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Geom. Michelangelo Pace

ILL.MO SIG. GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

ConcoRDATO PREVENTIVO N°1/2014 DELLA (NG

IN LIQUIDAZIONE

CoMMISSARI GIUDIZIALI AVY.TO (D
DotT.

GIUDICE DELEGATO DOTT. M. FRANCOLA

o0

Il sottoscritto Geom. Michelangelo Pace, con studio in Caltagirone,
viale Mario Milazzo n.119, & stato nominato perito stimatore nella procedura
di Concordato Preventivo della (i D i [iquidazione,
giusta nomina dei Commissari Giudiziali del 21/08/2014 e autorizzazione del
G.D. del 21/08/2014.

In particolare lo scrivente ¢ stato nominato stimatore dell’inventario
dei beni mobili e immobili nella procedura di cui in oggetto.

Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto ai necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi iniziati il 9 settembre 2014 nonché acquisita nuova
documentazione, in parte prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte
ricercata e richiesta dallo scrivente presso i pubblici Uffici, puo riferire con la
seguente relazione tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata
tutta la documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche

degli immobili ed il rilievo fotografico.

Concordato Preventivo n°1/2014 de!l« (NG b nale di Caltagirone
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Geom. Michelangelo Pace

RELAZIONE

PREMESSA
CAPITOLO 1

Considerata l'entitd e la complessita del patrimonio immobiliare e mobiliare
che i richiedenti il concordato hanno individuato e periziato, lo scrivente fa
rilevare che nella presente relazione descrittiva e di stima, sard trattato solo il
patrimonio immobiliare, stante che il patrimonio mobiliare sard descritto e
stimato con altra relazione.

Come gia accennato, la (S N |2 prodotto una relazione
tramite la quale ha individuato e stimato il patrimonio immobiliare che ha
conferito nella procedura di concordato. A tale scopo lo scrivente, al fine di
una chiara individuazione degli immobimchiarato
nella presente e quanto dichiarato nella relazione del 30/05/2014 redatta
dall'ing. (G > denominato 1 singoli immobili in modo tale da
avere un riscontro diretto ed immediato con quelli indicati e stimati nella
predetta relazione di parte.

Lo scrivente ha individuato tutti gli immobili per i quali l'ing. > ha
espresso un valore di stima e che quindi sono serviti per la formazione del
patrimonio immobiliare disponibile della (G

Per tutti gli immobili trattati, lo scrivente ha espresso pareri tecnici oggettivi e
soggettivi, cosi come si potra rilevare nel dettagli dei capitoli relativi a

clascun immobile.
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Si precisa infine che per comodita di redazione della relazione, per esempio
Yimmobile D di cui alla relazione dell'ing, | Nlcla presente sono stati
individuati come D1, D2, D3 ecc,, lo stesso vale per gli altri gruppi di
smmobili faceati capo alla stessa lettera.

Cid premesso, 8 pud riassumere il patrimonio immobiliare della-

MMOBILE A

Comune di Palagonia
- Locale commerciale in via Municipio, censito al N.CE.U. al .21

part.1931/12.

[MMOBILI DEL GRUPPO B

Comune di Caitagirone
- B1 : Box in via Pietro Novelli n®8, censito al N.C.E.U, al £.110 part.67/08,

- B2 : Box in via Pietro Novelli n®8, censito al N.C.E.U. al 1.110 part.67/70.

[[MMOBILI DEL GRUPFO Cf

Comune di Caltagirone
- (11 : Cantina in via P. Novelli r°38§, censito at N.C.E.U. al £.110 part.901/12.
- (2 : Garage in via P. Novelli n®38, censilo al N.C.E.U. al £.110 parl.901/38.

- C3: Cantina in via P. Novelli n°38, censito al N.C.E.U. al F.110 par.901/41.

Concordato Preveniive n® 172014 dell — - Tribunale di Caltagirone
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Geom. Michelangelo Pace

IMMOBILI DEL GRUPPO T

Comune di Caltagirone

- D1 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/11.

- D2 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/12.

- D3 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/13.

- D4 : Ufficio al viale Europa, censite al N.C. I, U. al £.109 part.1440/14.

- D5 Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/20.

- D6 : Utficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/24,

- D7 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.L.U. al £.109 part.1440/26.

- D8 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/27.

- D9 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/31.

- D10 : Autorimessa in P.zza [‘alcone e Borsellino, censita al N.C.E.U. al
£.109 part.1440/33.

- D11 : Area urbhana - terrazza al viale Europa, censita al N.C.E.1]. al 1109
part.1440/9.

- D12 : Area urbana - terrazza al viale Europa, censita al N.C.E.U. al f.109
par(.1440/10.

- D13 : Cabina Enel in P.zza Falcone e Borsellino, censila al N.C.E.U. al
£.109 part.1440/32,

- D14 : Area urbana in P.zza Falcone e Borsellino, censila al N.C.E.1]. al
[.109 parl. 144034,

- D15 : Area urbana in P.zza Falcone e Borsellino, censita al N.C.E.U. al

F.109 parl.1440/35.

Concordato Preveniivo n®1/2014 del— - Tribunale di Caltagirone
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Geom. Michelangelo Pace

IMMOBILI DEL GRUPPO E|

Comune di Caltagirone
- 1 : Pabbricato in villa ir corso di costruzione in via Bouganvillea n°8/A,
censito al N.C.E.U. al f.111 part.408/15.

- E2 : Villa unifamiliare in via Bouganvillea n“8/A, censita ai N.C.E.U. al

f.111 part.408/25.

- E5 : Fabbricato in vilta in corso di costruzione in via Bouganvillea n® 1{/A,
censite al N.C.E.U, al £.111 part.408/39.

- Eo 1 Fabbricato in villa in corso di costruzione in via Bouganvillea n” 1O/A,
censite al N.C.E.T]. al 1,111 part.408/40.

- E7 : Area urbana in via Bouganvillea n°10/A, cepsila al NCE U, al {1111
part.408/42,

- E8 : Area urbana in via Bouganviilea n°10/A, censila al N.C.E.Tl. al I.111

part.408/46.

TMMOBILE

Comune di Caltagirone
- Insediamento in ¢/da Sanla Maria Poggiarelli - Zona Industriale AST, censilo

al N.C.E.U. al .54 part.lle 370/1, 370/2, 370/3, 370/4, 370/5, 370/6, 370/7.

Concordaio Preventivo n°1/2014 dW— Tribunale di Caltagirone
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MMOBILE G

Comune di Saan Gregorio di Catania
- Terreno in via Giacomo Leopardi angolo via Ugo Foscolo gia ¢/da

Carrubbazza, censito al N.C.T. al f.4 part.lle 273, 806, 811.

Comune di Catania
- Terreno in via Passo Gravina angole via Segatini, censito al N.C.T. al [4
part.lle 67, 828, 840, 963, 1034, 1035, 1037, 1039, 1041, 1043, 1044,

1045, 1046,

IMMOBILI DEL GRUPPO |

Comune di Calania

- I1 : Locale commerciale in via delle Olimpiadi n°8, censite al N.C.E.U. al
f.1 parl.705/6.

