 10.000,00 

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, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico della procedura: € 529.640,10 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico dell'acquirente: € 519.640,10 

 
Relazione lotto 001 creata in data 14/11/2018 

Codice documento: E042-10-000004-001 
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Omissis da pagina 13 a pagina 18



omiss  

 

 

.  

 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di fabbricato con corte e terreno annesso sito in Isola Di 

Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto da fabbricato di mq 58,16 con 

corte di mq 117,43 (p.lla 2635 ex servizi) e terreno annesso mq 417 (p.lla 2626 e 2633). Sviluppa- 

no una superficie lorda complessiva di circa mq 592,59. 

 
Identificato in catasto: 

- Terreni in testa a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2635 qualità Ente Urba- 
no, superficie catastale mq 177. 

NOTA - La particella 2635 su indicata costituisce il fabbricato con corte di complessivi mq 

177 (Fig. 2, all. 22). 

- Terreni in testa a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2626 qualità Ente Urba- 

no, superficie catastale mq 357. 

NOTA - La particella 2626 su indicata costituisce terreno di mq 357 annesso al fabbricato 

2635 (Fig. 2, all. 23). 

- Terreni in testa a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2633 qualità Ente Urba- 

no, superficie catastale mq 60. 

NOTA - La particella 2633 su indicata costituisce terreno di mq 60 annesso al fabbricato 

2635 (Fig. 2, all. 24). 

 
IDENTIFICAZIONE DELLA STRADINA DI ACCESSO DEI LOTTI ALLA STRADA PUBBLICA 

(Fig. 2, all. dal 34 al 42) 

B. Vedi pag. 5 
 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: vedi pag. 6 
 

3. STATO DI POSSESSO: vedi pag. 6 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: vedi pag. 6 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: vedi pag. 6 
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura: vedi pag. 6 
4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: modifica e cambio di destinazione regolariz- 

zabili mediante presentazione al comune della Segnalazione certificata di inizio attività 

(S.C.I.A.). Diritti e tecnico: € 1.000,00 - Oneri totali: € 1.000,00. 

4.3.2. Conformità catastale: 

Non avendo completato la procedura di frazionamento, sono state riscontrate le seguenti 

difformità: 1) scompenso superficie delle particelle generate rispetto alla superficie della 

particella originaria; 2) manca la qualificazione e l'intestazione alle numerose particelle ge- 

nerate dal frazionamento. Dette difformità sono regolarizzabili mediante: istanza di com- 

pensazione della superficie, fusione delle particelle con uguale destinazione catastale, pre- 

sentazione dei Tipo mappale e DOCFA. Diritto e tecnico: € 1.500,00 - Oneri totali: € 

1.500,00. 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: vedi pag. 7 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: vedi pag. 7 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: vedi pag. 7 

 

 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di fabbricato con corte e terreno annesso, sito in Isola Di Capo 

Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto da fabbricato di mq 58,16, corte di mq 117,43 

(p.lla 2635 ex servizi) e terreno annesso di mq 417 (p.lla 2626 e 2633), suscettibile di utilizzazione edifica- 

toria. Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 592,59. 
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Beni in Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) 

Lotto 023 

Descrizione di fabbricato con corte e terreno annesso di cui al punto A 



Fabbricato con corte p.lla 2635 e terreni annessi p.lle 2626 e 2633 (ex servizi igienici) 
Il fabbricato in c.a. e muratura ha una superficie lorda di mq 58,16, la corte mq 117,43, i terreni annessi 

complessivamente mq 417,00. L’edificio costituito da un unico locale modificato rispetto al fabbricato ori- 

ginario, si presenta senza porte e finestre, gli interni e gli impianti non sono completati. Il tetto costituito da 

solaio in c.a. è coperto da coppi sovrapposti. Il terreno annesso ha una superficie di mq 417,00, fuso con la 

corte diventa suscettibile di utilizzazione edificatoria (Fig. 2, all. 22-23-24-44, foto 17-18). 
 

