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Ist. n. 1

TRIBUNALE DI SCIACCA

b dep. 17/02/2022

Felazione di Consulanza Tecnica

Procedtira Fallimentare n 7/2018 B.G.

1 INTRODUZIONE

societa Falita | NG

I sottoscritto Dot Ing. Maurizio Cattano, nominato dal Dott, Giacomao Campa (ng di

Curatore Fallimentare), Consulente Tecnico per la procedura fallimentare in oggetto;

ha proceduto a redigere la presente relazione che ha quale oggetto [a stima del beni

appartenenti alla societa fallita,

2 ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

Allegati alla presente relazions & parte integrante della stessa risultano essere:

® Jerofotogrammetrie

® [ocumentazione Catastall ;

®  Rilievo dei Luoghi;

® [Documentazione fotografica;

® [ocumentazione relativa ad immobile

® [NT.A vecschioenuovo sirumento urbanistico

3 DESCRIZIONE DEI BENI

[ beni, sitiin C.da Santa Maria del Comune di Sciacca in proszsimita della strada

provinciale 37 Sclacca - Caltabellotta (Zona industrale del paese), sono identificati

catastalmente al:

o fm. 51 part. 291 sub 2 — A2 Piano Terra edificio abitativo

o fm. Bl part. 297 sub 3 — A2 Piano primo edificio abitativo

@ fm. 51 part. 291 sub 4 — D/ Fiano terra/primo capannone industriale
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

& {m. 51 part: 568 — seminativo 2 superficie catastale 5954 mog

nello specifico il lotto in oggetto & costituito da un terreno di pertinenza che confina a

Mord-Chvest con strada provinciale 37, su detto confine & presente una recinzions

cogtituita da un muretto in ¢.a. sovrastato da una ringhiera metallica, un cancelletto

pedonale ed il cancello scorrevole che permette l'accesso alla proprietd,sui lati Est

ed Owvest |a recinzione & cosfituita da un cordolo in ca. sormontato da paletti in ferro

e rete metallica a chiusura. |l terreno di pertinenza, nelle immediate vicinanze dei

fabbricati e tutto intorno ad easi, rizulta essere asfaltato, mentre allontanandosi in

direzione Sud dai fabbricati, in prossimitd dell'area dedicata al depuratore (in pessi-

mo stato e da sostituire), risulta essere incolto & privo di pavimentazione. Aldila della

recinzione posta sul lato Sud-Cwvest & presente Una strada di penetrazions asfaltata,

mentre sul confine lato sud & presente una stradella interpoderale in ferra battuta,

Eftettuando una sovrapposizione fra le foto aeree dell'area recintata e lo stralcio ca-

tastale del f.m. 51 si nota che la zona recintata in oggetto include (oltre alle particells

291 e £68) anche porzioni delle particelle 564, 566, 569, & 573 che risultano eszers

di proprieta terzi, oltre alla cabina elettrica (part 364).

LA PALAZZINA, edificio a numero due elevazioni realizzato con struttura intelaiata

in c.a., era originariamente destinata al piano ferra ad uffici & vendita, mentre al pia-

no primo era destinata ad alloggio custode. Mello specifico entrando dal portons

principale di ingresso della palazzina si accede ad un ingressof wano scala (foto 28,

sia le alzate che le pedate della scala sono rivestite in marmo, menire pareti & tetli

s0no intonacati e finiti con idropittura

Accedendo al piane terra si riscontrano:

@ N primo disimpegno d dimensione par a circa 4,25 mg
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

una grande sala di dimensioni pari a circa 43,60 mg circa (foto 30)

pavimentata con ceramica d seconda scelta e con le pareti piastrellate fino

allaltezza di circam 2;

o Un zecondo piccolo disimpegno (mq 3.8 circa) che conduce ad un ripostiglio
(foto 249) delle dimensioni di circa 3,57 md;

®  un corfdoio delle dimensioni di circa 7,60 ma;

® Una stanza delle dimensioni di circa 11,80 mqg (foto 33);

s Una stanza delle dimensioni di circa 14,20 mq (foto 313,

®  Una stanza delle dimensioni di circa 16,60 maq (foto 347,

2  Un w.o delle dimensioni di circa 4,70 mq (foto 32) piastrellato fino ad una

guota dim 2 circa;

gli infizgsi esterni sono in alluminio, dotati di avvolgibili, e porte interne tamburate, &

presente impianto di riscaldamento con termaosifoni, implanto idrico ed eletftrico sono

sotto traccia.

