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TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esecutiva n. 37/2024.
LOTTO UNICO
Comune di Rizziconi, localita “Vennarella™ — terreno della superficie catastale complessiva di 1.240,00
myq, identificato nel Catasto Terrem al foglio 32 con le particelle 730 ¢ 731. La superficie in oggetto

ricade per 880,00 mq in zona Bl di completamento ¢ per 360,00 mq in area agricola non edificabile.
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Allegati:

* n. 4 fotografie;

*  la documentazione catastale (estratto di mappa);
*  la documentaznone urbanistica.

Premessa

I dati ¢ le informazioni riportati nel presente elaborato sono stati rilevati nel corso delle indagini

espletate e durante le operazioni di sopralluogo effettuate sui beni pignorati siti in Rizziconi 1l giorno

27 febbraio 2025.

Pignoramento, notificato in data 10/05/2024

traseritto: il 31 luglio 2024 ai numeri 14052 R.G./11622 R.P.

a favore: FINO 2 SECURITISATION S.R.L, con sede in Milano (MI), relativamente all’unita
negoziale 1 peril diritto di proprieta perla quota di 1/2.

contro: I -1t amente all’unith negoziale
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1 peril dinitto di proprieta per la quota i 1/2.
unitineg. 1:  Catasto Terreni di Rizaconi, foglio 32, part. 730 ¢ 731.
03. Dad catastali
~  Catasto Terreni di Rizziconi, beni intestati a _ per
diritti pari a 1000/1000 della piena propneta,
Foglio 32 particella 730, uliveto, classe 4, are 06.21, RD. €144 R.A. €1,60.
particella 731, uliveto, classe 4, are 06.19, RD. €1 44 R.A. €1.,60.
Nota: i terreni in oggetto appartengono ai signori _
Y ciritti pari a 1/2
ciascuno dell’intero.

04. Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento

~ Beni identificati nel Catasto Terreni di Rizziconi al foglio 32 con le particelle 730 e 731.

1) Intestati:  dal 09/06/1997, per diritii pari all’intero, a signori ||| GGG

Titolo: atto di compravendita rogato in data 09/06/1997 dal dr Tito Lustii, notaio in Cittanova,
traseritto il 16/06/1997 ai numeri 8898 R.G./7733 R.P.

Venditor:

Acquirenti:

2)Intestati:  dal 23/02/1999, per dirith pan ad un mezzo ciaseuno dell’intero, a1 signon -

) |
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Titolo: convenzione matrimomale di separazione dei beni stipulata con atto ricevuto in data
23/02/1999 dalla dott.ssa Concetta Maria Costa, notaio in Palimi, traserittoil i 01/03/1999

ai numeri 2904 R.G./2444 E.P.

Iscrizioni e trasarizioni nel ventennio antecedente al pisnor amento

Oltre al pignoramento di cui alla presente procedura, 1 beni in oggetto sono interessati dalle seguenti

formalita pregiudizievoli:

Ipoteca gindiziale:
iscritta: in data 23/05/2008 ai numeri 10082 R.G./13735 R.P. per€ 1.100.000,00.
a favore: Irfis Mediocredito della Sicilia S.p. A., con sede in Palermo.

contro: |

derivante da:  deereto ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Palermo in data 05/05/2008.

beni gravati: _ per diritti pan all’intero, Catasto Terreni di Rizziconi, foglio
32, particelle 730, 731. [ NG : i ot sogoeit.

Costituzione fondo patrimoniale:

trascntto: in data 15/01/2009 ai munen 762 B G./520 R.P.

a favore: ]

contro: _

derivante da:  atto rogato dal notaio Concetta Maria Costa in data 09/01/2009.

beni gravati: _, Catasto Terreni di Rizziconi,
foglio 32, particelle 730 e 731. Alin beni.