- 12 : Locale commerciale in via delle Olimpiadi n°8, censito al N.C.E.1]. al

.1 parl.705/7.

Comune di Caltagirone
- Terreno in via Pietro Novelli s.n., censite al N.C.T. al £110 part.lle 898,

900, 902, 905, 406 e 907

Non pit di proprietd clell_
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MMOBILE

Comune di Caltagirone
- Terreno 1n via Madoana della Via s.n.. ceasito al N.C.T. al £.109 part.lle

965, 973 e 1400,

Comune di Caltagirone
- Terreno in c/da Fisicara, censito al N.C.T. al £.100 part.lle 1428, 1429 ¢

1442,

IMMORILL DEL GRUPPO O

Comune di Caltagirone
- O1: Appartamento al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.110 part.60/9.

- 02 : Box al viale Europa, censite al N.C.E.U. al £.110 part.60/22.

Non si appartengono a]]-

MMOBILE

Comune di Cattagirone
- Terreno in c¢/da Birdirimi, lotto A censite al N.C.T. al £.86 part.lle 20, 642,
644, 645, 646, 647, 738, 739, 751, 864, 874; lotto B censito al N.C.T. al

£.86 part.lle 699, 730, 735, 736, 737, 885, 888.

Gl immobili sopra individuati, sulla scorta delle 1adicazions di cwi alla perizia

di parte redaita dall'ingegne_ sono stali analtzzati uno ad
Concordato Preveniive n® 17201 4W Tribunale di Caltagirone
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uno e sono state formulate le seguenti considerazioni oggettive, che nel
dettaglic riguardano situazioni urbanistiche, situazioni catastali e 1o stato dei
fuoghi, tutte caratteristiche che saranno di fondamentale importanza per la
descrizione e la stima delle singole unitd immobiliari e per stabilire se sono
facilmente ed immediatamente commerciabili oppure debbono essere risolte
questioni tecpniche-amministrative che risuitano vincolanti per la libera

vendita degh immobili.

NOTE TECNICHE PER CIASCUN IMMOBILE
CAPITOLO 2

Sulla scorta della documentazione agli alli del procedimento e di quella
reperita presso 'L T.C. di Palagoma nonché prodotta dal]_
-i pu® riferirc che il lecale commerciale non presenta problematiche
vincolanti ai fini della descrizione, stima ¢ vendila, eccetto per una variazione
catastale al N.CLL.U. che si consiglia di redigere prima della vendita, per

come dettaglialamente spiegato nella rispelliva relazione di riferimento.

[[MMOBILI DEL GRUPPOQ B

Sulla scorta della documentazione agli alli del procedimenie e di quella

reperita presso 1'UT.C. di Caltagirone nonché prodotta dalla-

_ pud riferire che 1 due box non presentano problematiche

vincolants a1 fini della descrizione, stima e vendita.

Concordato Preveniivo n®1/2014 _bmmlﬁ di Caltagirone
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[[MMOBILI DEL GRUPPO C]

Sulla scorta della documeniazione agli atti del procedimento e di quella
reperita presso 1'UT.C. di Caltagirone ponché prodotta  dall INNENEGEGE
_ si pud riferire che le due cantine e il garage non presentanc
peoblematiche vincolanti ai fini della descrizicne. stima e vendita, precisando
che la cantina identificata come 1mmobite C3, nsulta gia stata promessa in

vendita a certo, i quali hanno i pagato

Timporto di € 4,500,00 come da fatrura rilasciata dall (vedi doc.
allegati) ma nen 2 stato ancora stipulato I'atto di trasferimento al promittente

acquirente. Pertanto 1'immobili C3 non sari preso in esame per la descrizione

e slima, non essendo pit nella disponihility de quale ha solo

l'onere di stipulare ["atto di compravendita con il promittente acquirente.

IMmoBILE DEL GRUrro DY

Sulla scorta della documentazione agli atti del procedimente e di quella

reperita presso 'UT.C. di - Callagirone nonché  prodotta dall
Costruzioni S.p.a, si pud rilerire che la maggior parie degli immonili non
presentano problematiche vincolanti ai fini detla descrizione, stima e vendita,
mentre per aleuni, si ritiene dover fare delie precisaziont a seguito degli
accerlamenti esegutli.

L'immobife identificalo ¢come D13, sui luoghi & un vano occupate da una
cabina ENEL,; prima dell'impianic di della cabina, 'ENEL ha otlenulo la

congessione in use ventinovennale d: (cessione diriui

reali a titolo oneroso del 14/06/2006, rep.S9870, nolai 1 Calanjia),

Concordate Preventive 172014 d(f.!la- a. - Tribunale di Caltagirene
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pertanto alle stato attuale, la predetta unitd immobiliare non pud essere
utilizzata in nessun altro mode e quindi non ha un concreto valore
commerciale, quindi potrebbe essere venduta ma a costo zero a fronte di una
valutazione pari ad € 6.000,00, espressa dall'ing.-]ella Cit.p.

Gl immoebili identificati come D14 e 1315, sui luoghi, identificano delle aree
di corte (allargamento del marciapiede vedi etaborato planimetrico doc,15/D)
che non haono vna propria autononua e non possono essere diversamente
utilizzate, pertanio non possono trovare una concreta cellocazione nel mercato

immebiliare, quindi a parere dello scrivente hanno valore zero, a froate di un

valore complessivo di € 7.000,00 espresso dall'in-nella C.t.p.

IMMOBILE F

Sulla scorta della documentazione agli ati del procedimenic e di quella

reperila presso "UT.C. di Caltagirone nronché predotta dalla -

-1 pud riferire che la slrutlura non presenla problematiche

vincolanti ai fini della descrizione, stima e vendiia.

MMOBILE G

Sulla scoria della documentazione agli alli del procedimento ¢ di quella

reperila presso I'UT.C. di San Gregorio di Catania nonché prodotla dalla
_ pud rilerire che il lerrene edificabile non presenta

problematiche vincolanli ai fini della descrizione, slima e vendita.

St precisa che il predetio terreno & slalo oggello di una sentenza del TAR e

una sentenza del CGA, relative ad un progetio presenlalo € non approvalo dal

Concordaio Preventivo n°1/2014 — ribunale di Caltagirone
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comupe di Saa Gregorio di Catania (vedi documenti allegati alla rispettiva

relazione di stima).

MMOBILE H]

Sulla scorta della documentazione agli atti del procedimento e di quella

repenta presso 1'U.T.C. di Cataaia nonché prodotta dall_

- §i pud riferire che il terreno edificabile non presenta problematiche

vincolanti ai fini della descrizione, stima e vendita.

IMMOBILI DEL GRUPPO |

Sulla scorla della documentazione agli alli del procedimentio e di quella
reperita presso 'U.T.C. di Catagia nonché prodotta dall_
-i pud riferire che le due unitd immaobiliari urbane non presenlano
parlicolari problematiche vincolanli ai fini della descrizione, stima e vendita;
precisando che in occasione del sopralluoge le due wnith immobiliari nen
eranc lolalmente complele per come di dird dellaglialamente nel corso della
rispetliva relazione, meatre calaslalmente risuilano gid censiéi come due locali
commerciali "gid capaci di produrre reddite”, pertanto si ritiene sia opporluno
variare la destinazione da D/ (locale commerciale) a /3 (fabbricati in corso
di costruzione) per una comrella tispondenza ra la siluazione dei luoghi e 1a
siluazione calastale e per come meglio specificalo pella relazione di

riferimento.