I'appartamento al piano primo & composto da:

®  Uningresso che confluisce in un piccolo cortidoio ed in un soggiormo open-
space (foto 35), dotato di balcone (foto 41) il tutto delle dimensioni di mg
49,53 circa,

® LUna cucina (foto 36) delle dimensioni di mg 13,50 circa;

®  Un bagno (foto 37) delle dimenzioni di mg 7,10 circa,

®  Una stanza (foto 38) delle dimensioni d mg 16,20 circa;

®  Una stanza matrimoniale (foto 40) delle dimensioni di mg 19,70 circa dotata
di balcone,

®  Un ripostigho (foto 39) delle dimensioni di mg 4,95 circa;
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

ali infissl esterni sono in alluminio, dotati di avvolgibili, le porte internetambUrate, &

presente impianto di riscaldamento con termosifoni, impianto idrico ed eleftrico sono

sotto traccia. S riscontrano evidenti fracce di umiditd e di muffa sui sotfitti della cuci-

na e della camera da letto, zintoma di problemi nello strato di impermeabilizzazions

della copertura piana.

IL CAPANNONE

Trattas di un capannone industrale a struttura in c.a. |, tompagnato esternaments-

con pannelli prefabbricati in c.a. ed a pianta rettangolare allungata, composto da n®

2 elevazioni:

+  piano terra che ha superficie lorda pari a circa mag 1411

+  piano primo (insiste solo sU una porzione del capannone) ha superficie lorda

pari a circa mg 2.3

nello specifico:

IL PIANO TERRA E COSI COMPOSTO:

1. 2zonha lavorazioni: ha supetficie lorda pari a mq 836 circa, come si nota dalls

fotogratie 910,11 & 12 & pavimentata con pavimento induzstriale, le pareti in-

terne (fatta eccezione per i pilasir in ca.) sono rvestite con pannelli in la-

miering grecato verniciati, sul tetto & presente un controsoffitto con lucerna-

Ko,

2. zona celle frigorifero: & costituita da:

a.  Uncorridoio con supetficie lorda pari a mg 63 circa (foto 25)

b, n® 3 celle frigorifero avente rispettivamente supetficie lorda pari a;

1. EB,60 mg circa foto 27

2. £6,40 Mg circa foto 28
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3. 110 mgcirea foto 29

c. Unmagazzino avente zuperticie lorda pari a mg 114, 5 circa (foto 26)

Le celle frigorifere sono rivestite con pannelli in lamiera coibentata

3. Un ampio locale macchine {impianti tecnologici): ha superficie lorda pari

a mg 50,60 circa (foto 249,

4. Una zona corridoio /servizi: ha superficie lorda pari a mg 120 circa ed &

costituita da:

1. Corridoio che conduce al vano scala (foto 16 e 17)

2. 1locale Zona w.e e docce (foto 13 e 14)

3. 2% localew.c. e docce (foto 15)

IL_ PIANO PRIMO E COSI COMPOSTO:

Wano scala

-

+  disimpegno (foto 18)

+  LUna stanza poligonale delle-dimensioni di circa 37 mo lordi (foto 19

+  Lna stanza rettangolare delle dimensioni di circa 57 maq lordi {foto 2.3)

+  n* 3w dotati di antibagno aventi complessivamente una superficie di mg

16,67 mqg circa (foto 229

+ Un grande salone d di antibagno aventi complessivamente una superticie di

mg 72,66 maq circa (folo 22)

il piano primo & pavimentato in ceramica, le paretl sono intonacate e finite con' pittu-

ra, la scala & in marmo, gli infissi sono in aluminio anodizzato, | bagni sono piastrel-

latic fino ad una altezza dim 2

LOCALE TECNICO IN MURATURA:

addoszato al piang terra del capannone & presente Un locale tecnico in muratura
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(foto 8) avente supetficie lorda pari a mq 23 circa, detto locale non risulta essere

presente nel progetto approvato ed ha caratteristiche costruttive non compatibili con

la normativa sismica stante che | maschi murari sono realizzati in laterizi forat non

strutturali.

