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FaLLvENTO A ¢ ©/2011 R.F. TRIBUNALE DI SIRACUSA

1. Premessa

In seguito ad una variazione apportata al programma di liguidazione, I'aw. Simona Matarazzo,
Curatore del Falimento deliz (NN scritto al n. 6/2011 RG.F. del Tribunale d
Siracusa, conferiva 2l sottoscritto il mandato di rinnovare 1a stima deifimmobile di proprieta del
fallimento sito in Acibonaccorsi, via Aniante, limitatamente alla porzione censita nel catasto terrent al
foglio 1, plie 1228 e 1213,

Eseguiti | necessari accertamenti, i sottoscritto espone gquanto segue.

2. Descrizione
Si tratta della porzione estesa 9.059 mq del pit ampio terrenc cggetto della relazione di stima del

marzo 2012, avente superficie originaria complessiva di 13.198 ma.

3, Dati catastali e confini
Nel catasto terreni & censito al foglio 1, p.lla 1213 di 1,402 mg e p.lla 1228 di 7697 mg (all. 1)

Confina nelVinsieme con vie Aniante, proprieta della stessa ditta e con proprieta di terzi (all. 2).

4. Titolo di proprieta
Atto di compravendita ed appaito del 09/07/20C7 in notzic (NN ¢ Cstania, trascritto |l

08/08/2007 3 n. 33881/58221, da potere i (ENEGEGEGRGEEG——

5. Situazione urbanistica

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato il 28/10/2022 (all. 3) si rileva che it terreno ricade

parte in zona “FI - ottrezzature ed impianti di interesse collettivo (scuola elementare}” & parte in zona

“r1 - edilizia di espansione con ville isolate 0 a schierg”.

La porzione ricadente in zona F1 & estesa 2.875 mq.

Quelia ricadente in zona C1, estesa £.124 mg, unitamente al terreno distinto dalla p.iia 12298 straiciato

dalla stima, costituisce I'area oggetto delia concessione edilizia n, 1125/2008, rilasciata it 14/01/2008 in

relazione al progetto per la costruzione din. 13 vitle unifamiliari approvato daila commissione ediliziz in

data 14/06/2006.

Al riguardo si evidenzia:

- che & stato effettuato il versamento delia prima rata degli oneri di urbanizzazione e guella relativa alla
guota d'incidenza del costo di costruzione, per un totale di £ 43.176,57 e che & stata prestata polizza
fideiussoria a garanzia delle rimanenti rate di importo pari a complessivi € 129.529,71;

- che & stato depositato i progetto strutturale presso il Genio civile di Catania ai sensi della L 64/74in
data 05/05/2008 ec effettuata la denuncia di inizio tavori ai sensi delia L. 1086/71, mancando perd i
rilascio della prevista autorizzazione in assenza della relazione geologico-tecnica;

- Che & stato costituito vincolo a parcheggio di un'area estesa mg 587,25, trascritto il 24/10/2007 ai nn.

A1447/71059, in parte ricadente sul terrenc oggetto della presente stima.
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FALL!MENTO“V. £/2011 R.F. TRIBUNALE DI SIRACUSA

6. Situazione dei luoghi

L situazione & rimasta sostanzialmente invariata rispetto a quella descritta nella relazione di stima del

marzo 2012, Sul terreno rimangona, infatti, solo parte delle opere strutturali relative ad alcune

villette, alcuni scavi e muri di sostegno a confine con le proprieta di terzi.

7. Stima della porzione di terrenc edificabile

Il criterio adottato & guello per valore di trasformazione che consente di ricavare il pilt probabil

e

valore di mercate del terreno in esame attraversa la differenza tra il valore di mercato dell’edificato ed

il coacervo dai seguenti costi:
- costo dicostruzions;
- spese tecniche, oneri fingnziari, imprevisti, ecc.;

- utile dell'impresa.

