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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA 

RELATIVA AD UN TERRENO SITO NEL COMUNE DI ACIREALE 

CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI ACIREALE 

      FOGLIO 67, PARTICELLA: 969 
 

***** 

Per incarico conferito dal curatore  

 il sottoscritto Ing.  

, iscritto  

ha redatto la presente relazione di stima sul valore del terreno censito al Catasto Terreni del 

Comune di Acireale al Foglio 67, particella 969. 

 
1. INDAGINI PRELIMINARI E VERIFICA DELLO STATO DEI LUOGHI 

In ottemperanza all’incarico ricevuto, al fine di determinare il più probabile valore dei beni 

oggetto di stima, si è provveduto ad eseguire i necessari sopralluoghi al fine di verificare: 

• l’esatta ubicazione dei terreni anche in relazione al contesto urbanistico; 

• lo stato d’uso e le colture effettivamente praticate nei terreni; 

• l’esistenza di vincoli sulla proprietà e sulla sua destinazione; 

• l’orografia del terreno. 
 

2. UBICAZIONE  

Il lotto di terreno si trova nella periferia sud del centro abitato di Acireale, vicino alla stazione 

ferroviaria. Confina ad est con la via San Girolamo, dalla quale si accede, e sugli altri fronti con 

aree già edificate di proprietà terzi. Ha un’estensione catastalmente pari a mq 2.087. 

3. PROPRIETA’ E DATI CATASTALI 

Il terreno è pervenuto alla  con atto di acquisto del 12.4.2013 rogato dal Notaio  

 rep. n. 6877, registrato ad Acireale il 16.4.2013 al n. 1107, da potere di  

. 

I dati catastali che identificano l’area oggetto della presente stima sono i seguenti: 
 

COMUNE DI ACIREALE  
 

INTESTATI 
 

Foglio 
 

Particella 
 

Qualità 
 

Classe Consistenza 

(mq) 

Reddito 
Dominicale 

[€] 
Agrario 

[€] 
67 969 agrumeto 02 2087 57,45 32,34  
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4. DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI 
 

Il lotto di terreno si trova nella periferia sud del centro abitato di Acireale, vicino alla stazione 

ferroviaria. Allo stato, risulta scavato sino alla quota delle fondazioni previste dal progetto 

assentito alla  con concessione edilizia n° 71/2014, in variante all’originaria concessione 

edilizia n° 150/2008, ed autorizzazione del Genio Civile di Catania in data 30 gennaio 2015, prot. 

15631, pos. N° 112360. Con provvedimento del 5.10.2015 il Comune di Acireale ha inoltre 

autorizzato alla , la cointestazione della Concessione edilizia n. 36/2013 del 26.6.2013 

per la realizzazione delle opere di urbanizzazione, già rilasciata alle  

 Essendo rimaste inevase le note del 

comune di Acireale rispettivamente in data 14 febbraio 2017, con la quale veniva richiesta la 

documentazione integrativa necessaria per il rilascio del permesso di costruire per il 

completamento degli alloggi assentiti con la C.E. n. 71/2014, ed in data 24 ottobre 2019, con la 

quale veniva avviato il procedimento di diniego della concessione, con PEC del 14 febbraio 2020 il 

dirigente del comune di Acireale ha notificato il diniego del permesso di costruire. 

 

5. DESTINAZIONE URBANISTICA 
 

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Acireale, allegato alla presente, 

si rileva che il terreno in esame riportato al Catasto Terreni dello stesso Comune al foglio 67 

particella 969 ricade in parte zona “C1 – espansione per l’edilizia residenziale pubblica nel centro 

principale” e in parte in zona “C3 – edilizia residenziale di ricucitura” del PRG. 

Nelle zone C1, è ammessa la costruzione continua e discontinua lungo il fronte verso la strada. La 

densità fondiaria deve essere non maggiore di 4 mc/mq. Il rapporto di copertura deve essere non 

maggiore di 4/10 del lotto edificabile. L'altezza degli edifici è di ml. 17.50 corrispondente a 5 

elevazioni fuori terra; 

E' prescritta la distanza minima assoluta di ml. 10.00 tra pareti finestrate dei vani abitabili.  