4 CONFORMITA URBANISTICA

Il complesso & stato realizzato in torza di;

+  concessione ediizia rilasciata in data 17121992 prot. 874 relativa alla pra-

tica adile 190/88 ed all'istanza 4158592,

+ Autorizzazione del Genio Civile di Agrigento n® 6772 del 03/07/92

Successivamente venivano protocollate:

+«  Variante in corso d'opera per "spostamento defla stabiimenio senza varia-

zione alcuna”in data 25/01/1993. Di tetta variante non si ritrova approvazio-

ne:

«  Con Odinanza n® 30713 del MA2M1993 al fine di salvaguardare

loccupazione il sindaco pro tempore prorogava al 311213895 lo sversamen-

to in fogrnatura dei reflui pretrattati delle industrie ittico conserviere, nello

specifico alla SALPI srl (stante l'assenza di rete fognante nella zona di u-

bicazione dello stabilimento) onerava di prelevare il refluo pretrattato, tra-

sportare e svuotare lo steszo presso idoneo pozzetto foghnario:

in data successiva venivano redatte le sequenti certificazioni:

+ 071211994 a cura della Nuova ITES arl veniva redatta certificazione di con-

formitéd-dell'impianto di riscaldamento ed idrico;

+ 1906995 4 cura della SITTAN. zrl. veniva redatta certificazione di
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confarmita dellimpianto elettrico.

In data 0FODEA935 con protocollo 019685 veniva depositato  progetto  di

variante in corso d'opera presszo 'UTC di Sciacca. Gl elaborati progettuali visionati

preszo 'UTC non presentano alcun timbro di approvazione, ne risulta eszere rila-

sciata concessione in vatiante. Viceversa o scrivente ha rinvenuto il rilascio di pare-

re igienico sanitario (prot 3EEE/95) negativo per la pratica in oggetto espresso in da-

ta 22/11/1995.

Al completamento delle strutture venivano redatti |a relazione a struttura ultimata ed

il collaudo delle strutture (art. 7 lex 1086/71) che veniva protocollato presso il Genio

Civile di Agrigento con prot. 21158 del 08/02/1 995,

In atto la pratica non ha coneluso il suo iter burocratico & non risulta rilasciata

I"agibilita.

Tutto cid premesso, lo schivente facendo riferimento agll elaborati effettivamente

approvati dall’lUTC ha notato la presenza dei seguenti abusi:

+  Difformitd planimetriche nella palazzina con un incremento di supetficie co-

perta calpestabile & volumetria rispetto a quanto rappresentato negli elabo-

ratfi grafici approvat dal comune;

+  Difformitd nella distribuzione degli ambientl al piano terra del capannone e

difformita nella distribuzione e nella supetficie Utile degli ambienti al piano

primo del capannone rispetto agli elaborati grafici approvat dal comune;

+  Difformitd in altezza del capannone che risulta di gran lunga superiore ai &

metri previsti nel progetto approvato, nello specifico nel locale macching la

copertura non & celata da alcun controsoffitto, dungue [i & possibile misUrare

l'altezza ad infradosso di zolaio nel punto di colme della falda, che risulta
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gssere pari a m 8,36 |, partendo da tale dato & possibile stimare laltezza

all'estradosso del solaio in m 841, Stante che la copertura & costituita da

travi in c.a. prefabbricato a doppia pendenza sulle quali sono poggiate tegoli

prefabbricati e stante che la pendenza media di detta tipologia di travi & del

10%, & possibile stimare 'altezza minima all'estradosso del punto di gronda

della falda in circa m 7,30, dungue ['altezza media della struttura (al netio

del murettt di coronamento della copertura, che hanno una mera funzione

estetica) risulta ezsere stimata in crca 7,85 m .

