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Premessa

Nclla csccuzione inrmobiliare iscritta al n.2'712017 R.G.Es., prornossa da ELROND NPL 2017

srl (gii CL,RVL,D Credit Management spa) il sottoscritto d stato nominato CTU in data

241612017; in data 2011212017 ho provvcduto al dcposito dclla consulcnza tccnica d'ufficio. In

data 1718 2020 ilG.E. ha disposto ilrichiarno del CTU al fine cli fbrnire chiarinrentiscritti:

su qllanto rilevato da

l) "... I'intrnobile pigttoruto i oggettct clellu deliba'u clcl Con.siglio t'ontunalc tli

C'ullagirone relalivo acl irttarveuti di social ltousing per ttn imporlo .finanziuto di

Etu'o 15.000.000,00 (euro clLrindicintiliorti) c pet'tonto lo lteri:ia di stimo a.firnta del

dotl. Agr. Pcttu d ct.s.sctltttomeute errqtq rtellu vulutuzione perc'lti non ,solo non ticnc

t'rntlo clclla reuli opare chc tlcvouo e,ssclc escguita ,sull'intnobila, mu ultrc.yi ttorr

t;ortsicleru lo circostntt:o che I'immobile pigrtorttto, u dilfbrenzo cli ultri, htt giit rtort,sctlo

tttt pre::o.fissolo, mo onc'hc tut'ac'quirenlc cerlo .

rihttdi,st'c duttque I'inc.sutlc::u della stirrtu...",

c dallc crcditrrci intcrvcnutc

2) "...iu ordine allo ,slirttct eseguilu medionte det'urlo:ione pet'cenluolc, prot,t,eclendo ad

ttno vcri/ic'u clellu ste ssu, t:onrple lonclo lo pcri:ict cli tnu qttuntontano sonrnrut'irt

tla.sct'i:iotrc tlclla opu'a tli c'ornplcturnenlo nec'e,g.sarie e del loro ('o.\to".

Preso atto di quantcl clisposto clal G.E. ho provveduto ad integrare i contenuti clella CTU dcl

l7 r1212017 con gli approfondirncnti di scguito puntualizzati.

1.0 Chiarimenti documentati su quanto rilevato dalterzo Failla Angelo

La CTU c stata rcdatta dal sottoscritto in data20l12l20l7, or,.vcro circa un anno primzt chc Ia

delibera del Consiglio Colnunalc dcsse inizio alle vicende che hanno visto coinvolti in qualche

nrodo gli irnrnobili oggetto della procedura esecutiva 2'712017 R.G.Es. rrel "Prograrrrrrra

Integrato per i[ Recupero c la Riqualificazione della citti".

In rif-crirncnto alle incsattczzc c agli crrori larnentati. si prccisa qrranto scguc.

I . L'Assessorato Regionalc dellc inlrastnrtture e della rnobilitii - Dipartirne nto delle

infi'astmtture, dclla mobilitd e dei trasporti con D.D.G.29 giugno 2010, n. 1250/ex

54.01-LL.PP, G.U.R.S. n.32 dcl 1610712010. ha approvato l'avviso pubblico per la
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raccolta delle manif'estazioni

f-rnanziabili nc11'ambito dei

riqualificazione delle citta".

lst. n. 10 dep.22l10l2A20

d'interesse per I'individuazione di progranuni

"Prograrnmi Intcgrati per il recupero c la

4.

2 Il Cornune di Caltagirone con atto di Gir.rnta Municipale n.186 del 2110112010 ha

deliberato di partcciparc al Bando pubblico regionalc approvando lo scherna di

avviso pubblico per I'acquisizione di rnanifestazioni di interesse di iniziativa

prirrata.

Il crtato Asscssorato con D.D.G. 31.01.201I, n.0l5l/S7, ha approvato lc

graduatoric dcllc proposte ammissibili a finanziamento e la proposta dcl Conrunc di

-)_

Caltagiro si d posizionata in graduatoria utile per il

5

6.

f-rnanziarnento.

