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1. PREMESSA
Con lettera de! 12/06/2010, Yavv. Vincenzo Zappia, in qualitd di curatore del

falimento, conferiva alla sottoscritta arch. Anna Lizzio, iscritta allOrdine degli

Architett, Paesaggisti pienificator della Provincia di Catania al n. 1369 il sequente

incarico: |

1. determinare il valore di mercato del terreno sito in Caronia (ME), contrada
Torre del Lauro, censito in catasto al foglio 11 part. 242;

2. individuare la porzione della particella 242 illegittimamente occupata dai
sigrors (R |

3. nfenire in ordine alla possibilité (e all'opportunita) di procedere ad un
frazionamento della parl. 242 separando la porzione illegittimamente
occupata dai signori (IR o=/'= iménente;

4. valutare il valore di ciascuna delle due porzioni di terreno derivanti dal
predetio eventuale frazionamento;

9. individuare il valbre per anno del vsiore dellindennitd per [lillecita
occupazione della porzione di terreno illegillimamente occupata dai signon

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
In data 20/09/2010, la sottoscritta arch. Anna Lizzio si recava presso il terreno

oggetto della presente relazione per effettuare il soprailuogo necessano per

acquisire cognizione del luoghl.

Sul luogo la sottoscritta ha potuto prendere visione del terreno, det contesto ed

effettuare rilievo fotografico che si allega alla presente relazione.
Successivamente la scrivente CTU ha svolto le opportune indagini tecniche ed
sconomiche, al fine di poter cogliere tutti gli elementi necessari ad espletare i

mandato affidatole. Le risultanze oftenute vengono rassegnate nel presente

elaborato.
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1. RISPOSTE AL MANDATO
3.1. deferminare If valore di mercato del terreno sito In Caronla (ME},

contrada Torre del Lauro, censito in catasto al foglio 11 part. 242;

3.1.1. ldentificazione del bene e e e
Il terreno in oggetto & ubicatc nel Comune di Caronia, frazione Torre del

Lauro, contrada Vallesia, precisamente afl'interno del Residence "Lauro Mare”.

Eroprieté

L'area & di proprieta della societa JEEENGEs.".."; al momento del

sopralluogo risulta in possesso del curatorefcustode avy. Vincenzo Zappia.

Dati catastali (cfr. AlLA)

il terreno & censito al N.C.T. det Comune di Caronia al foglio 39, particella 242,

qualita agrumeto-uliveto, classe U , superficie 3550 mq, deduz. B1, Reddito

Dominicale € 115,51, Reddito Agrario € 68,75 ;

Confini (cfr.AlL.B1)

Il terreno confina a nord-ovest con area ¢condominiale (particalla 241); a nord-est

con temeno di proprieta dei sig.ri—e _per %

clascuno in regime di comunione dei beni (particella 236); a sud-ovest con

terreno proprietd condominale (particella 243); a sud-est con terreno di proprieta
_ (particella 179); ad est con un torrente; ad ovest con stradina di

proprieta condominiale (particella 238).

3.1.2. Descrizione dettagliata del bene (cfr.All.C)
Il terreno oggetto di valutazione é ubicato all’interno del Residence Lauro
Mare, in contrada Vallesia, tra i centi abitati di Caronia e Acquedolci. I
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residence, raggiungibile dalla Strada Statale 113, & un complesso di case per

vacanza che comprende spazi a verde inutilizzati, discoteca all'aperto, e

attrezzature quali piscina e campo da tennis, oggi in stato di abbandono.

_ Al terreno .in oggetto. si trova precisaménté all'estremita .sud.dell'area. del
residence, ed ha una conformazione planimetrica articolata; & costituito da due
porzioni, entrambe per lo pil Pianeggiati ma poste a quote diiferenti. Alla
porzione di terreno posta a quota'piﬂ alta si accede attraversando un tratto di
terreno di proprieta ‘SR (oarticella n.236), mentre Paltra porzione
ha un accesso pill agevole dalla stradina di proprietd condominale (particella
238). '

Il terreno & in stato di abbandono, invaso da vegetazione spontanea e circondato
da alcuni alberi di alto fusto. La porzione di terreno con accesso dalla stradina
condominiale & in parte recintata ed & c¢hiusa con un cancello, attuaimente &
utilizzata per il deposito/discarica di mateniale di vario tipo, arredi e attrezzature in
disuso (tralicci in accigio per la discoteca, lettini per il solarium della piscina,

altalene per bambini ecc.).