Concordato Preveniivo n®1/2014 de_- Tribunale di Caltagirone
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Sulla scorta della documentazione agli atti del procedimentic e di quella
reperita presso 1'UT.C. di Caltagirone nonché prodotta dall-
I O riferire quanto segue

- ftrattasi di area non edificabile;

- nel dettaglic tratiasi di area 1n sede viaria;

- traitasi di area relitta della lottizzazione ed oggi

utilizzata come sede viaria e parcheggio pubblico.

Non presenta problematiche vincolanti ai fini della descrizione, stima e

vendita {vedi dettagli nella relazione di riferimento).

MMORILE N
Sulla scorta della documentazione agli alli del procedimento e di quella
reperita presso ['UT.C. di Caltagirone nonché prodotta dalla.
_ puo riferire che [immobile in oggetto di fatto identifica
una futura siradella (ricade in zona S- allrezzalure civiche) che alle stalo
altuale ¢ 2 lerreno naturdle e non percomibile, inoltre non si riliene vi possa
essere un interesse privalo per la siradella in esame di conseguenza allo stalo
alluale si ritiene che I'immobile in esame non abbia alcun valore commerciale.
Tra laltro da accerlamenti eseguili presso 1'ULT.C. , si & accertalo che la
stradella & gravata da servilh di passaggio ed & interrolla da up angolo della
pavimentazione della piazza. Infine, 1a parle (inale della stradella & occupata

(probabilmente abusivamente) da area condominiale.

Concordato Preveniivo n®1/2014 del_ Tribunale di Caltagirone
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Sulla scorta della documentazione agli atti del procedimento e di quella
reperita presso 1'UT.C. di Caltagirone nonché prodotta dalla -

_si pud riferire che l'appezzamento di terreno non presenta

problematiche vincolanti ai fini della descrizione, stima e vendita.

A seguito dell'analisi preventiva e relativa ad ognuno degli immobili che sono
interessati dalla procedura di Concordato Preventivo, escludendo quelli per i
quali i1 C.T.U. ha rtenuto che non abbiano un concreto reale valore
commerciale (ciog non possono essere considerali beni economici), di seguito
si possono sintetizzare gli immobili per i quali si procedera alla descrizione ed
alla stima e per i quali si potrd procedere alla vendita secondo le indicazioni
che lo scrivente ha dato deftagliatamente in ognuna delle relazioni redatte per

ogni immobile o gruppo di immobili.

RIEPILOGO DEGLI IMMOBILI STIMABILI E VENDIBILE
CAPITOLO 3

Gli immohili per i guali lo scrivente procederd alla descrizione e stima, sono i
seguenli:

- Immobiie A

- Immabiii del gruppo B

- Immobili del gruppo C eccello Pimmabile C3

- Immobiii del gruppo D eccetto gli immobili D13, D14 e D15

- Immaobili del gruppo E

- Immobile F

Concordato Preveniivo n®1/2014 defmﬁ.bmmlﬁ di Caltagirone
R

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

- Immobile G

- Immobile H

- Immobili del gruppo 1

- Immobile M

- Immaobile P

Per ciascuno degli immobili saranno indicati i titoli di provenienza, l'attuale
situazione catastale, la situazione urbanistica, eventuah vincol: e servitl ed
infine la stima secondo il criteric che si adatta meglic a ciascuno degli
immobili.

Quanto scrtte sopra, 16 espletamento del mandato ricevuto,

Caltagirone 1i, 15 ottobre 2014

I1 Consulente
Geom. Pace Michelangelo
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

corconvszo pevinvo 1o N

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDIZIALL AVV.T-

(GIUDICE DELEGATO DOTT. M. FRANCOLA

o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo della_ in
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli

immebili e il rilieve Tologralico.
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IMMOBILE "A"|

Locale commerciale a Palagonia in via Municipio s.n.

RELAZIONE

- PROVENIENZA DELL' IMMOBILE -
CariroLe f

Dallo studio della documentazione allegata al fascicolo della procedura
del Concordato, dai titoli di provenienza ricercatt dalio scrivente presso i
pubblici THTici, si riporiaro sinleticamenle 1 dati riguardanti I'immaobile
oggelle della presente relazione.

L'originario fabbricato, che successivamente fu oggetto di demolizione e

ricostruzione, venne acquistato dal geom. _in qualitd di

amnunistratore unico e legale rappresentate della

da certi signori e relativi coniugi, giusto atto di compravendita del

15 giugne 1995, rep.60629, rogato nolajo_di

Caltagirone (doc¢.1/A).

-SITUAZIONE CATASTALE -
CAPITOLO 2

A seguito della demolizione e ricostruzione dell'criginaric fabbricato
acquistato, al N.C.LE.U. sono state censite le nuove unitd immobiliari
urbane; per come si pud rilevare dai certificati catastali aggiornati,
richiesti dallo scrivente presso 1'Agenzia delle Entrate - Ufficio del
Termilorio di Calania, il locale oggello della presenle, oggi risulla censito

nella banca dati meccanografica del N.C.E.U. come segue:

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deil- ribunale di Caliagirone
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- locale commerciale sito nel comune di Palagoma, al piano terra di piazza
Municipio s.a., censito al N.C.E.U, al foglio 21 particella 1931 sub 12,
categoria /1. classe 2%, consistenza catastale mq 162, rendita catastale

€.2.22552.

Risulta intestato all_ con sede in Caltagirone,
c.-roprietit 1/1 (vedi doc.2/A).

Note del C.T.U.

- 3i farilevare che I'indirizzo di cui all’attuale certificato catastale, non &
aggiornato all’attuale situazione toponomastica, infathh I'mdinzzo
esatto & via Municipio s.n.,

- Sifarilevare inoltre che non @ stato volturato il passaggio dalia S.r.l. alla
S.p.a.

- In occasione del sopraliuogo, si & potuto accertare che nel locale, nella
parete entrando a sinistra, vi & una risega, mentre nella planimetria
catastale la predetta parete & rettilines; in considerazione di ¢io a parere
dello scrivente si dovrd procedere alla redazione di una variazione
catastale al N.C.E.U. per regolarizzare la situazione dei luoghi alla
situazione catastale, affinché il futuro acquireate acquisti ['unitd
immobiliare in conformitd a quanto riportatc nella planimetria
catastale. A parere dello scrivente, tale difformitd pud essere scaturita a
causa del posizionamento della tompagnatura rispetto al filo esterno
(rispetto al locale) della pilastratura, ¢ probabilmente tale sitvazione
sard sfuggita in occasione della redazione della planimetria per la

pralica di accalastamenlo (vedi doc.ti 3/A e 4/A).