Nelle zone territoriali omogenee C3, che hanno già esaurito la loro potenzialità urbanistica, è 

consentito demolire e ricostruire l'edificio esistente nel rispetto della superficie coperta della 

densità edilizia e dell'altezza realizzate. 

Nel certificato urbanistico allegato sono meglio dettagliati i parametri previsti per le costruzioni in 

suddette zone. 

 

6. VINCOLI 

Il terreno in oggetto ricade dentro il centro abitato definito ai sensi dell’art. 3 del D.Lgs 
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30/04/1992 n. 285 s.m.i. e ricade nella fascia tra i 500 m e i 1000 m dalla battigia. 

 

7. IPOTESI DI SVILUPPO 
 

La concessione 150/2008 rilasciata dal Comune in data 30.12.2008, originariamente intestata alla 

 prevedeva la realizzazione di n° 15 alloggi sociali. Con 

provvedimento del 30.05.2014 la concessione veniva volturata alla  che nel tempo aveva 

acquistato il terreno. Successivamente, in data 14.11.2014 veniva rilasciata la C.E. in variante 71/2014 

per la realizzazione di n° 19 alloggi sociali nel P.E. Tupparello con annessi n°19 garage al piano entro 

terra. 

Allo stato attuale, come detto, sono state effettuate le opere di scavo sino alla quota delle fondazioni 

previste dal progetto assentito alla  

Essendo scaduta la concessione, giusta PEC del 14 febbraio 2020 a firma del dirigente del comune di 

Acireale, occorrerà presentare una nuova pratica che potrà tenere conto di quanto già presentato, 

comprensivo degli oneri versati che andranno eventualmente integrati. 

 
8. GIUDIZIO DI STIMA 

 
Per la stima del terreno in esame, essendo la concessione edilizia scaduta, si è tenuto conto di quanto 

previsto sul certificato di destinazione urbanistica, sostanzialmente in linea con la concessione edilizia 

e con la volumetria precedentemente assentita. Nella valutazione sono stati anche considerati gli 

ulteriori oneri concessori, da sommare a quelli già corrisposti, per l’ottenimento di un nuovo 

provvedimento autorizzativo.  

Nello specifico, si è proceduto come segue. 

Alla luce della citata documentazione, la superficie residenziale realizzabile è di circa 2.000,00 mq, 

mentre la superficie adibita a garage è di circa 330,00 mq. 

Per il valore di mercato del terreno in esame, sono stati considerati i valori OMI degli immobili 

residenziali per la zona in esame, i cui valori di edifici nuovi (max) al secondo semestre 2022 sono pari 

ad euro 1100,00/mq, che ad oggi si è ritenuto opportuno aumentare a 1200 €/mq, e ad euro 1000 

€/mq per i garage. 

Applicando alla superficie realizzabile i suddetti valori di mercato ricavati dall’OMI, per altro in linea 

con quelli desunti da compravendite di edifici limitrofi, si perviene ad un valore finito dei beni di €. 

2.730.000,00. 

Il costo vivo di costruzione comprensivo delle relative spese tecniche e degli oneri di urbanizzazione 

integrativi stimati, a cui è stato sottratto il valore delle opere di scavo già realizzate e l’importo degli 
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oneri di urbanizzazione precedentemente versati dalla ESIT, risulta di circa €. 2.100.000,00. 

Detraendo tale importo dal valore finito dei beni, si ottiene una stima per il terreno in esame di circa 

€. 630.000,00. 

In conclusione, mediando tale importo con i prezzi di compravendita di terreni analoghi registrati negli 

ultimi anni in zone vicine, si è ritenuto giusto attribuire al terreno in esame, in catasto individuato al 

foglio 67 part. 969, un valore di €. 650.000,00 (euro seicentocinquantamila/00).  

Tanto si doveva per l’incarico conferito. 

      Catania li 31 agosto ’23                 Il Tecnico 
       (Ing. Giovanni LA ROSA) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATI: 

• Atto di provenienza; 

• Documentazione catastale; 

• Certificato di destinazione urbanistica; 

• Documentazione urbanistica pregressa; 

• Foto. 
 


