FOTO 17-18 – Fabbricato con corte p.lla 2635 e terreno annesso p.lla 2626 e 2633- Facciata sud e locale interno. 

 

 

Stradina di accesso dei lotti alla strada: vedi pag. 10 
 

Destinazione urbanistica: 
Nel piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera del Decreto del Presidente della Giunta Regionale 

n. 726 del 2/07/75, l'immobile è destinato in zona Residenziale turistica Z.T.O. "C" e Preesistenze agricole 

Z.T.O. "B", con l’obbligo della lottizzazione convenzionata, con indice di edificabilità territoriale pari a mc. 

0,4/mq. 

Nello strumento urbanistico del Piano Strutturale Comunale (PSC), adottato in forza di delibera del 

Consiglio Comunale n. 40 del 5/8/2016, i terreni compresi nel lotto in oggetto, sono classificati Territorio 

Urbanizzabile (TDU) (all. 43). 

 

Destinazione Parametro 
Valore rea- 
le/potenziale 

Coefficiente Valore equivalente 

fabbricato con corte (p.lla 2635) e 

terreno (p.lle 2626-2633) 

fabbricato 

 

Sup. reale lorda 

 

58,16 

 

1,00 

 

58,16 

corte Sup. reale lorda 117,43 0,05 5,87 

terreno annesso annesso suscettibile di 
utilizzazione edificatoria (p.lla 2626) 

Sup. reale lorda 357,00 1,00 357,00 

terreno annesso annesso suscettibile di 

utilizzazione edificatoria (p.lla 2633) 
Sup. reale lorda 60,00 1,00 60,00 

 Sup. reale lorda 592,59  481,03 

 
 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Il prezzo dell'immobile oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di stima del valore 

di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). 

Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compravendite 

d'immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e richiedendo i 

prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. 
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Descrizione: Stradina su cui graverà servitù di passaggio a titolo gratuito, ubicata in 

Isola Di Capo Rizzuto (Kr) frazione Capo Bianco fg. 36, costituita dal terreno p.lle 

1866-2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631 di cui al punto B 



Per l'immobile in oggetto, dopo avere determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario 

effettuare gli adeguamenti e le correzioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per 

differenza ecc., riduzione per ristrutturazione, riduzione per spese di completamento, spese per re- 

golarizzare difformità urbanistiche e catastali), alfine di definire il valore reale (finale), cioè il 

prezzo base d'asta dell’immobile (punto 8.5). 

 

8.2. Fonti di informazione 
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecnico 

di Isola di Capo Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Cro- 

tone, Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.). 

 

8.3. Valutazione corpi 
A. di fabbricato con corte e terreno annesso 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
 

equivalente 

 
 
 
 
 

zione edificatoria (p.lla 2626) 

zione edificatoria (p.lla 2633) 

 
- Valore corpo: € 66.936,77 

- Valore accessori: € 0,00 

- Valore complessivo intero: € 66.936,77 
- Valore complessivo diritto e quota: € 66.936,77 

 

Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie 

lorda 

 

Valore intero medio ponde- 

rale 

 

 
Valore diritto e quota 

A 
fabbricato con corte e 592,59 € 66.936,77 € 66.936,77 

  terreno annesso  
 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su ba- 

se catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso 

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante- 

riore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 10.040,52 
-    Riduzione percentuale: ristrutturazione e completamento € 6.693,68 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.500,00 

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, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico della procedura: € 50.202,58 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico dell'acquirente: € 47.702,58 

 
Relazione lotto 004 creata in data 14/11/2018 

Codice documento: E042-10-000004-004 
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Destinazione 
Superficie

 Valore unitario valore complessivo 

fabbricato con corte (p.lla 2635) 

e terreno (p.lle 2626-2633) 
fabbricato 58,16 

 

€ 850,00 

 

€ 49.436,00

corte 5,87 € 850,00 € 4.990,78

terreno   suscettibile di  utilizza- 
357,00

 
€ 30,00 € 10.710,00

terreno   suscettibile di  utilizza- 
60,00

 
€ 30,00 € 1.800,00

481,03  € 66.936,77



 

 

 

.  