3.1.3. Destinazione urbanistica (cfr.All.D)

Come riportato nell’attestato rilasciato dall'Ufficio Tecnico del Gomune di
Caronia-prot. 9159/10289 in data 25 novembre 2010, che si allega alla presente
relazione, 'area oggetto di valutazione di complessivi mq 3550 risulta classificata
per ¢irca 3250 mq in zona CO6 (ex CS2) e per circa 300 mq in zona E-zona
agricola del Piano Regolatore Generale vigente (approvato con delibsra D.A.

n°312/DRU del 20 agosto 1999).
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Le norme tecniche di piano riportano le seguenti definizioni:
Arl.24 - Zona CO - Zone di espansione in corso di afiuazione. Sono quelle parti di

ferritorio gia definite con I piani particolareggiati o di lotlizzazione in afiuazione al

. precedente. strumento urbanistico, in .corso .dl esecuzione, recepite dallo :

strumento urbanistico In argomento. In esse vengono rispetlale le norme previste
dallo strumento particolareggiato approvato. _

Art.33 - Zone E — Zona Agricola: Si trafla dj tutte le zone del temntorio comunale
destinate prevalentemente all'esercizio della produzione agricola e di tutfe le
aftivita connesse con 'uso agncolo del suolo. |

Tiitte le aree che ricadono all'inferno del Residence "Lauro mare”-sono soggette
al Piano di Lottlzzazlone "Vallesia” di iniziativa privata approvato con dellbera del
Consiglio Comunale di Caronia n.152 del 29/11/1985 e dellbera della Giunta
municipale n.303 del 3/07/1986 e relativa Convenzione stipulata tra il Comune di
Caronia e la ditta lottizzante societa (MMM stipulate in data 1/10/1986; o
successiva delibera di approvazione della perizia di assestamento finale in data
6/02/1993 e apposita convenzione aggiuntiva tra il Comune di Caronia e ia
societa _stipulata in data 7/01/1994.

Lé cubatura che si ricaverebbe dalla superficie della particella 242, di m¢ 811,83
& slata gid aitribuita e trasferita al corpo di fabbrica riguardante i lavori di
ampliamento dell’'edificio adibito a ristorante allinterno-dello stesso residencs,
giusta concessione edilizia in sanatoria ai sensi della Legge 47/85, rilasciata in
data 19/08/2003 n, 26/2003.

Da quarito sopra riportato si deduce che I'area oggetio di valutazione non &

edificabile. . ~
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3.1.4. Valutazione dell'immobile

Scelts del criterio di stima

Per la stima del terreno si utilizzera il metodo di stima sintetico-comparativa che
_consiste nell'individuare, tramite indagini di_mercato nella zona, il valore medio

per terreni con caratteristiche analoghe a quello oggstto di valutazione.

Ricerca del prezzo unitario di riferimento

Consultando le agenzie immobiliari locali, per terreni non edificabili in

compravendite recenti, si & riscontrato un prezzo unitario che varia da 5 a 10

€/mq, pertanto un prezzo medio di 7,50 €/mq.

Tale valore medio andra corretto tramite [ coefficienti di-differenziazione che

tengono conto delle caratteristiche intrinseche del bene oggetto di stima al fine di

pervenire ad un valore congruo.

Coefiicient] di differenziazione;

Accessibilita media . 0,95
{una parte & difficiimente accessiblle)

Caralteristiche amblentali Intrlnsechei media 0,95

{panoramlcitd, esposizione}

Caratteristiche morfalogiche . con differanze di quota 0,85

{terrano in pendenza o in pianura)

Coltivazioni assenti 0,05
: 0,81

Valore al mg= 750 x 0,81 = 61

Conteqqi estimativi
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superficie mg Prezzo upitario corretto | Valore di mercato

(€fmq) _
3550,00 6,11 € 21 680,50
arrotondando € 21 650,00

3.2 Individuare la porzione della particella 242 illegittimamente occupata

dai signor GRS
Il terreno oceupato dai signori (MNP corrisponde alla porzione

della particella 242, posta a quota pil alta con accesso diretto dalla proprieta

_ — (particelia 236).

