
TRIBUNALE  DI  PALMI 

Sezione Esecuzioni Immobiliari 

 

******************** 

 

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N° 56/1999 

 
BANCA COMMERCIALE ITALIANA S.p.A. 

 

CONTRO 

VERSACE VINCENZA 

 

*********** 

 

UDIENZA DEL 29/05/2019 

 

GIUDICE DELL’ ESECUZIONE:  DOTT. SSA V.A. PICCIONE 

 

 

INTEGRAZIONE 

PERIZIA TECNICA DI STIMA 

 

     

                                                            Il  CTU 
                                                        Arch. Caterina Del Grande  
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Con ordinanza del 15.03.2019 il Giudice delle Esecuzioni Immobiliari, Dott.ssa Alessandra Viviana 

Piccione, invitava la sottoscritta Arch. Caterina Del Grande, già C.T.U. nella Proc. Es. Immobiliare 

N. 56/1999, a procedere all’integrazione della perizia tecnica depositata in data 13.08.2010.  

In particolare il Giudice richiedeva di indicare l’attuale valore di stima dei terreni pignorati sulla 

scorta del mutamento della loro destinazione urbanistica, mediante l’indicazione della percentuale di 

decremento del valore del bene, assumendo a parametro:  

a) il valore iniziale di stima,  

b) il prezzo dell’ultimo tentativo di vendita effettuato.  

 

 

Pignoramento Proc. Es. Imm. n° 56/1999  

trascritto presso: la Conservatoria dei R.R. I.I. di Reggio Calabria il 02.06.1999 

a favore di: BANCA COMMERCIALE ITALIANA S.p.A.  

contro: VERSACE VINCENZA nata a Taurianova il 12.10.1961 

Dati Catastali dei terreni costituenti il  LOTTO UNICO DI VENDITA 

    Catasto Terreni del Comune di POLISTENA, beni intestati a Versace Vincenza, quota e diritti per 

l’intero (proprietà 1/1) coniugata in regime di separazione dei beni; 

Foglio 18 Particella 175 (Ex 175/a), Consistenza Mq 1280, Qualità Agrumeto, Classe 3,  

Porz. AA Qualità Seminativo Classe 1 Consistenza mq 650 - Redd. Dom. € 2,85 Redd. Agr. € 0,54 

Porz. AB Qualità Agrumeto Classe 3 Consistenza mq 630 - Redd. Dom. € 12,85 Redd. Agr. € 6,34 

Foglio 18 Particella 612 (Ex 176/c), Consistenza Mq 540, Qualità Agrumeto, Classe 4, Redd. Dom.  

€ 6,83 Redd. Agr. € 4,46. 

 

Valore iniziale della stima: 

Trattandosi di terreni edificabili, in quanto ricadenti in Zona Territoriale Omogenea “C1 – Ambito di 

Espansione Residenziale”, il loro valore di mercato era stato complessivamente stimato € 145.600,00;  

 

Prezzo attribuito ai terreni nell’ultimo tentativo di vendita (28.01.2019): € 61.425,00. 
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In riferimento a quanto richiesto dall’Ill.mo Giudice, la sottoscritta CTU ha provveduto in data 

26.03.2019 a richiedere Certificato di Destinazione Urbanistica presso il Comune di Polistena per 

accertare l’attuale natura dei terreni come sopra riportati e consultare il preliminare del nuovo PSC 

(Piano Strutturale Comunale). 

Da ciò è emerso che i terreni ricadono sempre in Z.T.O. “C1 – Ambito di Espansione Residenziale”, 

ma in ordine alle recenti modifiche ed integrazioni della Legge Urbanistica Regionale n. 19/2002, da 

ultima L.R. n. 28/2016, i terreni di che trattasi devono essere qualificati come terreni agricoli a tutti 

gli effetti di legge. (Allegato 1) 

Per detta Z.T.O. valgono le norme contenute negli art. 50-51-52 (interventi in zona agricola) della 

Legge Urbanistica Regionale n. 19/2002 e s.m.i., come indicato dall’art. 65 della stessa Legge.  

(Allegato 2) 

Tali indicazioni resteranno in vigore fino all’approvazione, da parte del Comune, del Piano Strutturale 

Comunale (PSC), a seguito del quale i suddetti terreni riacquisteranno la qualifica di edificabili, 

ricadendo nella zona territoriale Tu3b - Ambito della Trasformazione Straordinaria, 

Riqualificazione della frangia periurbana. (Allegato 3) 

 

VALORE COMMERCIALE DEL BENE 

Per la valutazione dei terreni si è tenuto conto di diversi fattori, quali la loro ubicazione, il sistema 

infrastrutturale circostante, come la Strada Provinciale Cittanova-Polistena e la Circonvallazione che 

da Polistena porta all’imbocco della S.G.C.  Ionio-Tirreno, le dimensioni, la forma, la giacitura e lo 

stato attuale. Considerato che nel nuovo PSC (di cui attualmente vi è un preliminare) il terreno è posto 

in zona Tu3b (Riqualificazione della frangia periurbana) e non in zona TAF (Territorio Agricolo - 

Forestale), è evidente che il lotto ha delle potenzialità tali da essere soggetto a trasformazione da zona 

agricola a zona residenziale. Si prescinde pertanto dall’esclusività di ritenere il valore agricolo e si 

compara il bene con quelli simili vendibili nelle zone limitrofe aventi analoghe caratteristiche e 
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potenzialità.  

Da indagini effettuate presso le principali agenzie immobiliari locali e dai valori presi in esame 

all’agenzia delle Entrate su compravendite di terreni simili, è emerso che il più probabile valore di 

mercato dei beni è il seguente: € 25,00 al mq. 