A cio c scguita la procedura di rcdazione c di approvazionc dcl progetto deflnitivo

da pafie degli enti com;retenti. cosi che in data 121312014 d stato sottoscritto

protocollo d'intesa tra Regione e Cor.nune per un importo di 14.998.444r63C di cui il

3L)o/u a carico dcl Ministcro Infi'astrutturc e T. e dclla Regione Siciliana. rl 47o/u a

carico del soggetto privato, il restante l4o/u qttale cofinanziamento comunale.

Oggetto degli interventi sino stati gli irrrnobili siti in Caltagirone in via Rotna

"Palazzo Lanzirotti e in via Luigi Sturzo "Palazzo Gravina-Spadaro".

Con dclibcra dcl Consiglio Comunalc n. 108 del 111212018 (in allcgato). dopo una

serie di passaggi istituzionali, d stata approvata la rimodulazione del "Progratnrna

Integrato per il Recupero e la Riqualificazione della cittd" con progetto presentato

7. La rirtrodulazione prevedeva in alternativa alla originaria destinazione presso

I'irrnrobile di via Luigi Sturzo, Palazzo Gravina-Spadaro, la delocalizzazione

presso i lotti G (fabbricato B Lotto 2 della CTU) e H (fabbricato A Lotto I della

CTU) dcgli alloggi a canonc sostcnibilc. dcgli ufhci pcr cascrma dci Carabinicri ed

alloggi pertinenziali.

risulta essere titolare del pertnesso di costruire

n. 207 dcl 20/122018 (citato nel preliminarc di vendita di seguito riportato).

finalizzato all'adattamcnto c all'ampliamcnto gli immobili (Lotti G cd H) alla nuova

destinazione, previa approvazione di apposita variartte al PRG vigente.

Con preliminare di vendita del 14l1212019 (in allegato) il debitore esecutato sr

obbligavaavcndcreallal,intcroconlplcsso
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in-unobiliare oggetto della procedura esecutiva in oggetto al prezzo di vendita di

3.050.000,00€ impcgnandosi a stipularc I'atto pubblico dctrnitivo di cornpravcndita

cntro il 31t1212022.

10. In scno al Consiglio Comunale del281212020 il Dirigente dell'Area IV. relazionava

circa una scric di criticith lbrmali rclativc a spccifrci punti all'itcr proceduralc

sopra riassunto, che avrcbbcro invalidato I'etllcacia degli atti arnministratii,i in

essere.

1l.Il Comunc di Caltagironc in data 21312020 ha fatto suc le criticitii sollcvatc dal

Dirigcntc Arca IV, inviando spccifica nota all'Asscssorato Rcgionalc Infi'astrutturc

e Mobilitri; il Servizio cornpetente ha risoosto in,*daJa 201312020 conrunicanclo1 1**'-T',
I'avvio del procedimento di revoca del finanziamento; lo stesso Dirigente

dcll'Arca IV con nota dcl 151612020 risponclcva alla nota di r*,oca richicdcnc'lo c

nrotivando I'archiviazionc clclla stessa.

12. Il Consiglio Conrunalc, corr delibera n. l4 del 61712020 (in allegato). irnpegnava

I'Amtninistrazionc Cornunalc a compicrc gli atti nccessari pcr il reinserimento tra

gli imlnobili oggctto clel citato "Progranlra Intesrato per il recllpero c la

riqualificazionc dclle cittri" del pttlazzo Ciravina-Spadaro cli via Luigi Sturzo e ncl

caso cio nolr losse possibilc pcr conrprovatc situazioni ostatir.c. individuare altro

imrnobilc ricadcntc ncl ccntro storico di Caltagironc. si csclnclcva pcrtanto la

dclocalizzazione presso i citati lotti G cd FI (Lotto I e 2 della CTU).