Aj fini del calcolo della superficie insediabile si ritieng ancora possibile fare riferimento a guella

assentita con la C.E. 1125/2008, di eseguito riepifogata:
Vilfette tipo A

- Superficie lorda pianc cantinato = 95 Mg

- Superficie piano terra =77 mg

- Superficie primo piano = 69 ma

- Superficie balconi e yerande =43 mqg

Vilietta tipo B

- -Superficie lorda piano cantinato = 107 mg

- Superficie piano terra = 84 mg

- Superficie primo piano = 73 my

- Superficie balconi e verande =48 mg

ta superficie convenzionale complessiva, calcolata con riferimento al numero delle villette ricadenti

nel terreno in esame {9 ditipo A 2 una di tipo B) ed in relazione a coefficienti correttivi che tengona

conto deile diverse destinazioni ¢’uso, & la seguente:

n. 9% (95 x 0,50+ 77 +69+ 43 % 0,25} + {107 x 0,50 + g4 +73 +49 % 0,25} =2.061 mq

Accertato mediante indagine di mercato un prezzo medio di 7.500,00 £/maq, it valore del progetio

1ordo vendibile 2 seguito della trasformazione & pari a:

mq 2,061 x 2.500,00 £/mq = £ 5.152.500,00

il costo unitario di costruzione di un edificic residenziale con tipologia analoga 2 quella in esame pud

attendibilmente essere stimato attraverso un parametro di 1.500,0C £/mg, come segue:

maq 2.061 x 1.500,00 £/mg = £ 3.091.500,00

L'incidenza per spese tecniche, oneri finanziari ed imprevisti e ctimabile in ragione del 73% del costo di

costruzione tenuio conto deli’ammontare degli attuali oneri concessori e della necassita di rielaborare

un NUOVo progetto non sssendo piu possibile riproporre I'originario accesso al lotto previsto dalia C.E.
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FALLMENTO (R - /2011 F.F. TRIBUNALE D SIRACUSA

1125/2008; tate incidenza resta quindi cosi determinata;

£ 3.091.500,00 x 0,23 = £ 680.130,00

In considerazione delia tipologia d'intervento & altres) valutabile un utile d'impresa in ragione de! 25%
del costo di costruzione, pari pertanto a:

£ 3.091.50C,00 x 0,25 =€ 772.875,00

Hvalore delt'area edificabile & quindi il seguente:

€ (5.152.500,00 — 3.091.500,00 — 680.130,00 — 772.875,00} = €.60?.995,00

Tale valore & quello che si concretizza al compiersi dell’operarzione di trasfermazicne, cioe al momento
in cui il prodotto trovera collocazione sul mercato. Il risultato sopra determinato deve pertanto essere
attualizzato mediante il fattore di anticipazione 1/{1+g}".

Il tasso di attualizzazione “g” pud ragionevoimente assere assunto pari al tasso dl interesse dei titoli a
rischio nuflo, opportunamente incremeniato per tenere dell’effettive rischio legate alia particolarita
delintarvento edilizio.

i tempo di completamente dell'intervento “n” pud essere prudentements stimato in 4 anni,
considerato I"obbligo di rielaborare iniziale progetto e tenuto conte dell’'opportunc coinvolgimento
della rimanente porzione in zona “C1”, attualmente stralciata dalla presente stima (p.lla 1229).

If valore attuale de! terreno risuita pertanto pari a:

£ 607.995,00 x 1/{1+0,05)* = € 500.000,00 (arr.)

Al valore sopra ottenuto andra aggiunte quello delle opere esistent], oggi valutabile in £ 120.000,00.

I valora finale della porzione di terreno edificabile, nell’attuale stato, & pertanto pari 2:

€{500.000,C0 + 120.000,00) = £ 620.000,00

8. Stima della porzione di terreno destinata a servizi

It valore & in guesto caso calcolato con riferimento all'indennitd che sara presumibilmente riconasciuta
a seguiio del previsto esproprio.

Tenuto conto delindennita riconosciuta per it imitrofo terrenc con destinazione F3, cpportunamente
rivalutata, il valore complessive della porzione in esame & cost determinato:

mg. 2.975 x 40,00 £/mq =€ 119.000,00

9. Valore finale
Il vaiore finale del terreno in esame & ottenuto dalla somma dei valori delle due porzioni che lo
costituiscono ed & pari pertanto a:

£ (620.000.000,00 + 119.000,00} = € 739.000,00

Siracusa, 03 dicembre 2022

Il Consulente Tecnico
————————
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ALLEGATI
1. Visura catastale
2. Estratio di mappa

3. Certificato di destinazione urbanistica
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