Diffarmitd nella ubicazione del capannone e della palazzing,;

Mancato rizpetto delle distanze dai confini previzste nel progetto ed imposte

dalle WM. T A. del Piano Comprensoriale n® &, che perla zona D 1.2 imponeva

un distacco d m 10,00 dai confini. Detto distacco di m 10,00 & riportato an-

che graficamente come distacco minima dai confini nell'elaborato progetiua-

le approvato "Planimetria generale™ (vedasi allegato &), Pur tuttavia con tife-

timento alla distanza minima fra il lato Sud Creest del fabbricato ed il confine

individuato tramite rete di recinzione metallica e paletti posti su cordolo in

c.a., lo scrivente pud affermare di aver misurato la stessa inm 6,50 circa.

Per tale motivo 1o scrivente ritiene che la citata distanza minima imposta dal-

lo strumento urbanistico vigente al momento dell’editicazione non sia stata

fispettata nel punto citato. Detta distanza non risUlta essere rispettata nean-

che ipotizzando (come riportato negli elaborati grafici della variante non ap-

provata presentata nel 1995) che meta della sfradella in terra battuta posta

aldila-di detto confine (e che corre parallelo ad esso) appartenga alla parti-

cella 568, dato che nel caso (stante Una larghezza della strada nel punto in-
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Ist. n. 1

teressato pari a circa m 5,30 circa), si otterrebbe 6.5045.30/2 =915 m.

b dep. 17/02/2022

+  Presenza di Un locale tecnico in muratura abusivo al piano terra (come gia

specificato detto locale ha caratteristiche costruttive non compatibili con la

normativa sismica);

Stante | sopra citati abusi, immaobile a parere dello scrivente non pud considerarsi

reqolare; al fine di regolarizzarlo bisognerd potre in essere opportuni interventi tes

a renderlo compatibile con la normativa urbanistica ed edilizia vigente sia al momen-

to della sua edificazions (e dungue della realizzazione degli abusi) che alla data di

presentazions della futura sanatoria. Nello specifico limmobile pud essere zanato

sfruttando quanto pravisto dallart. 35, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed s.m.i. cosl

come recepito dalla normativa regionale. Mel cazo specitico la sanatoria potra esse-

re realizzata attraverso un opportung progetto che adegui le caratterizstiche attuali

degli immobili alle prescrizioni provenient dalle normative edilizie ed urbanistiche

vigenti sia all'atto della realizzazione del'abuso che all'atto della presentazione della

domanda di sanatoria. Detto progetto dovrd dunque della sagoma in pianta del ca-

pannone (guest'ultimo & indispenzabile al fine di ricondurre la distanza minima del

capannone dal contine a m 101 ed un conseguente adeguamento sismico dello stes-

s0. Di seguito viens effettuata Una stima del costi necessari a sanare gli abusi:

+  lavor necessar a ripristinare i luoghi stimati in € 100.000,00

+  contributo del costo di costruzions stimato in€ 10.000

+  onet tecnici stimati in € 10.000

il tutto per LN totale pari ad € 120.000,00.

Si preciza altresi che gli immobili per poter essere utilizzati ai finl produttivi dovwranno

ottenere "AUA"( ["Autorizzazione Unica Ambientale”, una specifica forma di autoriz-

Zazione introdotta dal D.P.B. 13 marzo 2013, n. 59, detta autorizzazions in atto non
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appare oftenibile, in guanto impianto di depurazions presente & vetusto, obsoleto,

non adeguato alle circostanze ed in pessime condizioni, o scrivente ritiene chie s

dowrd acquistare & porre in eszere nUovo impianto di depurazione del tipo evapora-

tore a film pulito, il Ui costo viene stimato in€ 85 000,00

Pur tuttavia, nella stime che verranno poste in eszere @ fard riterimento agli immobili

privi di impianto di depurazions, che dovra essere acquistato e posto in essere dal

NUOVO proprietario.

5 STIMA BENI

La stima viene effeftuata secondo le seguenti modalita:

1. VWiene stimato il valore degli immobili ipotizzandoli privi di abusi secondo

n® 2 metod di stima (metodo sintetico e costo di costruzions) e con im-

mobile privo di impianto-di depurazione,

2. Viene effettuata la media dei valot ticavat dai due metodi di stima.

3. ¥Yengono detratti i costi necessari a rimuovere gli abusi e sanare i luo-

ahi.