13. Da infonnaziotti assttrtlc plcsso gli uffici Conrunali, la viccnda allo stato attuale non

,. lra avuto ulteriori sviluppi rispetto a quanto sopra somtlrariarncntg'r'icp-ilogato.
i.

14. L'intero proccclirncnto e oggctto di indagine cla parte della Procura della

Rcpubblica di Caltargirone .

Allo stato attuale pertanto non vi i alcuna certezza che il proge tto clell'importo di

l.1.991J.444.63€ conncsso al "Piano Nazionalc dcll'Edilizia abitativa" di cui al D.P.Cl.M. dcl

16ilt200L) rigr.rardi ernchc cli irnrrobili oggetto della proccduu csccutiva in ogfctto. Pcr contrul

rlalla docur-ncntazionc agli atti, si *,ince ceq;f,nente che I'inrport,u,,di 14.998.444,63€ non e

dcstinato all'acquisto dci lotto G cd II. (Lotti I e 2 della CTU). Comc riportato ncl prclirninarc

di vcndita tra il clcbrtorc csccutato c la C--altagironc Social Housing srls il prczzo di vcndita

pattuito tra le parti pr:r I'intcro complesso immobiliare nello stato attuale t pari a

3.050.000.00€ inrporto sostnnziahnente coincidente cor.l il valore scaturito dalle elaborazioni

riportatc nclla CTU. dcll0/12'2017 pari a 3.039.170.00C.' !' "1 "{t

'fribunirlc cli ('rltagrronc csccuzione irnrrrrrbiiirrrc r.2li20l7 Il.G I-s.
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2.0 Descrizione delle opere di completamento necessarie e loro costo 

Lo stato del complesso immobiliare in oggetto risulta essere descritto in dettaglio al paragrafo 

3.3 della CTU del 20/12/2017, per ciascun edificio e per ciascun  livello si evincono le opere 

necessarie per il loro completamento, rappresentate anche nell'ampia  documentazione 

fotografica allegata. Con la presente integrazione della  CTU si è provveduto a produrre 

specifici elaborati di approfondimento, Allegato 1 e Allegato 2 rispettivamente per ciascuno 

dei due edifici e per ciascuna destinazione degli ambienti, edificio A-Lotto 1 e edificio B-

Lotto 2. Le elaborazioni, puntualizzate in maniera organica negli Allegati 1-2-3-4-5,  

risalgono alla redazione della CTU e sono state funzionali alla determinazione delle 

"decurtazioni" dei prezzi di mercato individuati per la stima, non sono state allegate alla 

relazione dell'epoca per non appesantirne la lettura. Gli Allegati 1 e 2 riportano:  

- l'elenco e la descrizione nel dettaglio della tipologia di ciascun intervento di 

completamento;   

- la relativa quantificazione della dimensione delle stesse secondo gli usuali parametri 

dimensionali di riferimento sul mercato (mq, ml, mc, ecc);  

- la individuazione per ciascuna tipologia di intervento dei prezzi unitari più probabili di 

mercato che sono stati applicati ai quantitativi come sopra determinati al fine di 

determinarne il costo di mercato;  

- il costo complessivo del completamento dei due edifici in oggetto quale somma del 

costo dei singoli interventi. 

La quantificazione di ciascuna opera di completamento è stata ricavata dagli elaborati grafici 

già redatti ed allegati alla CTU. I prezzi unitari sono stati individuati facendo riferimento al 

Prezziario Regionale per i Lavori Pubblici, Assessorato Regionale delle Infrastrutture e della 

Mobilità di cui al D.A. n. 0580/area8 del 27/2/2013 (GURS n.13 del 15/3/2013), vigente al 

momento della redazione della CTU. Soltanto per alcuni prezzi si è preferito utilizzare 

direttamente i prezzi di mercato di riferimento in quanto facilmente riscontrabili (impianti 

tecnologici, ascensori, sistemazione esterna, ecc). Infine, come di consueto nel settore edile, si 

è provveduto ad applicare al totale complessivo del costo di completamento così determinato 

un "ribasso" del 10 %, che trattandosi prevalentemente di lavori di rifinitura si ritiene congruo.  