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 -Trfb.'maie di Caltagirone

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

- DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE E STIMA -
CAPITOLO 2

Nel presente capitole si procederd alla descrizione dell'immobiie, alla
definizioni dei dati metrici per il calcelo della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della silvarione urbanistica, alla verifica sulla
presenza o meno dell’APE e se necessario per la vendita dell'unitd
immobiliare, infine si procederd alla stima dell'immebile verificandone gli
aspetli posilivi ¢ negalivi ed evenluali problemaliche che possanc inflluire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE

Esso & costituito da un lecale commerciale sito nel comune di Palagonia in
via Muntcipio s.n., ubicalo al piano lerra (rispello alla via Municipio) del
condominio  “Aurora”™; il locale & visualizzalo csternamenle  ed
internamente neltelaborate fotografico allegato, nonché rappresentato
nella distribuzione planimetrica negli elaborati gralici allegati (doc.li 4/A e
9/A).

In occasione del sopralluogo del 10 settembre 20114, i1 C.T.U.,, ha potuto
visionare lo stato dei luoghi, rilevando i seguenti dati tecrici e descriilivi
del locale.

Esso confina a sud con la via Municipro dalla quale vi si accede tramite
un‘area comune (sub 26), ad est con la via Venezia, a nord con [a via Pisa
e con intercapedine, infine ad ovest confina con corsia di servizio
condominiale (sub 26) e con locale di proprieta di altra ditta.

I'inlere edificio ha struttura portame del lipo intelaiala in ¢.a., solai e

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de!!_ ribunale di Caltagirone
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copertura in jatero-cemento. I prospetti sono rifiniti ad intenaco e strato di
finitura con alcuni elementi in c¢.a. a vista, le ringhiere di terrazze e
ballatol sone in ferro. E’ costituito da un grande ed unico locale, con un
piccolo ripostiglio, un anti w.c. ed va w.c.

Il pavimento & in ceramica, le pareti ed i soffitti sono tinteggiate con
idropittura, vi sono controsoffittature in gesso (residuati dall'ultimo
esercizie commerciale che lo ha utibizzato), gli infissi esterni sono in
alluminio a taglio fredde e senza vetro camera, mentre le porte interne
sono in fegno tamburato, I w.c. @ pavimentato e piastrellato con matteni
in ceramica. Vi sono installati un lavabo ed un water,

E’ dotato di impianto elettrico, idrico e di scarico fognario.

Lungo tre dei prospetti, si sviluppa una ierrazza esclusiva, di cui circa 1/4
& coperta con un porticato {vedi doc.4/A).

Attualmente il locale & sfitto e si presenta in discreto stato di

manutenzione e conservazione.,

3.2 - SITUAZIONE URBANISTICA

Dalle ricerche eseguite dallo scrivente presso I’U.T.C. di Palagonia, si &
potuto accertare che per l'immobile furono rilasciate: la concessione
edilizia n®54 del 22/07/94, 1a prima concessione in variante n°4 del
22/01/96, 1a seconda concassione in variante n°14 del 22/07/97 ed infine il
4/04/1998 fu rilasciato certificato di abitabilith e agibilita (doc.ti 8/A, 9/A
e 10/A).

Non si sono rilevate particolari difformita, eccetto per la risega della quale

81 & gia scrillo nelie nole lecniche in calce alla siluazione calaslale.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de!_Trfb.'maie di Caltagirone
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3.3 - NOTE SULL'ATTBSTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Si fa presente che il locale commerciale, rientra fra le tipologie edilizie per
le quali & prevista la redazione di A.P.E. in occasione di compravendita o

locazione,

n geom._ha dichiarato che per questo locale non & mai

stato redatto I'A.P.L..

A seguito di ulteriori accertamenti si & constatato che il geometra

_ in occasione della C.T.U. nella procedura
fallimentare n°6/2013 della - 0ggl revocata, ha redatto

I'AP.E., datato 4#06/2013, attestando che Y'unitd immobiliare rieatra in

classe G.

3.4 - DATI METRICI DEL LOCALE;:

- superficie coperta, (consistenza calcolata tependo conto dei muri
interni, dei muri esterni ed i muri in mezzeria con ie parti conmuni),
locale commerciale : mq 178,00

superfici non residenziali:

- terrazza perimetrale scoperta, esclusiva: mg 138,00
- terrazza coperta (porticato d'ingresso) | mq 47,00
- lasuperficie utile & circa mq 158,70

- laliezza interna & mt 4,00

3.5- STIMA
Per questa tipelogia di immobile, il metodo con il quale sard elaborata la

slima, € quello cosiddeltc comparalivo, che consisle nelle slabilire una

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 F’I‘ ribunale di Caltagirone
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relazione analogica tra 1 valor e le caratteristiche det beni noti e il bepe
oggetto di stima.

Il procedimento che sara applicato e quello sintetico: esso consentird di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pit
probahile valore venale del bene da stimare.

La superficie convenzicnale stimabile o superficie commerciale, & data
dalla superficie coperta (lorda), ci02 compresi i muri perimetrali esterni e
44 dei mwri confinanti con altre ditte e con le parti comuni, ragguagliata
con la superficie delle terrazze e porticati, calcolati al 25%, secondo le
norme UNI 10750, ¢id per utilizzare un criterio standardizzato ed umivoco
nel caso in cui & possibile applicarlo e nel caso in cui non entra in conflitto
con le consuetudini locali {in tema di determinazione della superficie
commerciale} del territorio dove & ubicato I'immobile oggetio di stima.
Per la determinazione delle superfici, si rimanda ai dati metrici scaturiti
dai calcoli sugli elaborati grafici allegati alla presente consulenza tecnica.
Le variabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore di
mercato attuale sono: 1’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della
zona, le caratteristiche costruttive dell’immobile e il suo stato di
conservazione, l'eventuale divisibilita in pit loui, lo state locativo
dell’unita immobiliare, 1a regolariid edilizia, 1a sussistenza di evenmuali
vincoli ¢ servith di sorta che possano incidere sul valore di mercaio,
I'incidenza dells parti comuni, la consistenza del bene e i suoi dati metrici
ed infine la situazione del mercato della domanda e dell’ offerta.

In merite alla stima, per il locale ogoetto della presente, si e fenuto conto

delle condizioni intrinseche ed eslrinseche, in parlicolare delle rifiniture

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dell ibunale di Caltagirone

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

interne ed esterne, dello stato di conservazione e manutenzione in cui si
trova, della sitvazione urbanistica, che dagli accertamenti eseguili risulta
regolare, della zona di ubicazione dell’immobile.

Con particolare riferimento alla situazione del mercato immobiliare, si fa
rilevare che attualmente a fronte di una crescente offerta vi ¢ una modesta
richiesta di immobili, anzi si pud affermare che ¢i troviamo in una fase di
“stagnazione” nelie compravendite smmobiliari.