5.1 MODALITA® CALGOLO SUPERFIGIE COMMERCIA-

LE

La superficie commerciale dellimmobile viens caleolata secondo la Morma LM

10750 del 1998 ed s.m.i. e nello specifico:

Superfici principali
Descrizione Incicle n- Annotazioni
Superficie utile netta calpestabile 100
Muri perimedral 10055 caleolare fino ally spessore max di 50 cm
Murni perimedrall in comunione [Tug calcolare fino ally spessore max di 25cm
Mansar de 5% altezza media minima mt 2,40
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Ist. n. 1
Superfici principali

Descrizione Incicke n- Annotazioni

Softotetli non abitabili (imansarda) a0 altezza medi;—l Hninine, infeniore a mt 2,40
el alterra minire dimt 1,50

Soppalchi abtabih (con finture analog he sl van pnncipa- B alterza media minine mt 240
it !
Soppalchinon abiabili 18%
Verande [con finiture anakbghe aivani principal) A
Verande (senza finiture analbog he ai vani principali) [Fag8

Taveme & Locali semnterrati abitabili izollegat ai vani principsali]

Bratterza media mninima mt 2,40

Superfici vani accessori e parcheqgi

Descrizione Incidenza Annotazioni
Cantine, Soffitte & Locali accessori (non collegati altezza minirre o mt 1,50
aidei vani principal) X
altezza min e, 2,40
Lowcali accessori colkgati aideivani principali) B
altezza minimea di mt 1,50
Locali teconic 15%G
Box (in autorime ssa colkttival 455
Bz (tion collegatoal vani principali) [Te;08
dirmensioni tipo di postoauto mt 2,80 x 500 =
Box (oolleqato ai vani principali) B 12,80 g
Posti aute coperti (in autorimes s colkettiva) B
Posti auto scoperti P
Superfici di ornamento
Descrizione Incicdenza Annotazioni

Applicabile fino a 285m0, l'eccecknza va
Balconi e Lastrici solari 253 cakolats al 108

Apphcabile fino a 28mg, l'eccedenm va
Terrazz & Louage B cakolata al 10836

Applicabile fino a 26ng, l'eccecknza va
Terrazzi di athici (a tasca) A% cakolata al 107

Apphcabile fino a 26, l'emedenz va
Partici & Patii BEY cakolata al 109

Applicabile fino a 26ng, ecceckenza va
Cortie Cortili 105 cakolata al 2%

Applicabile fino a 26ng, l'eccecenza va
Giardini & aree di pertnenza o "appartarnento” 15% cakolata al 5%

Applicabile fino a 28, 'eccedenzs va
Giardini e aree di pertmenzad "illz 2 villing” 1085 cakolata al 2%

Di sequito s riporta esclusivaments Lna tabella riassuntiva dei valori dei beni stimati.

PALAZZINA

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Configurazione attuale immobile

SUPERFICIE
SUPERFICIE CIOEFFI-
DESCRIZIONE LORDA CIENTE COMMERCIALE
FIAND TERRA 1283 1 aaa
PlAND PRIMO 1283 1 a8
BA LM 13,77 0.25e 010 3,44
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Ist. n. 1

PALAZZINA

b dep. 17/02/2022

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Configurazione attuale immobile

STIPERFICTE
SUPERFICIE | COEFFE
DESCRIZIONE iy Jome | COMMERCIALE
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE 280,04
CAPANNONE INDUSTRIALE

CALCOLQ SUPERFICIE COMMERCIALE

Configurazione attuale immobile

DESCHIZIONE SHEEREIGIE | CRELEL COMMERGIALE
FIANO TERRA 1411 1 1411
PIANG PRIMO 236.3 1 763
PIAZZALE E PERTINENZE 54 0.02 119.08
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE 176628

5.2 STIMA CON METODO SINTETICO

I metodo sintetico-comparativo consente di determinare il valore di un bene, dedu-

cendolo da quello atiribuito a un altro bene che presenti caratteriztiche simili a guella

oggetto di stima. In tale procedimento & essenziale ldentificazione di beni omogenei

da utilizzare per la comparazione, l'individuazione degli eventuali elementi di diversi-