Tale valore scaturisce tenendo conto anche dei seguenti fattori limitativi: 

- i terreni potranno essere edificabili previa presentazione unitaria di un piano di lottizzazione; 

- non vi è certezza temporale dell’approvazione del PSC. 

In assenza di tali limitazioni il valore del lotto sarebbe stato quantificato vicino al valore di mercato 

di lotti edificabili e quindi di gran lunga superiore. 

 

Per quanto premesso il valore di mercato dei terreni viene così calcolato: 

 

 

LOTTO UNICO DI VENDITA (Quota 1/1 di proprietà) 

 

N.C.T. – POLISTENA – foglio 18 particella 175 

AGRUMETO mq 1.280 x € 25,00 = € 32.000,00 

 

N.C.T. – POLISTENA – foglio 18 particella 612 

AGRUMETO mq 540 x € 25,00 = € 13.500,00 

 

VALORE COMMERCIALE TOTALE (€ 32.000,00 + € 13.500,00) = € 45.500,00 

 

Pertanto il decremento del valore del bene è il seguente: 

- 68% in meno rispetto alla stima iniziale di € 145.600,00; 

- 26% in meno rispetto al prezzo dell’ultimo tentativo di vendita effettuato (€ 61.425,00). 

 

 

Cittanova, lì 17.04.2019                                                                                   

                                                                                                                                     Il CTU 

Arch. Caterina Del Grande                   
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PSC Polistena 
SCHEMA DELLE SCELTE STR UTTUR ALI E STR ATEGICHE

PSM1 - SCHEMA DI MASSIMA - CLASSIFICAZIONE DEL TER R ITOR IO E MODALITA' D'INTER VENTO

Legenda

Com une d i Polistena

Territorio Urbanizzato ( T U )

Territorio Urbanizzabile ( T D U )

Territorio di Tutela del Verde ( T T V ) 
in ambito urbano e periurbano

TU1 - Ambito della conservazione - La città storica 

TU2 - Ambito della trasformazione ordinaria

TU3 Ambito della Trasformazione Straordinaria

a. Consolid am ento del tessuto urb ano - la c ittà consolid ata 
b . Consolid am ento del tessuto ind ustriale-prod uttivo 
    - la c ittà produttiva
c. Consolid am ento area Cim iteriale

a. Conservazione e ristrutturazione urb ana (la c ittà storica b assa)
b . Conservazione e rivitalizzazione (la c ittà storica alta)

a. R iqualificazione e/o ric om posizione urb anistica in am b ito urb ano
    - la periferia destrutturata 
b . R iqualificazione della frang ia periurb ana

TDU2 - Ambito della trasformazione strategica
a. Espansione della c ittà urb ana
PR     Interesse Pub b lic o Prevalente
    
b . Espansione della c ittà produttiva

TDU1 - Ambito della trasformazione rilevante 

Territorio Agricolo - Forestale  ( T A F )

TTV 1 Parc o fluviale urb ano Jerapotam o - Grecà 
TTV 2 Parc o fluviale urb ano Jerapotam o -Gaetanello 
           fino a La Mola
TTV 3 Parc o urb ano Jarulli 

TAF 1 – Aree d i prim aria im portanza per la funzione ag ric ola 
e prod uttiva  (E2)
TAF 2 – Aree caratterizzate da preesistenze insed iative  
d i m atrice prevalentem ente ab usiva (E3)
TAF 3  – Corrid oi ec olog ic i e aree c he per c ond izioni 
m orfolog ic h e, ecolog ic h e e paesag g istic h e sono 
d i partic olare preg io naturalistic o-am b ientale – corsi d’ac qua 
e fasce c onterm ini (E5)

Corso d'ac qua
Ferrovia della Calab ria

a. R icuc itura, ric om posizione e riam m ag liam ento
      Interesse Pub b lic o 
 
 
   
   
  
 
b . R iqualificazione e com pletam ento d ella frang ia periurb ana

Territorio destinato ad am pliare il sistem a dei parc h i urb ani

COMUNE DI POLISTENA
Provinc ia d i R eg g io Calab ria

PIANO STRUTTURALE COMUNALE

Prog ettista

DOCUMENTO PRELIMINARE
LEGGE URBANISTICA REGIONALE N. 19/2002 e ss.mm.ii.
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R esponsab ile Uffic io d el Piano
Capo R ipartizione LLPP

Il Sind ac o
Dr. Michele Tripodi

UFFICIO DEL PIANO
Arch. Michele Ferrazzo (Responsabile)
Geom. Luigi Borgese
Sig. Guiseppe Avati
Sig.ra Rosetta Bellamena - Segreteria

Esperti - Incaricati
Arch. Maria Grazia Buffon
Arch. Angelo Chiaro
Ing. Domenico Cuzzola
       
Dr. Geol. Giuseppe Mandaglio
Dr. Geol. Luigi Carbone
Dr. Geol. Michele Mandaglio
         
Dr. Agr. Massimiliano Figliuzzi

Dicembre 2014 - 2015

SCHEMA DELLE SCELTE STRATEGICHE E STRUTTURALI
SCHEMA DI MASSIMA

Elaborato
PSM1- Schema di massima. Classificazione del territorio  e modalità di intervento 

  
 
Componente Geologica
 
Componente Agronomica
 

    1 Centro Fieristic o
    2 Ed ilizia Popolare
    3 Nuovo Cim itero ed Isola Ec olog ica
    4 Parc o Urb ano Jarulli
    5 Parc o Urb ano Grecà
    6 Servizi Sanitari

PR    Interesse Pub b lic o Prevalente

Legenda
Viabilità

R ete Com unale
R ete Ind ustriale
R ete Locale Extraurb ana
R ete Prim aria
R ete Princ ipale
R ete Second aria
Pedem ontana
R ing
 Nuova 
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