Perianio in base alle caraiteristiche positive che influiscono sull’immobile
e negative che riguardano principalmente la situazione del mercato
immobiliare, 10 base ai parametri del mercato di Palagonia, per uniti
immehiliari con caratteristiche similari, si stima ad € 650,00 al mq, per
cui si ha:

Calcolo della superficie convenzionale:

Superficie convenzionale :

mq 178,00+ [1/4 x (47,00 + 138,00)] = mq 224,25

che si arrotonda a mq 224,00

Stima:

mgq 224,00 x € 650,00 = € 145.600.00 oltre IVA come per legge

Note del C.T.LL

Non si & ritenuto utilizzare metodi di stima alternativi a quello utilizzato,
per esempio metodi analitici, in quanto trattasi di un immobile con
caratteristiche ordinarie ¢ comuni.

Ali fini informativi i fa presente che i valori di mercaio minimi e massimi

{(indicalivi) proposti dall'OMI

Concordare Preventive n©1/2014 dell

Tribunale di Caltagirone
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RISULTATO INTERROGAZIONE; ANNO 2013 - SEMESTRE 2

Provincia: CATANIA

Comune: PALAGONIA

Fasciafzona: Centrale/CENTRO STORICO

Codice di zona: Bl

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Comnmercizle

Magazzini | NORMALE 320 460 L i,4 2,1 L

=
o
=

1050 L 4.3 6,9 L

|

Negozi OTTIMO

. Lo STATO CONSERVATIVO indicato con fettere MAIUSCOLE si

riferisce a quetlo pid frequente di ZONA

] Il valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla

superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

. Il valore di Locazione @ espresso in Eure/mq per mese riferito

alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

Concordaie Prevenrive °1/20}_Tn’b.'ma£e di Calragirone
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. La presenza del carattere asterisce (*) accanto alla tipologia
segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati

oggetto di rettifica.

. Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo

stato conservativo

. Perla tipologia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo

dell'unita immobiliare

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 della !_Tﬁbmaie di Caltagirone
Ininomile
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CONCLUSTIONI
(DIVISIBILITA B VENDIBILITA DEGLL IMMOBILL
CAPITOLO 4

Concludendo, in riferimenlo  afla  divisibilith ¢ alla  vendibilili
dell'immobile individuato e trattato dallo scrivente nella presente
consulenza, si riferisce quanto segue.

Per quanto riguarda la divisibiliti dell'immobile, i1 C.T.U. riliepe che il
locale commerciale, tecnicamente potrebbe essere divisibile in due lotti,
ma a parere dello scrivente conviene che sia venduto nello stato di fatto in
coi si trova e per l'inlera consislenza, evitando quindi il verificarsi di
eventuali deprezzamenti dell'uno o dell'altro settore. Quindi, in merite alla
divisibilita, si puo riferire che non & opportuno suddividerlo in lotti pit
piccoli.

In merito alla vendibiliti, si pud concludere che non vi sono particolari
elemenli Llecnici ostativi per una libera ed immediata vendibilild, eccello la
redazione della variazione calastale al N.C.E.1]. c¢he lo scrivente
suggerisce di redigere prima della vendita, per allineare la situazione dei
luoghi a quella della planimetria calastale, ¢i® in quanto, ai sensi del D1
n°78 del 31/05/2010 converlito in Legge n®122/2010, il venditore deve
dichiarare la conformitd della planimetria catastale alla situazione dei
luoghi.

Quanlo scritto in esplelamento del mandalo conferitomi.

Caltagirone 1i, 15 ottobre 2014

Il Consulente
(ieom. Pace Michelangelo

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 del_fb.'maie di Caltagirone
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- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE -

- CONCORDATO PREVENTIVO N°1/2014 -

RicHiEsSTO le,._N LIQUIDAZIONE

STIMA IMMOBILI DEL GRUPPO "B

- BI 1 Box a Calragirone in via Pietro Novelli n™8
- B2 : Box a Caltagivone in via Pietro Novelli n°8

1. C.r.u.
(Creom. Michelongeln Pace)

------------------------------------

Giudive Delegato date. M. Francola
Simarcve geom. Michelangelo Pace
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

CONCORDATO PREVENTIVO —

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDLZIALL AVV.TO
DOTT,
(GIUDICE DELEGATO DoTT. M. FRANCOLA
o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo del_in
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli
immebili e il rilieve Tologralico.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dell ribunale di Caltagirone
Immobili del gruppo "B
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IMMOBILI DEL GRUPPO "B

N2 box a Caltagirone in via Pietro Novelli n°8, Cond. "Aurora Uno"

RELAZIONE

- PREMESSA -
Capmroro 1

I due Tocali sono stati individuati come due lott autononu e singolarmente
vendibili, pertanto nel seguilo della presente relazione saranno dislinti in

immaobile B1 e immobile B2 cosi dellaglialamente denominati:

TMMOBILI DEL GRUPPO B

Comune di Caltagirone

- Bl : Box in via Pietro Novelli n°8, censito al N.C.E.IJ. al f.110
part.67/68.

- B2 : Box in via Pietro Novelli n°8, censito al NCEU, al f.110

parl.67/7).

-PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI -
CAPTOLO 2

Dallo studio della documentazione allegata al fascicole della procedura
del Concordalo, dai tiloli di provenienza ricercali dalio scrivente presso i
pubblici Uffici, nonché sulla scorla della documenlazione prodoita dal
geon-, si riporlano sintelicamente i dati riguardanti gli
immobili oggetto della presente relazione.

QOriginariamenie l'area di sedime sulla quale oggl risulta edificato il

condominic Aurora 1, venne acquistaio dal signor

Concordare Preventive n®1/2014
im

ribunale di Caltagirone
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- giusto atto di compravendita del 25 giugno 1987, rep. 25563,

Successivamente a seguito dell'atto di fusione del 26/09/1997, rep.68082
rogato notaio— le upith immobiliari
furono attribuite a.ll_ (og-

-(ve.di doc. 1/B).

-SITUAZIONE CATASTALE -
CAPITOLO 3

G4 nel predetio atto di fusione, furono riportate le due vaitd immobiliari
relalive ai due hox; per come si pud rilevare dai ceriificati calastali
ageiornati, richiesti dallo scrivente presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio
del Territamio di Catania, 1 due box oggelto della presente. oggi risultano
censiti nella banca dali meceanografica del N.C.E.1J. come segue:
Immobile B1 - box sito ncl comune di Caltagirone, al piane S, ¢/da
Fisicura s.n., censilo al NCEIL al foglin 110 parlicella 67 sub 68,
categoria C/6. classe 6°, consistenza calastale my 17, rendita calastale €
82,53.

Immobile B2 - box sito nel comune di Callagirone. al piano $1. </da
Fisicara s.n., ¢ensilo al N.C.E.UL al foglin 110 parlicella &7 sub 70,

categoria /6, classe 6%, consistenza catastale mq 16, rendita catastale €

Risullano enlrambj inteslati all_ con sede in

Concordaia Drevenriva n®1/2014 mﬂ'bunak di Caltagirone
Immaobid del gruppe

77,68,
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Note del C.T.U.

- 5i fa rilevare che V'indirizzo riportato negli attuali certificati catastali,
non & aggiornato all’attuale sifwazione topoocmastica, infatti
I’indirizzo esatto € via Pietro Novelli n°8.

- Sifarilevare inoltre che non & stato volturato il passaggio dalla S.r.1. alla

S.pa.

- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILE E STIMA -
CAPITOLO 3

Nel presente capitolo si proceder? alla descrizione degli immobili, alla
definizioni dei dati metrici per il calcelo della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della situazione urbanistica, alla verifica sulla
presenza ¢ meno dell’ APE e se necessario per la vendita delle rispeltive
unjtd, infine si procederd alla stima degli immobili verificandone gli
aspetti positivi ¢ negativi ed eventuali problematiche che possano influire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE

Immohile BT - Esso & coslituilo da un box sito nel comune di Caltagirene
in via Pietro Novelli n°8, ubicato al piano 81 del condominio “Aurora 17,
il box iadividuato anche con i1 n°12, & visualizzato esternamente ed
intlemamenle nelt’elaboralo fotografico allegalo, nonché rappresentalo
nclla distribuzione planimelrica negli elaborali grafici allegati (doc.3/B).

In occastone del sopralluogo del O settembre 2014, il C.T.U., ha potuto

visionare ¢ stato dei luoghi, rilevando i seguenti dati tecnici e descrillivi
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del box.

Esso confina a sud con intercapedine, ad est e ad ovest con

alirt hox, a

nord con corsia di accesso ai box.

L’intero edificio ha struttura porlanle dgel lpe intelaiala in c.a., solai e
copertura in latero-cemento. E’ costituito da un vnico ambiente.

II' pavimente & del tipo industriale, le pareli ed 1 solfilti sono con inlonaco
a gesso, la porta carrabile d'ingresso ¢ in lamiera zincala del tipo
basculanle. Vi & una fineslrella che si affaccia nell'intercapedine. E’ privo
di impianti tecnologici.

Altualmente il box @ sfitto e presenla segni di infillrazioni di acque
meleoriche ¢ segnt di umidith di risalita, oltre alla normale vetusta. Infine
si fa presente che il box & gravate da servitd di passaggio di whazioni di
scarico, proveniendi dai piani superiori.

Immabile B2 - Esso & costituilo da un box sito nel comune di Callagirone
in via Pietro Novelli n“8, ubicato al pianc S1 del condominio “Aurora 17,
il box individualo anche con il n®14, & visualizzalo eslernamente ed
internamente nelt’elaborato fotografico allegato, nonché rapprescntato
nella distribuzione planimetrica negli elaborati grafici allegali (doc.4/B).

In occastone del sopralluogo del 9 sellembre 2014, il C.T.U., ha potulo
visionare lo stato dei luoght, rilevando i seguenti dat tecnici e descrittivi
del box.

Esso conflinz a sud con inlercapedine, ad est e ad ovest con aliri box, a
nard con corsia di accesso ai box.

L’intere edificio ha struttura porlanle del Lipo intelaiala in c¢.a., solai e
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Il pavimente & del tipo industriale, le pareti ed 1 soffitti sono con intonaco
a gesso, la porta carrabile diingresso ¢ in lamiera zincaia del tipo
basculante. Vi & una porta che permette l'accesso nell'intercapedine. I
privo di impianti tecnologicl.

Attualmente il box & sfifto e presenta segni di infiltrazioni di acque
meteoriche e segni di umidita di risalita, oltre alla normale vetusta, Infine
si fa rilevare che l'altezza interpna del box & mt 2,00 rispetio a mt 2,80 del
box immobhile BI. Opgi per la limitazione dell'altezza, tale locale non

potrebbe avere destinazione a box ma bensi a locale di sgombero,

3.2 - SITUAZIONE URBANISTICA

Dalie ricerche eseguite dallo scrivente presso I’U.T.C. di Caltagirone, si &
potuto accertare che per il condominio "Aurora 1", furono rilasciate la
concessione edilizia p°96 del 22/07/87, la prima concessione in variante
19 del 13/01/89, la seconda concessione in variante n°78 del 7/06/90 ed
infine il 3/05/1990, fu rilasciato certificato di abitahilitd e agibilita.

Dagli accertamenti eseguiti, ron si sono risconfrate difformitd fra la

situazione reale, quella catastale e quella urbanistica.

3.3 - NOTE SULL'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Si fa presente che il box, in quantoe locale non residenziale, non rientra fra
le tipologie edilizie per le quali & prevista la redazione di A.P.E. in
occasione di compravendita o locazione,

Pertanio in occasione delia vendita in sede piudiziaria non va aillegata

nessuna allestazione di prestazione energelica.
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3.4 - DATI METRICI DEL BOX

Immohile B1 - superficie coperta, (consistenza calcolata tenende conto
dei mun  esterni ed 1 murl in mezzeria ¢on le parti comunt);
mq.18,00
- la superficie utile & circa mq 17,00
- I’altezza interna & mt 2,80

Innmobile B2 - superficie coperta, (consistenza calcolata tenende conto
dei muri esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni)
mgq.17.00
- la superficie utile & circa mg 16,00

- I’altezza interna & mt 2,00

3.5- STimMA

Per questa tipelogia di immobile, il metedo con il quale sard elaborata la
stima, & quello cosiddettc comparativo, che coasiste nello stabilire una
relazione analogica tra i valori ¢ le caratteristiche dei beni noti e il bene
oggetto di stima.

I procedimento che sard applicato e quello sintetico: esso congentird di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolments attendibile del pit
probahile valore venale del bene da stimare.

La superficie convenzionale stimabile o superficie commerciale, & data
dalla superficie coperta (lorda), ciog compresi i muri perimetrali estern e
Y2 dei muri confinanti coa altre ditte ¢ con le parti comuni, secoado le
norme UNI 10750, ¢id per utilizzare un criterio standardizzato ed univoco

nel caso in cul & possibile applicarlo e nel ¢aso in cui non enlra in conflillo
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con le consuetudini locali (in tema di determinazione della superficie
commerciale) del territorio dove ¢ ubicato I'immobile oggetio di stima.
Per la determinazione delie superfici, si rimanda ai dati meftrici scaturiti
dai calcoli sugli elaborati grafici allegati alla presente consulenza tecnica.
Le variabili che incidono nella determinazione del piis probabile valore di
mercato attuale sonc: T'ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della
zona, le caratteristiche costruttive dell’immobile e il suo stato di
conservazione, 1’eventuale divisibilitd in pid lotli, lo stato locativo
dell’unitd inumobiliare, la regolaritd edilizia, la sussistenza di eventuali
vincoli o servith di sorta che possano incidere sul valore di mercato,
I'incidenza delle parti comuni, la consistenza del bene e i suoi dati metrici
ed infine la situazione del mercato della domanda e dell offerta.