Secondo le risultanze riportate negli allegati 1 e 2, il costo di completamento del complesso 

immobiliare è il seguente: 
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 Costo di completamento del complesso immobiliare 

Lotto 1 - Edificio A 760.138,59€ 

Lotto 2  - Edificio B  1.238.400,27€ 

TOTALE COSTO COMPLETAMENTO 1.998.538,85€ 

Per i dettagli inerenti le voci considerate, le quantità e della determinazione dei costi si 

rimanda agli Allegati 1 e 2. 

Al fine di verificare la congruità dei valori di mercato adottati per la stima del complesso 

immobiliare "in corso di costruzione", si è proseguito con la elaborazione dei valori 

individuando il potenziale margine dell'acquirente che giustifichi il reale interesse per la 

vendita del complesso immobiliare.  

Infatti perchè l'acquisto dell'intero immobile possa avere un reale interesse per i potenziali 

acquirenti, la somma del costo di acquisizione dell'immobile e del costo di completamento 

dello stesso, deve essere inferiore al valore di un immobile similare già completo.  

Solo l'entità di tale margine può suscitare interesse da parte dei potenziali acquirenti verso 

l'acquisto di un immobile in corso di costruzione che comporta dovere affrontare il rischio di 

impresa legato essenzialmente al costo del suo completamento, agli oneri finanziari, 

amministrativi e progettuali da sostenere, nonchè, soprattutto, alla mancata certezza 

dell'effettivo prezzo di vendita dello stesso una volta finito secondo le sue varie destinazioni.   

Ciò premesso, per ciascun edificio, nelle elaborazione riportate negli Allegati 3 e 4 sono stati 

raffrontati i valori stimati degli edifici considerati come se fossero ultimati, con gli stessi 

valori ma abbattuti di specifiche aliquote (come da CTU del 20/12/2017) che tengono conto 

dell'effettivo stato di completamento del complesso immobiliare.  

Le risultanze relative all'intero complesso immobiliare sono riepilogate nell'Allegato 5 da cui 

si evince che la somma del costo necessario per il completamento degli edifici, 1.998.538,85€, 

con il valore stimato degli stessi nello stato in cui attualmente versano, 3.039.170,00€, è pari a 

5.037.708,85€.  

Tale somma raffrontata al prezzo di mercato del complesso immobiliare ipotizzato ultimato, di 

6.431.300,00€, evidenzia un margine del 22% pari al 1.393.591,15 €. Tale margine è da 

considerare al lordo degli oneri amministrativi, finanziari e progettuali connessi al 

completamento dell'opera, nonchè del rischio d'impresa essenzialmente incentrato sulla 

mancata certezza dell'effettivo prezzo di vendita degli immobili una volta ultimati.   
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Valore stimato Lotti 1 e 2 come da CTU del 20/12/2017 
(in corso di costruzione)         3.039.170,00 €  

 

 Costo di completamento Lotti 1 e 2 con ribasso        1.998.538,85 €   

Somma valore stimato CTU + costo di completamento, 
Lotti 1 e 2        5.037.708,85 €  

 

Ipotesi valore di mercato lotti se fossero completi 
(2.960.000€+3.471.300€)=        6.431.300,00 €  

 

Possibile margine lordo per l'acquirente  -      1.393.591,15 €  22% 

 

Alla luce di quanto esposto si confermano pertanto le valutazioni dei Lotti 1 e 2 così come 

individuate nella CTU del 20/12/2017, confermando la congruità del procedimento di stima 

adottato ed il conseguente valore di mercato determinato pari a 3.039.170,00 €.   