 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di fabbricato con veranda, corte e terreno annesso, sito in 

Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto da fabbricato di mq 

60,67, veranda mq 21,00 e corte mq 138,37 (p.lla 2410 ex servizi) e terreno annesso mq 377,00 

(p.lla 2625). Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 597,04. 

 
Identificato in catasto: 

- terreni in testa a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2410 qualità Ente Urba- 
no, superficie catastale mq 211. 

NOTA - La particella 2410 su indicata costituisce il fabbricato con veranda e corte di com- 

plessivi mq 211 (Fig. 2, all. 25). 

- terreni in testa a: Area di enti urbani e promiscui foglio 36 mappale 2625 qualità Ente Urba- 

no, superficie catastale mq 377. 

NOTA - La particella 2625 su indicata costituisce terreno di mq 377 annesso al fabbricato 

2410 (Fig. 2, all. 26). 

 

IDENTIFICAZIONE DELLA STRADINA DI ACCESSO DEI LOTTI ALLA STRADA PUBBLICA 
(Fig. 2, allegati dal 34 al 42) 

B. Vedi pag. 5 
 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: vedi pag. 6 

 
3. STATO DI POSSESSO: vedi pag. 6 

 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: vedi pag. 6 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: vedi pag. 6 
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura: vedi pag. 6 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: modifica e cambio di destinazione regolariz- 

zabili mediante presentazione al comune della Segnalazione certificata di inizio attività 

(S.C.I.A.). Diritti e tecnico: € 1.000,00 - Oneri totali: € 1.000,00. 

4.3.2. Conformità catastale: 

Non avendo completato la procedura di frazionamento, sono state riscontrate le seguenti 

difformità: 1) scompenso superficie delle particelle generate rispetto alla superficie della 

particella originaria; 2) manca la qualificazione e l'intestazione alle numerose particelle ge- 

nerate dal frazionamento. Dette difformità sono regolarizzabili mediante: istanza di com- 

pensazione della superficie, fusione delle particelle con uguale destinazione catastale, pre- 

sentazione dei Tipo mappale e DOCFA. Diritto e tecnico: € 1.500,00 - Oneri totali: € 

1.500,00. 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: vedi pag. 7 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: vedi pag. 7 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: vedi pag. 7 

 

 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di fabbricato con veranda, corte e terreno annesso, sito in Isola Di 

Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36, composto da fabbricato di mq 60,67, veranda di mq 

21,00, corte di mq 138,37 (p.lla 2410 ex servizi) e terreno annesso di mq 377,00 (p.lla 2625), suscettibile di 

utilizzazione edificatoria. Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 597,04. 
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Beni in Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) 

Lotto 024 

Descrizione di fabbricato con veranda, corte e terreno annesso di cui al punto A 



Fabbricato con veranda e corte p.lla 2410, e terreno annesso p.lla 2625 (ex servizi igienici) – 
Il fabbricato in c.a. e muratura ha una superficie lorda di mq 60,67, la veranda mq 21,00, la corte mq 

138,37, il terreno annesso mq 377. L’edificio costituito da 5 locali, modificato rispetto al fabbricato origina- 

rio, si presenta senza porte e finestre, gli interni e gli impianti non sono completati. Il tetto costituito da so- 

laio in c.a. è coperto da coppi sovrapposti. Il terreno annesso ha una superficie di mq 377,00, fuso con la 

corte diventa suscettibile di utilizzazione edificatoria (Fig. 2, all. 25-26-44, foto 19-20). 
 

FOTO 19 e 20 – Fabbricato con veranda e corte p.lla 2410, e terreno annesso p.lla 2625. 

Facciata nord e interno di uno dei cinque locali. 