4 e lo svolgimento degl opportuni calcoli necessar a perequare il risultato alle ca-

ratteriztiche proprie del bene oggetto di accertamento. Nello specifico, tramite oppor-

tune indagini di mercato effettuale presso operator) del settore immobiliare e sit di

compravendita immobiliare, previa consultazione dei valori unitari med consigliati da

siti istituzionali guale ad esempio |'Cszervatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia

delle Entrate, si stabilizce Un valore unitario medio per la superficie commerciale di

immaobile attraversa il guale viene valutato il valore del bene oggetio di stima. La su-

perficie commerciale del'immobile viene calcolata secondo la Norma UM 10750 del

pag. 12/19
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmatd Da: CATTANG MAURIZIOI DOMEN|C O Emassn Da: ARUBAPEC S PA| NG CA S Serial:|cfi b2 44200 4205793390 18222 7



1998 ed s.m.i. come meglio specificato in seguito.

Ist. n. 15 dep. 17/02/2022

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interragazione: Aane 2021 - Semestre |

Provimeia; AGHIGENTD

Comunn SCACCN

Fascharronas Exiraus i TOMA ILEAL
Cadicn di peman 11

MiicroTona catastale i (1

Deprmagiong: e e

Suparficis (LN}

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

ke Linca eléms (g 0 fia )

Superficia (L'N)

Risultato interrogarions: Anno 2021 - Semestre 1

Proviecla: AUACENTD

Waler! Lacaricns (£/mq s masal

Suparhics (LW

Successivamente si & provveduto a consultare | seguenti siti internet relativi a com-

pravendite immobiliari:

www.immobiliare.it

www.subito. it

www.idealista.it

www.casa.jt

http://www.tecnocasa.it/

http://sicilyait.it/itimmobiliare/

www.pcase.it

Dalla consultazione dei siti sopra citati (togliendo le richieste anomale) e dalla con-

sultazione  di operatori del mercato immobiliare si sono ricavati | seguenti valori uni-
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Ist. n. 1

tari:

b dep. 17/02/2022

Palazzina ad uso abitativo:

Yalore unitario richiesto min: 550 £/mg

Yalore Unitario richiesto max: 1.300€/mg

Sl odeve tenere conto del fatto che mediamente nel corao della trattativa il prezzo

Fichiesto si

pud ridurre, nello specifico siipotizzerd una riduzione del 10%, dungue si ricava:

Yalore unitario min: 495 €/mg

Yalore unitario max: 1170 €mg

Yalore medio: 8325 €/mq

Capannoni industriali:

Yalore unitario richiesto min: 300 €/mg

YWalore Unitario richiesto max: 800 €/mg

S deve tenere conto del fatto che medamente nel corso della trattativa il prezzo

tichiesto si

pud ridurre, nello specifico si ipotizzerd una riduzione del 10%, dungue si ricava:

Yalore unitario min: 270 £/mg

Yalore unitario max: 720 €/mq

Yalore medio: 495 €/img

Stima Palazzina ad uso abitativo: vizte le vetustd e le obsclescenze dell'immaobile,

stante anche la necessita di effettuare lavori di manutenzicne e ripristing

dellimmuobile (si segnala ad esempio la prenza di infiltrazioni di acgue meteorichs

che hanno causato l'inzorgere di degradi @ mufte allinterno dell'appartamento al pi-

ano 1°) lo sctivente tifiene equo applicare un valore unitario di 700 €/maq, dunque la
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

palazzing nella sua configurazione sanata viene stimata in

280,04 mqg* 700 €mqg = 196.028,00 € arrotondati a = 196.000 .00 £

Stima Capannone industriale: vizste le vetustd e le obsdescenze dellimmaobile,

stante anche la necessita di effettuare lavori di manutenzicne e ripristing

dellimmaobile (s segnala la presenza di degrado delle armature di aleuni elementi

strutturall con espulsione di copri ferro, la presenza di lesioni in aleuni tramezzi al

plano 19, la presenza di parti di controsoffitto divelte, & stante sopratiutio che deve

essere acquiztato nuovo depuratore) lo acrivente ritiene equo applicare un valore

unitario di 500 £€/mg, dunque il capannone nella sua configurazione sanata viene

stimatoin :