Pignoramento immobhili:

trasentto: in data 21/01/2010 ai nuwmeri 1038 R.G./784 R.P.

a favore: Irfis Mediocredito della Sicilia S.p.A., con sede in Palermo.

contror | 1 ol

3
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derivante da: verbale di pignoramento immobili atto Ufficiale Giudiziano Tribunale i Palmm — Sez.
distaceata di Cinquefrondi del 13/01/2013 rep. n. 29/2010.

beni gravati: i _ per diritth pari a 50/100 dell’intero, Catasto Terreni di
Rizziconi, foglio 32, particelle 730, 731. Altri beni di ||| GG - & o
soggett

Descrizione: terreno edificabile, della superficie catastale di 1.240,00 mq, ubicato in prossimita di Via

Santa Rita, alla periferia est del centro abitato di Rizziconi. I1 bene ricade all’interno di un’area

urbanizzata di recente espansione, classificata secondo il vigente strumento urbanistico come zona di

tipo “B1” (zona i completamento). Il terreno, privo di recinzione, ¢ occupato da un oliveto consoeciato

a limoneto. Il lotto ha forma regolare, giacitura pianeggiante ¢ confina per circa 40,00 metri con strada

di piano non ancora realizzata.

Considerato che il vigente Strumento Urbanistico prescrive peri terreni ricadenti in zona Bl un lotto

mimmo edificabile di 500,00 mq si propone la vendita in unico lotto delle particelle 730 ¢ 731 dal

momento che esse da sole non possiedono 1 requisiti minimi di edificabilita, ricadendo, nspettivamente,

per 430,00 mq ¢ per 450,00 mgq in zona omogenea di tipo “B1”.

Diritio da vendere: un mezzo dell’intero.

Stato di possesso; occupato da terzo in virtt di contratto di locazione registrato in data antecedente

alla trascrizione del pignoramento. La durata del contratto in oggetto ha una durata di anm quindiei

con decorrenza dal 05/05/2023.

Confini: le particelle 730 ¢ 731 confinano, nel loro giro, conle particelle 707, 791, 792, 787, 788, 732,

698, 729.

Conformita wrhanistico edilizia: secondo il vigente strumento wrbanistico le particelle 730 e 731 del

foglio 32 ricadono, rispettivamente, per 430,00 mq ¢ per 450,00 mq in zona omogenea i tipo “B1”

(zona di completamento) 1 cui indici urbanistici sono: “densitd fondiaria 3,00 me/mq; massima

4
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copertura del lotto 50%; distanza tra 1 fabbricati 10,00 metn; distanza dai confini 0,00 metri oppure
5,00 metri; altezza massima edifiei 10,00 metri; mumero massimo dei piam f.t. 3; parcheggi 1,00 mg/10
me di volume; distacco dalle strade 3,00 metn ¢, dove esiste ’edificarione, in allineamento ai fabbricati
esistenti; lotto minimo edificabile 500,00 mq.” Le nimanenti porzioni di entrambe le particelle sono
altresi classificate come “Terreno Agricolo non Edificabile™.

Conformita catastale: qualiti di coltura ed intestazione catastale da aggiornare.

Adempimenti oneri tributari ai fini IVA: 1a cessione di un'area edificabile effettuata da un privato &
un'operazione fuori campo Iva.

Valutazione: I’aspetto economico considerato ai fini della valutazione del bene ¢ il piu probabile
valore di mereato. Tenuto conto delle carattenstiche del bene, il procedimento di stima adottato & quello
sintetico-comparativo basato sulla conoscenza di recenti valori di compravendita di bem simili e
sull’esistenza di parametri in comune tra i beni simili considerati ed il bene oggetto di stima. 1l
parametro teenico considerato ¢ il metro quadrato. Sulla scorta delle indagim di mercato effettuate si
ritiene razionale espnmere la seguente valutazione il cui ammontare finale & da intendersi, comunque,
4 ¢orpo € non a miswra:

LOTTO UNICO - diritto da vendere: un mezzo dell’intero.

Terreno edificabile della superficie catastale complessiva di 1.240,00 mq

Valore dell’intero: 1.240,00 mqx 85,00 €/m? =€ 105.400,00.

Al valore cosi determinato si applica una riduzione forfetaria del 20 %6 che tiene conto delle spese da
affrontare per la regolarizzazione catastale (3%), della presenza di un contratto di locazione stipulato
in data antecedente al pignoramento (5%0), della maggiore difficolta di vendita di bem indivisi (5%) ¢
della maggiore difficolta i vendita di bemi pignorati (5%o):

Valore al netio ddla decurtazione: € 105.400.00 x 0,80 =€ 84.320,00.

Valore della quota pignorata: € 84.320,00 x 1/2 =€ 42.160,00.
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Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore:
Prezzo base d’asta € 42.160,00.
L’ausiliario del Giudice
dr agr. Antonio Zinnato
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