 
 

 

Stradina di accesso dei lotti alla strada pubblica: vedi pag. 10 
 

Destinazione urbanistica: 
Nel piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera del Decreto del Presidente della Giunta Regionale 

n. 726 del 2/07/75, l'immobile è destinato in zona Residenziale turistica Z.T.O. "C" e Preesistenze agricole 
Z.T.O. "B", con l’obbligo della lottizzazione convenzionata, con indice di edificabilità territoriale pari a mc. 

0,4/mq. 

Nello strumento urbanistico del Piano Strutturale Comunale (PSC), adottato in forza di delibera del 

Consiglio Comunale n. 40 del 5/8/2016, i terreni compresi nel lotto in oggetto, sono classificati Territorio 

Urbanizzabile (TDU) (all. 43). 

 

Destinazione Parametro 
Valore rea- 
le/potenziale 

Coefficiente Valore equivalente 

fabbricato con veranda e corte 

(p.lla 2410),e terreno (p.lla 2625) 
    

fabbricato Sup. reale lorda 60,67 1,00 60,67 

veranda Sup. reale lorda 21,00 0,10 2,10 

corte Sup. reale lorda 138,37 0,05 6,92 

terreno suscettibile di utilizzazione 

edificatoria p.lla (p.lla 2625) 
Sup. reale lorda 377,00 1,00 377,00 

Sup. reale lorda 597,04 446,69 
 

 

 
 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Il prezzo dell'immobile oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di stima del valore 

di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). 

Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le compravendite 

d'immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e richiedendo i 

prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. 
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Descrizione: Stradina su cui graverà servitù di passaggio a titolo gratuito, ubicata in 

Isola Di Capo Rizzuto (Kr) frazione Capo Bianco fg. 36, costituita dal terreno p.lle 

1866-2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631 di cui al punto B 



Per l'immobile in oggetto, dopo avere determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario 

effettuare gli adeguamenti e le correzioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per 

differenza ecc., riduzione per ristrutturazione, riduzione per spese di completamento, spese per re- 

golarizzare difformità urbanistiche e catastali), alfine di definire il valore reale (finale), cioè il 

prezzo base d'asta dell'immobile (punto 8.5). 

 

8.2. Fonti di informazione 
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tecnico 

di Isola di Capo Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di Cro- 

tone, Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.).. 

 

8.3. Valutazione corpi 
A. di fabbricato con veranda, corte e terreno annesso 

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 

fabbricato veranda e corte (p.lla    

2410), e terreno (p.lla 2625) 
fabbricato 

 

60,67 
 

€ 850,00 
 

€ 51.569,50

veranda 2,10 € 850,00 € 1.785,00

corte 6,92 € 850,00 € 5.880,72

terreno annesso suscettibile di    

utilizzazione edificatoria (p.lla 

2625) 

377,00 € 30,00 € 11.310,00

 446,69  € 70.545,22

 
- Valore corpo: € 70.545,22 

- Valore accessori: € 0,00 
- Valore complessivo intero: € 70.545,22 

- Valore complessivo diritto e quota: € 70.545,22 
 

Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie 

lorda 

 

Valore intero medio ponde- 
rale 

 

 
Valore diritto e quota 

A 
fabbricato con veranda, 597,04 € 70.545,22 € 70.545,22 

  corte e terreno annesso  
 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su ba- 

se catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso 

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante- 

riore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 10.581,78 

-    Riduzione percentuale: ristrutturazione e completamento € 7.054,52 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.500,00 

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, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico della procedura: € 52.908,92 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 

catastale a carico dell'acquirente: € 50.408,92 

 
Relazione lotto 005 creata in data 14/11/2018 

Codice documento: E042-10-000004-005 

 

 

 

 

 

 

 
.  
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria di mq 

9.662,00, sito in Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36 p.lle 2628-2630. 

Sviluppa una superficie complessiva di circa mq 9.662,00. 

 
Identificato in catasto: 

- terreni in testa a: ********* fg. 36 p.lla 2628 qualità Uliveto, classe 1°, superficie catastale 

mq 7.740, - reddito agrario: € 35,98, - reddito dominicale: € 51,97 (Fig. 2, all. 32). 