1766,38 * 500 £€/mqg = 883.190,00 £ arrotondati a = 883.000 .00 €

Totale stima metodo sintetico: 883.000,00 € + 196.000,00 € =

1.079.000.00€

5.3 STIMA PER COSTO DI COSTRUZIONE

I metodo s basa sullipotesi che un bene vale per quello che potrebbe costare

all'attualita il volerlo riprodiurre, deprezzato opportunaments per tener conto della

vetlstd e delle obaclescenze. Naturalments detta stima deve contemplare tUtt | costi

acceszor ed il profitto dell'imprenditore. A tale fine bisogna precisare guanio segue;

Il costo dell’area di sedime (V,..) pud essere repetito sulla base delle guotazioni

delle ares zimilar a quella in oggetto, tale costo dovrd tener conto delle speze di

trasterimento dell'area, delle commizsion di medazione, delle spese notarili & del

profitto imprenditoriale, il valore dell'immobile nuovo (V). si calcola determi-

nando le seguenti Vo
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Ist. n. 1

o |l costo materiale direalizzazione dell' edificio nuovo (Cipnm)

b dep. 17/02/2022

¢ |e spese generali (Sgen)

o Gl oner concessot [ Ol

* |e spese teoniche {S..)

e Gl interessi passivi (lyas)

Maturalmente alle somme sopra calcolate bisogna applicare Una opportuna percen-

tuale atta a rappresentare || profitto dellimprenditore che realizza ['opera (Uy,).

Di conseguenza il costo a nuovo del prodotio edilizio {0l costo da supportare

all'attualitd per riprodurre quel cespite in bage ai costi corrent!) tisulta essere pari a;

""'imm= ((Cim m+ Sgen"' Omn"' Stec) X (1 + Ipax}} X ':1 + Uimp:'

Ma il cespite da sfimare non & nuoveo in quanto ha gia subito un degrado per vetusta

e per obaolescenza, quind vengono introdotli | seguenti coefficienti;

o coefficiente di vetustd (K

o coefficients di cbaolescenza (Ko,

Mel casoincui l'immobile fosse inregola dal punto di vista urbanistico (dotato di agi-

bilita) il auo pidl probabile valore di mercato all'attualita (V) rizulterebbe dungue es-

sere pari a;

Vo= Varas + Vimm X Kiee X Kgps

Di zeguito s ipotizzerd di costruire un immobile similare a quello oggetto di CTU,

nello specifico al fine di valutare il costo di costrizione degli editici, si opta per Usare:

1. i dati disponibili in lefteratura tecnica per il costo di costruzione di un capannone

al mg. S cita ad esempio la pubblicazione eftettuata dall' Ordine dedli Ingegneri

di Grozseto per l'anno 2019 avente guale titolo: "TABELLA DEI COSTI Df CO-

STRUZIONE E RISTRUTTURAZIONE/RESTAURC Df MANUFRATT! EDILIZT,
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Ist. n. 1p dep. 17/02/2022

i ficava per Stabilimenti industrialifartigianali (*) o edifici commerciali di caratte-

tistiche semplici (equiparabili a capannoni industrialiy oltre i & m il costo unitario

di 585 &/mq.

2. | dati disponibili in letteratura tecnica per il costo di costruzione di un edificio di

civile abitazione, nello specifico visione  del Decreto Assessorato Regionale

delle infrastrutiure e della mohbilita 0 D.G. n. 3554 e datato 13122019 in mate-

ria di "limite massimo di costo per gli interventi di edilizia residenziale sociale”;

Lo acrivente nel caso specifico ritiene equo applicare:

1. unprezzo di € 5504mq per il costo di costruzione del capannone

2. unprezzo di € 1.000/mg per il costo di costruzione della palazzina

Stante che la superficie commerciale del capannone & pari a mg 1766,3% & quella

della palazzina & pari a mg 280,04 i ottiens:

Cinmatie = 550 €/mq * mq 1766,38 + € 1.0006/mq * mq 280,04 = € 1.251.549,00

Syen (3tiMato 2% Cipm) € 25.030,98
Ovon (stimato 5% Cipm) 3 62.577,45
S, (stimato 5% G £ 62.577.,45
Somma € 1.401.734,88
lpotizzando:

loas 31 ipotizzano pati al 49 della somma investita

Ui viste le peculiarita del bene e la sua ubicazione, siipotizza pan al 10%

Vi miove= € 1.8401.784,88 3 (1041 % (1.10) = € 1.605.584,70

VALORE AREA

Siprowvede innanzitutto ad effettuare una rivalutazione monetaria secondo gli indici

ISTAT del prezzo d'acguisto dell'area nella quale & stato edificato immobile, nello
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

specifico & stata acquistata in data 20/021382 (in forza di atto pubblico 2 101681

rep. & nN"12666 rac. rogato dal Motaio Mariano Cottone) ad un prezzo parl ad

£E57 000000, nello Specifico:

coefficiente rivalutazions da Settembre 19688 a Settembre 2021 = 2,207

Walore rivalutato = £57.000.000 * 2,207= £ 125.799.000

Yalore terreno in euro = B4 989,76 arrotondato a € 85.000,00, detta cifra tuttavia

non & in atto verosimile.

Cid premesso occorre far osservare che i prezzi dei terreni edificabili nella zona "0

del comune di Sciacca hanno avuto Un andamento alguanto variabile specie negli

ultimissimi anni, causa uno sviluppo nei fatt inferiore alle previsioni della edificazio-

ne nella zona industriale, ed Uuna domanda inferiore all'offerta per questa tipologia di

terreni edificabili. Per il lotto in oggetto (dopo una attenta analisi di mercato) stante la

sua forma e la sua wbicazione, lo seriventa riflena verosimile un valore massimo uni-

tario pari a 30 €/mq , dungue si ritiene verosimile un valore dell'area pari a 5954 mg

* 30 €/mg =178 6820 € arrotondati a 179.000,00 €

PROBABILE VALORE DI MERCATO ALL'ATTUALITA (V_.)-

Stima del pitl probabile coefficiente di vetusta:

Limmobile & stato ultimato nelle sue parti principali verosimilmente nel 1994,

dungue il coefficiente di vetustd adottato risulterd essere pat a; Ky, = 0.79

Stima del pit probabile coefficiente di cbaolescenza:

detio coefficiente normalmente tiene conto della minore razionalita dell'immobile in

relazione della funzione che esso svolge MNel caso specifico, l'immobile & progettato

pet o scopa Ui & destinato, esso pur tuttavia risulta avere l'impianto di depurazions

obsclescents in pessime condizioni & da sostituire deve essere acduiztato nuovo
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Ist. n. 1

b dep. 17/02/2022

impianto), oltre ad avere Una concezions non maodernizsima ;. Ko = 0.75

VALORE ATTUALE DELL’ IMMOBILE

V.= 179.000,00 €+ £1.603.584,70*0.79 * 0.75 = €1.129.1235,93

Arrotondato a € 1.130.000,00

STIMADELL'INTERG LOTTO

Alfine distimare il valore dell'intero lotto, o scrivente effetiua una media fra | valon

calcolafl coni tre diversi metodi di stima sopra riportat

{1.079.000,00 £+ £1.130.000,00)/ 2 =€1.104.500,00

Fur tuttavia alla cifra cosi calcolata vanno detratte le spese per ripristinare i luoghi e

sanare gli abusi riscontrati (al sensi del'art. 368 del dpr 380/2001), stimate

complessivaments in € 12000000,

Considerato guanto sopra esposto il prezzo di vendita del lotto risulta essere pari ad:

€ 1.104.500,00 —€ 120.000,00 = £ 984 500

il tutto arrotondato a

985.000,00 €

novecentoottantacinguemila euro olire iva se dovuta

Tale prezzo viene ritenuto dallo scrivente eguo. Tanto dovevo per lincarico

confertomi.

Sciacca, 1 27 Ottobre 2021

[| Tecnico

Ing. Maurizio D Cattano
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