In merito alla stima, per i box oggette della presente, si & tenuto conto
delle condizioni intrinseche ed estrinseche, in particolare delle rifiniture
interne od esterne, delle stato di conservazione & manutenzione in cui si
trovano, della sitvazione urbanistica, che dagli accertamenti eseguiti
risulta regolare,

Con particolare riferimento alla situazione del mercato immobiliare, si fa
rilevare che attualmente a fronte di una c¢rescente offerta vi & una modesta
richiesta di immobili, anzi si pud affermare che ci troviamo in una fase di
“stagnazione” nelle compravendite immobiliari, anche se per immohili
similari, per la loro modesta consistenza e ridofto valore commerciale,
nonché per la caratteristica di complementarietd agli appartamenti ubicati
nello stesso complesso o i quelli vicini, posgsono trovare una collocazione

pib semplice ed immediala nel mercalo immobiliare,
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Pertanto in base alle caratteristiche positive e negative che influiscono
sugli immobili, in base ai parametri del mercato di Caltagirone, per unit
immobiliari con caratteristiche sinulari. si stima ad € 500,00 al mg, per
cm si hat
La superficie convenzionale &
Immobiie B1 - mg 18,00
Immobile B2 - mg 17,00
Stima:
Immobile B1 - mg 18,00 x € 550,00 = € 9.990,00
che si arrotonda ad € 10,000,00 oltre [VA come per legge
Immobhile B2 - mq 17,00 x € 450,00 = £ 7.650,00

¢he si arrotonda ad € 7,.700,00 oltre IVA come per legge

Note del C.T.U.

Noen si & ritenuto utilizzare metodi di stima alternativi a quello utilizzato,
per esempio metodi analitici, in quanto irattasi di vn immobile con
caratteristiche ordinarie e comuni.

Ad fini informativi si fa presente che i valori di mercaio minimi ¢ massimi

(indicativi) proposti dall'OMI sono i seguenti:

RISULTATO INTERROGAZIONE: ANNO 2013 - SEMESTRE 2

Provincia: CATANIA
Comune: CALTAGIRONE

Fascia/zona: Semicentrale/C.DE BOSCHIGLIOLO-FISICARA-S.
BARTOLOMEQ-POGGIO MAZZONE-SEMINI-S. RITA-BALATAZZ
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Codice di zona: C1

Microzona catastale n.: 3

i0

Tipolegia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Geom. Michkelangelo Pace

Abazioni | NORMALE 780 1050 L 27 37
Abitazioni di
tipa NORMALE 550 750 L 2,1 2,9
CColnomico
Autorimesse NORMALE 460 650 L 1.9 2.7
Box NORMALIL 560 8O 2.3 3.3
Ville ¢ Villini NORMALE 900 1100 L 2.9 3.8
. Lo STATO CONSERVATIVO indicato con jettere MAIUSCOLE si
riferisce a quello piu frequente di ZONA
. Il Valore di Mercato & espresso in Eura/mgq riferito alla
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superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

. Il valore di Locazione & espresso in Eurc/mq per mese riferito
alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

. La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia
segnala che i relativi Valori di Mercato ¢ di Locazione sono stati
oggetto di rettifica.

. Per le tipologie Bo¥, Posti auto ed Autorimesse non risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

. Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi
riferito alla posizione commaerciale & nen alle stato conservative
dell’unita immobiliare

CONCLUSTIONI

(DIVISIBILITA E VENDIBILITA DEGLI IMMOBILI)
CAPITOLCH 4

Concludendo, in riferimento alla divisibitith e alia vendibilith degli
immobili individuali e tratlati dalle scrivenie nella presentle consulenza, si
riferisce quanlo segue.

Per quanto riguarda la divisibalitd, trattasi-di due box auteromi ¢ non
divisibili proprio per la loro modesla consislenza

In merito alla vendibilith, si pud concludere che non vi sone element
tecnici ostativi per upa libera ed immediata vendibilita.

Quanlo scritto in espletamento del mandalo conferitomi.

Clallagirone i, 15 ottobre 2014

Il Consulente
Geom. Pace Michelangelo
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RELAZIONE
STUDIO TECNNO 414
GEOM. MICHELANGELO PACK
Vaars Magio Muazza X192
95081 - CabrsGieane
Ter 0933- 22943

PARTITY Fen G3RISEIRATS

Caltagirone li. 15/10/2014

- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE -

- CONCORDATO PREVENTIVO N°1/2014 -

RICHIESTO 11.a.|.|._ IN LIQUINAZIONE

STIMA IMMOBILI DEL GRUPPO "C"

- C1 ¢ Cantina a Caltagirones in via Pietro Novellj n“38
- €2 : Garape a Caliagirone m via Pletro Novelli n*38

. C.T.U.

(Geam. Michelangeln Pace)

Giudice Delezate doit, M. Francola
Stmatore geam. Michelange
Commissari Gindiziali avvto

dorr.
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDIZIALL AVY

DO

(GIUDICE DELEGATO DoTT. M. FRANCOLA
o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo della _11
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli

immebili e il rilieve Tologralico.
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[IMMOBILI DEL GRUPPOQ "C"

N2 cantine e n°1 garage a Caltagirone in via Pietro Novelli n°36/a,
Condominio "Aurora Tre"

RELAZIONE

- PREMESSA -

Carrrone i

I tre locali, sono stati individuali come tre lolli aulonomi e singolarmenie
vendibili, pertante nel seguito della presente relazione saranno distinti in
immobile C1, immobile C2 e immobile C3 cosi dettaglialamente

denominali:

IMMOBILL DEL GRUPPO C]

Comune di Caltagirone

- Cl :; Cantina in via P, Novelli n°38, censito al N.C.E. U, al £f.110
part.901/12.

- CZ : Qarage in via P. Novelli 0°38, censito al N.C.E.U. al £110
part,901/38.

- C3 : Cantina in via P. Novelli n"38, censito al N.CLU, al f.110

part.901/41.

Nota del C.T.U.
Si fa presente che la cantina di cwi al locale C3, con verbale del
15/01/2010 venne promessa in vendita e consegnata ai signori

(vedi doc.9/C) con jl patto di stiputare il
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rogito entrc e non oltre 11 20/12/2010. In pari data —

rilascid fattura (doc.10/C) per Tavvenuio pagamento del predetio
immobile, 1l cw importo complessivo fu di € 4.500,00. Ad oggi non &
stato ancora stipulato l'atto di compravendita e non se ne conosconc le
motivazioni, Considerato che, Yimmobile venne consegnato sin da subito
ai promittenti acquirenti, i quali a loro volta pagarenc l'iniero importo che
stabilirono fra le parti in € 4.500,00, o scrivente ritiene di non dover
trattare nel dettaglio questo immohbile, in considerazione del fatto che gli
acquirenti, nel loro interesse. devono stipulare solo l'atto di compravendita

da un notaio.

-PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI -

CarrroLo 2

Dallo siudio della documentazione allegala al lascicolo della procedura
del Concordato, dai titoli di provenienza ricercati dalle scrivente presso 1
pubblici Uffici, nonché sulla scorla della documenlazione prodotla dal
gen-i riporiano sinteticamente i dati nguardanti gli
immobili oggetto della presente relazione.

Originariamente l'area di sedime sulla quale oggi risulla edificato il

condominic Aurora 3, venne acquisila dal signor_
-mminislratore unico della_giusto atto di

“pernutta di teyrence con unita immobiliari da costruire” dell'l agosto

1991, rep. 45549, rogato notaio _ di Callagirone

(doc.1/C).