- terreni in testa a: ************** fg. 36 p.lla 2630 qualità Uliveto, classe 1°, superficie 
catastale mq 1.922, - reddito agrario: € 8,93, - reddito dominicale: € 12,90 (Fig. 2, all. 33). 

 
IDENTIFICAZIONE DELLA STRADINA DI ACCESSO DEI LOTTI ALLA STRADA PUBBLICA 
(Fig. 2, allegati dal 34 al 42) 

B. Vedi pag. 5 
 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: vedi pag. 6 

 

3. STATO DI POSSESSO: vedi pag. 6 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: vedi pag. 6 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: vedi pag. 6 
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura: vedi pag. 6 
4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: incongruenza tra la destinazione agricola 

catastale e la suscettibilità all'utilizzazione edificatoria. Difformità regolarizzabile me- 

diante istanza di cambio di destinazione. 

4.3.2. Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: incongruenza tra la destinazione agricola 

catastale e la suscettibilità all'utilizzazione edificatoria. Difformità regolarizzabile me- 

diante istanza di variazione catastale. 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: : vedi pag. 7 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: : vedi pag. 7 
 

7. PRATICHE EDILIZIE: Nessuna 
 

 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria, sito in Isola Di 

Capo Rizzuto (Crotone) frazione Capo Bianco fg. 36 p.lle 2628-2630. Sviluppa una superficie complessiva  

di circa mq 9.662,00. 

 

Terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria p.lle 2628 e 2630, ha una superficie complessiva di 

mq 9.662. La part.lla di terreno n. 2628 di mq 

7.740, è coltivata per circa mq 5.400 a orto irriguo, 

e circa mq 2.340 a uliveto realizzato nel 1998 con 

sesto di mt 6 x mt 5. La part.lla di terreno n. 2630 di 

mq 1.922, è coltivata a uliveto realizzato nel 1998 

con sesto di mt 6 x mt 5. Il terreno piuttosto imper- 

meabile a causa della sua struttura, presenta anche 

depressioni, e la mancanza di sistemazioni per 

smaltire le acque in eccesso (canali di scolo, fossi, 

ecc.), produce notevoli ristagni di acqua durante i 

periodi piovosi che minano la salute delle piante. La 

posizione (adiacente al villaggio Santa Cristina), la 

destinazione  urbanistica  a  “Residenziale  turistico 

Z.T.O. "C" nel Piano di Fabbricazione vigente, ed a 

“Territorio Urbanizzabile nel Piano Strutturale Co- 
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Beni in Isola Di Capo Rizzuto (Crotone) Lotto 028 

Descrizione di terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria di cui al punto A 



munale (PSC) in approvazione alla Regione, rendono appetibile l’appezzamento sul mercato, perché suscet- 

tibile di utilizzazione edificatoria con l’obbligo della lottizzazione convenzionata (Fig. 2, all. 32-33-43). 

 
 

 

Stradina di accesso dei lotti alla strada pubblica: vedi pag. 10 
 

Destinazione urbanistica: 
Nel piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera del Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 

726 del 2/07/75, l'immobile è destinato in zona Residenziale turistica Z.T.O. "C" e Preesistenze agricole 

Z.T.O. "B", con l’obbligo della lottizzazione convenzionata, con indice di edificabilità territoriale pari a mc. 

0,4/mq. 

Nello strumento urbanistico del Piano Strutturale Comunale (PSC), adottato in forza di delibera del 

Consiglio Comunale n. 40 del 5/8/2016, i terreni compresi nel lotto in oggetto, sono classificati Territorio 

Urbanizzabile (TDU) (all. 43). 
 