L'area di questa porzione di terreno pud essere individuata tramite la

. -sovrapposizione della foto aerea con la mappa catastale (cfr. All.B2) e la sua

superficie, che si pud ricavare Qraﬁcamente dalla planimetria catastale, & di circa
mgq 2000.

Dali catastali

Il terreno comisponde ad una porzione del terreno censito in catasto al foglio 39,
particella 242, qualita agrumeto-uliv‘eto, classe U , deduz. B1, Reddito
Dominicale € 115,51, Reddito Agrario € 68,75 ;

Confini

In particolare la pomiqne di terreno occupata illegittimamente dai signofi

- & quella confinante a nord con terreno di proprieta dei sig.ri
‘— per % ciascuno in fegime di comunione dei

ben! (particella 236) ; a sud con terreno proprieta G Iparticella 179); ad

est con un torrente; ad ovest con terrenc di proprieta condominiale (particella

ARCH. ANNA LIZZIO - VIA OFEUA, 8 - 95124 CATANIA - TEL. +39 095 375385 - CELL. 340 5291084 6

Pubblicazione uﬁ%ﬂ@#&i&ﬂ?@g& &é«/@%@rsonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale’di Catania —Fallimento AT s ..
C.T.U. Arch. Anna Lizzlo

243) e con la restante porzionefdelia particella 242.

3.3 riferire In ordine alla po;ssibilita (e all’opportunitd) di procedere ad un
frazionamento della part 242 Separando la porzlone Illegftt:mamente

dalla imanente;

occupata dai srgnon

Come riportato nel paragrafo 3.1.2., la conformazione del lotto individuato ]
alla particella 242 consente una facile suddivisione in due porzioni distinte cosl
come indicate nel grafico che si.allega al presente elaborato (cfr. All.B2).

Le due porzioni saranno cosl [denominate, in vista di un fuiuro frazionamento

catastale;

- 242/a :porzione non occupata dai signor TGN
- 242/ :porzione lilegittimamente occupata dai signori IR

Le superfici, che si ricavano graficamente in via approssimativa, sono di segutio

riportate.

Superficle complessiva particella 242: 3550 mq
Superficie porzione 242/a: , 1550 mq
Superficie porzione 242/b; 2000 mq

3.4 valutare il valore di ciascuna delle due porzioni di terreno derivanti dal
predetto eventuale frazionamento;
Suddividendo il terreno in due porzioni variano le singole caratteristiche

intrinseche e pertanto anche I vélore unitario da applicare alla superficie.
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3.4.1. Yalutazione delta porzione di terreno 242/a

Il prezzo unitario di riferimento che & di 7,50 €mq in questo caso non sara
influenzato dai fattori negativi riguardanti la complessa morfologia e la scarsa

accessibilita, pertanto avremo i seguenti coefficienti di differenziazione: .

Coefficienti di differenziazione

Accesslbilita normatke 1,00

Caratteristiche amblentall intrinseche: medie 0,85

(pancramicita, esposizione)

Carafteristiche morfologiche per lo piiy planeggiante 1,00

(terreno in pendenza o in pianura)

Coltivazionl &aysenti 0,85
0,90

Valore al mg= 750 x 0,90 = 8,77

Conteqqi estimativi ' . e

superficie mg Prezzo unitario corretto Vealore di mercato
{€/ma)
1550,00 877 € 10 493,50
amotondando € 10 480,00

3.4.2. Valutazione della porzione di terreno 242/b

Per quanto riguarda la valutazione di questa porzione di temreno dobbiamo
considerare che, dopo I'eventuale frazionamento, questa porzione di terreno non
avrebbe un accesso dalla strad{na condominiale ma soltanto dalle proprieta
private imitrofe, pertanto potrebl_)e perdere interesse all'acquisto.