 

3.0 Conclusioni 

Come riportato e comprovato nei precedenti paragrafi risulta evidente che non vi è alcuna 

rispondenza agli atti dei rilievi sollevati dal terzo Failla Angelo. Il finanziamento cui si fa 

riferimento, impropriamente denominato "interventi di social housing" riguardano il 

"Programma Integrato per il Recupero e la Riqualificazione della città" (di seguito 

Programma) di cui all'avviso dell'Assessorato Regionale delle Infrastrutture e della Mobilità. 

D.D.G. 29 giugno 2010, n. 1250/ex S4.01-LL.PP, G.U.R.S. n. 32 del 16/07/2010. Il 

Programma è stato approvato relativamente ad  interventi riferiti a due edifici siti nel centro 

storico di Caltagirone, tuttavia nell'ambito dell'iter procedurale del finanziamento si evince un 

tentativo di rimodulazione e delocalizzazione nei Lotti 1 e 2, oggetto delle presente procedura, 

delle opere originariamente previste per uno degli edifici individuati nel Programma 

approvato. La delibera del Consiglio Comunale di riferimento risale a circa un anno dopo la 

redazione della CTU.  

Per il citato Programma di  finanziamento è in corso una indagine della procura della 

Repubblica di Caltagirone, l'avvio del procedimento di revoca del finanziamento da parte del 

Servizio VII dell' Assessorato Regionale delle Infrastrutture e della Mobilità, una delibera del 

Consiglio Comunale di Caltagirone che impegna l'Amministrazione al reinserimento tra gli 

immobili oggetto del Programma del Palazzo Gravina-Spadaro o di altro immobile sito nel 

centro storico, escludendo di fatto la delocalizzazione dei relativi interventi nei Lotti 1 e 2 di 

cui alla presente procedura esecutiva.  
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 L'inserimento dei Lotti 1 e 2 nel citato Programma non può definirsi pertanto certo, inoltre il 

prezzo della promessa acquisizione degli stessi da parte dell'acquirente nulla ha a che vedere 

con l'importo della somma oggetto del programma che è di 14.998.444,63€. Il preliminare di 

vendita tra il debitore esecutato e il promittente acquirente, partner privato del Programma, 

riporta una promessa all'acquisto dell'immobile nello stato in cui versa, ad un prezzo 

pressoché identico a quello stimato dal sottoscritto: 3.050.000,00 €(preliminare di vendita) 

contro 3.039.170,00 € (CTU).  

In merito alla verifica dei valori di stima dei Lotti 1 e 2, a cui si addivenuto mediante 

decurtazione percentuale dei valori di mercato unitari degli immobili considerati finiti, si è 

provveduto ad esplicitare meglio il metodo adottato, individuando analiticamente negli 

Allegati 1 e 2 quantità, prezzi ed importo complessivo dei lavori necessari per il 

completamento degli edifici componenti i Lotti 1 e 2.  

Le elaborazioni riportate negli allegati 3, 4 e 5 confermano la validità del procedimento 

adottato e la congruità dei valori di stima già individuati. 

Si allegano alla presente:  

- Allegato 1 - Costo analitico di completamento del Lotto 1, fabbricato A;  

- Allegato 2 - Costo analitico di completamento del Lotto 2, fabbricato B; 

- Allegato 3 - Lotto 1 - Elaborazione e confronto tra i valori di mercato; 

- Allegato 4 - Lotto 2 - Elaborazione e confronto tra i valori di mercato; 

- Allegato 5 - Riepilogo delle elaborazioni riferite all'intero complesso immobiliare; 

- Deliberazione del Consiglio Comunale di Caltagirone n.108 dell'1/12/2018; 

- Deliberazione del Consiglio Comunale di Caltagirone n.14 del 6/7/2020; 

- Preliminare di vendita registrato tra il debitore esecutato e la Caltagirone Social 

Housing srls.  

Caltagirone lì 21/10/2020 

Dott. agr. Claudio Petta 
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