Destinazione Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente 
Valore equi- 

valente 

terreno suscettibile di utilizzazione 

edificatoria (p.lla 2628) 
Sup. reale lorda 7.740,00 1,00 7.740,00 

terreno suscettibile di utilizzazione 
edificatoria (p.lla 2630) 

Sup. reale lorda 1.922,00 1,00 1.922,00 

 Sup. reale lorda 9.662,00  9.662,00 

 

 
 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Il prezzo dell'immobile oggetto di valutazione, è determinato in base al criterio di stima del valo- 

re di mercato, ed è calcolato applicando una stima sintetica comparativa parametrica (semplifi- 

cata). Per applicare tale procedura è stato necessario eseguire un'indagine ed accertare le com- 

pravendite d'immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti e 

richiedendo i prezzi riferiti all'unità di consistenza, cioè al metro quadro. Per l'immobile in og- 

getto, dopo avere determinato il valore ordinario (iniziale), è stato necessario effettuare gli ade- 

guamenti e le correzioni previste al punto 8.4. (riduzione del valore del 15% per differenza ecc.), 

alfine di definire il valore reale (finale), cioè il prezzo base d'asta dell’immobile (punto 8.5). 

 

8.2. Fonti di informazione 
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone e Catanzaro, ufficio tec- 

nico di Isola di Capo Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: della provincia di 

Crotone, Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.). 

 

8.3. Valutazione corpi 
A. Terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 

 

 
zione edificatoria (p.lla 2628) 

zione edificatoria (p.lla 2630) 

 
- Valore corpo: € 289.860,00 
- Valore accessori: € 0,00 

- Valore complessivo intero: € 289.860,00 
- Valore complessivo diritto e quota: € 289.860,00 
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Descrizione: Stradina su cui graverà servitù di passaggio a titolo gratuito, ubicata in 

Isola Di Capo Rizzuto (Kr) frazione Capo Bianco fg. 36, costituita dal terreno p.lle 

1866-2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631 di cui al punto B 

Destinazione 
Superficie

 
equivalente 

Valore unitario 
valore com- 

plessivo 

terreno   suscettibile di  utilizza- 
7.740,00

 
€ 30,00 € 232.200,00

terreno   suscettibile di  utilizza- 
1.922,00

 
€ 30,00 € 57.660,00

9.662,00  € 289.860,00



Riepilogo:  

ID Immobile Superficie lorda Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota 

A 
terreno suscettibile di 9662 € 289.860,00 € 289.860,00 

  utilizzazione edificatoria  
 

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'immedia- 

tezza della vendita giudiziaria: € 43.479,00 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 
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 tro- 

va: € 246.381,00 

 
Relazione lotto 009 creata in data 14/11/2018 

Codice documento: E042-10-000004-009 
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RIEPILOGO LOTTI 

Necessità di perfezionamento della procedura catastale (frazionamento) 
Il CTU evidenzia che il frazionamento eseguito dai due tecnici incaricati dall’esecutata, non è stato ulti- 

mato, perché non è stata effettuata la compensazione degli errori di superficie, la fusione delle numerose 

particelle generate con il frazionamento, i Tipi mappali e i relativi DOCFA. Tanto è vero che 

l’intestazione e la destinazione catastale di alcune particelle generate a seguito degli ultimi frazionamenti è 

provvisoria, in quanto risultano a tutt’oggi in testa ad “AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUI” e risul- 

tano destinate a “ENTE URBANO”. Il frazionamento anche se non ultimato, ha permesso comunque 

di identificare e stimare i beni compresi nei lotti di nuova formazione. Il completamento della pro- 

cedura (compensazione delle superfici, fusione delle particelle, tipi mappali e relativi DOCFA), do- 

vrà essere comunque ultimato, eventualmente dagli aggiudicatari dei beni. Sarà comunque discrezio- 

ne dell’Ill.mo G.E. decidere in merito all’eventuale perfezionamento della procedura catastale (fraziona- 

mento) ai fini di una esatta identificazione e consistenza dei beni pignorati. 