Il coefficiente dell'accessibilita influenza negativamente il valore de! terreno.
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Coefficienti di differenziazione

Accessibilita | ' scarsa 0,95
Caratteristiche ambiertali mtﬁnseche mediocr 0,95
{panoramicita, esposizione)
.. Caralleristiche morfologiche ' pendenze 0,85
{terreno in pendenza o In pianura)
Coltivazlori | assenti 0,85
. 0,73
Valore al mg= 750 x 0,73 = 547
Conteqqi estimativi 5
superficie mq Prezzo unitario corretto Valore di mercato
(€&/ma)
1
2000,00 " 547 € 10 940,00

Conslderazioni :
In definitiva frazionando il terileno in due porzioni cosl come descritto nel

paragrafo 3.3. , otteniamo i seguenti velori di mercato:

VALORE DI MERCATO

porzione 242/a ' € 10.490,00
parzione 242/ _ € 10.840,00
TOTALE € 21.430,00

Come si pud notare, sommando i valori delle due porzioni di terreno si ottiene un
valore molto simile a quello che si otterrebbe dalla vendita della intera particelia
242 (vedi paragrafo 3.1.}, perta;nto la scrivente CTU conferma l'opportunita e la

convenienza del frazionamento.
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3.5. individuare il valore per anno dell'indennita per I'illecita occupazione
della porzione di terreno illegifimamente occupata dai signori

Per determinare il valore per anno dellindennita, la scrivente CTU si basera sul

valore locativo del’area occupata senza titolo dai signori (GGG 2

porzione di terreno in oggetto, di fatto & stata utilizzata come area a verde privato

pertanto il valore logativo di rif;erimento sard quello di un immobile che abbla
questo udtilizzo. Si prenderann:o in considerazione i valoi di mercato delle
pertinenze di abitazioni civili nelllla zona in oggetto. La Banca dati delle quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del terriiton'o, per il Comune di Caronia, zona periferica -
Caronia Marina, riporta i seguen;ti dati:

Tipologia  Stato conservativo Valori I..Dcamone (e'l"l:: X mese)
ax

Abitazioni civii NORMALE . 1,4 1,9

it valore locativo medio menslle &l mq é quindi : 1,4 + 1,8 /2= 1,85
Tale valore dovra essere corrett@: con un coefficiente di deprezzamento che tiene
conto della particolare ubicazione del terreno e della difficolta per raggiungerio.

Applicando un deprezzamento; del 30% e quindl un coefficiente pan a 0,70

avremao.
Valore di locazione corretto = 1,65 * 0,70 = 1,25

Il valore di locazione corrette sara applicato alla superficie del terreno che ai fini
della valutazione verra computata nella misura del 5% (come se fosse una
: : . [
pertinenza non comunicante con I'abitazione), pertanto avremo quanto segue.
!
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Coefficiente di | + Valore dl Valore locativa | Valore locativo
Superficie superficie | locazione cometto mensils annuo
2000.60 0,05 1,18 115,50 1388,00

._Si conclude che il valore per anno dellindennita per illecita occupazione & di

€ 1386,00.

4. CONCLUSIONI

La sottoscritta CTU a conclusione del presente elaborato pud affermare:

- di aver determinato il Va|0lfe di mercato de! terreno sito in Caronia (ME}),
contrada Torre del Lauro, cen.t.i‘.ito in catasto al foglio 11 part. 242 e che fale
valore & di € 21.690,00 (cfr. paragrafo 3.1.)

- di aver individuato la porzio‘lne della particella 242 illegittimamente occupata
dai signor{‘ SN d<scritta nel paragrafo 3.2.;

- di aver accertato la possibilgté di procedere al frazionamento della part. 242
separando la porzione illeg‘rttimémente occupata dai signori GGG
dalla rimanente come indicato néf grafico allegato (All.B);

- di aver valutato il valore di:ciascuna delle due porzioni di terreno derivanti

dall'eventuale frazionamento ottenendo i seguenti valori;
- porzionie 242/a (non occupata dai slgnori—= € 10.490,00

- porzione 242/b (occupata dai signori SR ) - € 10.940,00

- di aver individuato il valore per anno dell'indennita per lillecita occupazione

della porzione di terreno illegittirhamente occupata dai signori_

che ammonta ad € 1.386,00.

|
Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte quanto richiesto .nel mandato, la
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sottoscritta CTU arch. Anna Lizzio rassegna la presente relazione composta n.12
pagine e n.5 altegati.

Efenco allegahi:
AILA - Documentazione Catastale

All,B1-- Mappa catastale con indicazione particella e confini
Ail.B2 - Sovrapposizione foto aerea con mappa catastale - schema grafico per

eventuale frazionamento
AlLC — Documentazione fotografica
AlL.D ~ Certificato Ufficlo Tecnico Comune di Caronia.

Catania, 21/12/2010

i
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