 

Stradina di accesso dei lotti alla strada pubblica 
Lo smembramento del villaggio-campeggio ha portato alla formazione di lotti interclusi. Il CTU pertanto,  

al fine di garantire l’accesso di tutti i lotti alla strada pubblica, ha previsto la costituzione di una servitù di 

passaggio a titolo gratuito sulla stradina composta dalle p.lle 1866-2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623- 

2631. Stradina parzialmente preesistente e gravata da precedente servitù di passaggio (Fig. 2, allegati dal 

34 al 42, all. 36 vedi perizia 2011). 

 
 

R I E P I L O G O 

 
NUMERO 

LOTTO 

 
DESCRIZIONE DEI LOTTI 

IMPORTO 

DEI LOTTI 

EURO 

Lotto n. 6 DESCRIZIONE DEL LOTTO 6 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36, costituito da 1000/1000 di compendio immobiliare com- 

posto di: terreno di mq 7.593 (p.lla 1591 sub 4), fabbricato di mq 38,38 (p.lla 

2413), terreno con laghetto di complessivi mq 9.509 (p.lla 2175), locale tecni- 

co mq 8,67 (p.lla 2414), ristorante con veranda e corte mq 596 (p.lla 2412), 

deposito agricolo con corte mq 373 (p.lla 2636), terreno mq 62 (p.lla 2634). 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 6 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 
Totale Euro: 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

519.640,10 

Lotto n. 21 DESCRIZIONE DEL LOTTO 21, situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36, costituito da 1000/1000 di fabbricato mq 33,17 con corte 

mq 255,83 (p.lla 2411) e terreno annesso mq 51 (p.lla 2627). 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 
Prezzo base d’asta del lotto n. 21 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 
 

 
 
 

 
 

 

 
27.947,96 
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Lotto n. 22 DESCRIZIONE DEL LOTTO 22 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36 p.lla 1868, costituito da 1000/1000 di terreno di mq 720. 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 22 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

18.360,00 

Lotto n. 23 DESCRIZIONE DEL LOTTO 23 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36, costituito da 1000/1000 di fabbricato mq 58,16 con cor- 

te mq 117,43 (p.lla 2635) e terreno annesso mq 417 (p.lle 2626 e 2633) . 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866-2409- 

2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito servitù di 

passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 23 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

47.702,58 

Lotto n. 24 DESCRIZIONE DEL LOTTO 24 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36, costituito da 1000/1000 di fabbricato mq 60,67 con ve- 

randa mq 21,00 e corte mq 138,37 (p.lla 2410), e terreno annesso mq 377 (p.lla 

2625) . 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866-2409- 

2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito servitù di 

passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 24 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
50.408,92 

Lotto n. 25 DESCRIZIONE DEL LOTTO 25 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36 p.lle 2543-2544, costituito da 1000/1000 di terreno mq 

280. 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 25 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.140,00 

Lotto n. 26 DESCRIZIONE DEL LOTTO 26 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36 p.lla 2542, costituito da 1000/1000 di terreno mq 123. 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 26 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

3.136,50 

 

 

 

 

 

 

38 



Lotto n. 27 DESCRIZIONE DEL LOTTO 27 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36 p.lle 2629-2632, costituito da 1000/1000 di terreno di mq 

15.447. 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 27 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

393.898,50 

Lotto n. 28 DESCRIZIONE DEL LOTTO 28 , situato in Isola di Capo Rizzuto località 

Capo Bianco, fg. 36 p.lle 2628-2630, costituito da 1000/1000 di terreno di mq 

9.662. 

Con accesso alla strada pubblica dalla stradina costituita dalle p.lle 1866- 

2409-2408-2207-2206-2545-2624-2623-2631, su cui grava a titolo gratuito 

servitù di passaggio a favore del lotto. 

 

Prezzo base d’asta del lotto n. 28 al netto delle decurtazioni con spese di 

cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico della procedura, e spe- 

se di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente. 

Totale Euro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

246.381,00 

 

IMPORTO COMPLESSIVO DEI LOTTI TOTALE EURO: 

 

1.314.615,50 

 

 

 

Il CTU Dott. Agronomo 

Mimmo Colacino 
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