Successivamente a  seguite dell'alle di  "ronstatazione avveramento

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 del —Tribunale di Caltagirone
Trtn

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

condizione" del 27/12/1994, rep.59012 rogato noticlj G

di Caltagirone (do¢.2/C). vennero concretizzate le condizioni di cui all'atto

dy permuta,

-SITUAZIONE CATASTALE -
CAPITOLO 3

Per come 51 pud rilevare dai certificati catastali aggiornati, richiesti dallo
scrivenle presso ' Agenzia delle Entrate - Ulficio del Temrilorio di Calania,
la cantina ed il garage ogpgetlo della presente, oggi risultano censiti nella
banca dati meceanografica del N.C.E.U. come segue:
Immuohile C1 - cantina sita nel comune di Caltagirone, al piano 81, via
Pietro Novelli s.n., interno 12, scala A, censito al N.C.E.U. al foglio 110
particella 901 sub 12, calegoria /2, classe 8%, consistenza catastale my 9,
rendila catastale £ 34,86,
Immobile C2 - garage sito nel comunc di Caltagirone, al piano S1, via
Pielry Novelli s.n., censito a] N.C.E U al foglio 110 particella 901 sub
38, calegoria Cf6, classe 6%, consislenza calastale mg 94, rendita calaslale
€456.34.
Risullano inlestali al_n sede in -
B oo 1/ (vedi doc 3/C).

Note del C.T.U.

- Si larilevare che nggl, a seguitty del complelamento della Loponomastica
vi & stalo assegnalo il n®36/4.

- 8i farilevare inoltre che non & stato volturato il passaggio dalfa S.r.l. alla

Sp.a.
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- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILE E STIMA -
CAPITOLO 2

Nel presente capitolo si procederd alla descrizione degli immobili, aila
definizioni dei dati metrici per il calcelo della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della silvarione urbanistica, alla verifica sulla
presenza o meno dell’ APE e se necessario per la vendita delle rispettive
unitd, infine si procederd alla stima degli immobili verificandone gli
aspetli posilivi ¢ negalivi ed evenluali problemaliche che possanc inflluire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE

Immobile C1 - Esso & costituito da una piccola cantina sita nel comune di
Caltagirone in via Pietro Novelli n°36/a, ubicata al piano S1 del
condominico “Aurora 37, & visualizzala eslernamenle ed inlernamente
nell’elaborato  fotografico  allegato, nonché  rappresentata  nella
distribuzione planimetrica negli elaborali grafici allegati (doc.4/C).

In occasione del sopralluogo del 9@ seltembre 2014, lo scrivente, ha polulo
visionare lo stato dei luoght, rilevando 1 seguenti dati tecnici ¢ deserittivi
della canlina.

Essa & 1] primo locale a sinistra scendendo dalla scivola (ubicata entrando
nel condominio a destra), confina con 1a corsia box, con locali di proprietd
altra ditla ¢ con inlercapedine o lerrapienco.

L intere edificio ha struttura portanle del lipo intelaiala in c.a., solai e
copertura 1n latero-cemento. B’ costituite da an unico piceolo ambiente.

Il pavimento @ del tipo industriale, te pareli ed i soffitti sono rifiniti con
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intonaco, la porta d'ingresso & in allununio prevermiciato. E’ privo di

impianti tecnologici.

Attualmente il locale & concesso in locazicne alla signora-
- contratto de]l'l marzo 2013, il cut cacone mensile & di € 55,00

oltre IVA come per legge (doc.8/C).

Al suo interno pella parete di fronte la porta, presenia a pochi centimetri

dal soffitto una lesione orizzontale per tutta la luaghezza del lccale,

prebabilimente dovuta ad un qualche cedimento (vedi foto allegate). La

cantina & gravata da servilli di passaggio di tubazioni di scarico,

provenienti dai piani superiori.

Immobile C2 - Esso ¢ costituito da un garage site nel comune di

Caltagirone in via Pietro Novelli n°36/a, ubicato al piano S[ del

condominic “Aurora 37, & visualizzaio esternamente ed internamente

nell’elaborato  fotografico  allegato, nonché rappresentatc  nella

distribuzione planimetrica negli elaborati grafici allegati {doc.5/C).

In occasione del sopralluogo del 9 settembre 2014, 1o scrivente, ha potuto

visionare lo stato dei luoghi, rilevando i seguenti dati tecnici e descrittivi

del boz.

Esso confina con la corsia box dalla quale vi si accede, con tefrapieno e

con locati di altre ditte.

L’intero edificio ha struttura portante del lipo intelaiata in ¢.a., solai e

copertura in latero-cemento. E’ costituito da un unico ambiente.

Il pavimento & del tipo industriale, le pareti perimetrali sono rifinite ad

intonace di tipo civile, mentre i soffitti ed i pilastri sono lasciati a cemento

a faccia vista, la porla camrabile d'ingresso € in lamiera zincala del tipo a
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serranda con motore eletirico. Vi & impianto elettrico fuon traccia con
plafoniere e prese.

Attualmente il locale & sfitto e presenta segni di infiltrazioni provenienti
dalle tubazioni di scarico dei piani superiori, quindi si pud riferire che il
locale @ gravate da servith di passageio delle tubazioni di scarico dei piani

superiori.

3.2 - SITUAZIONE URBANISTICA

Dalle ricerche eseguite dal C.T.U, presso VU T.C. di Caltagirope, si &
potuto accertare che per il condeminio Aurora 3. furono rilasciate la
concessione edilizia n°180 del 08/10/91 e concessiore in variante n°224
del 26/09/94 ed infine il 17/05/1995, fu rilasciato certificato di abitabilitd
e agibilila,

Dagli accertamenti eseguiti, non Si sono riscontrate difformitd fra la

situazione reale, quella catastale e quella urbanistica.

3.3 - NOTE SULL'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE) .

Si fa presente che la cantina e il garage, in quanto locali non residenziali,
non rientrano fra le tipologie edilizie per le quali & prevista la redazione di
AP E. in occasione di compravendita o lecazione.

Pertanto in occasione delta vendita in sede giudiziaria non va allegata

nessuna atteseazione di prestazione energetica.

3.4 - DATI METRICI DELLA CANTINA E DEL GARAGE

Immeobile C1 - superficie coperta, {(consistenza calcolata tenendo conlo

Concordaie Preventivo °1/2_ —Tribunale di Caltagirone
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dei muri esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni): circa
mq.11,00
- la superficie utle 2 circa mg 9.00
- 1’altezza interna & mt 3,20

Immohite C2 - superficie coperta, (consistenza calcolata tenende conto
dei muri esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni); circa
mq. 103,00
- la superficie utile & circa mq 94,00

- I’altezza interna & mt 4,00

3.5- STiMA

Per questa tipologia di immobili, il metodo con il quale sard elaborata la
stima, & quello cosiddette comparativo, che consiste nello stabilire una
relazione analogica tra i valori e le caratteristiche de: beni noti e il bene
oggetto di stima.

Il procedimento che sard applicato e quello sintetico: esso consentird di
conoscere un ordine di grandezza ragicnevolmente attendibile del pit
probabile valore venale del bene da stimare,

La superficie convenzionale stimabile o superficie commerciale, & data
dalla superficie coperta (lorda), cio2 compresi i muri perimetrali esterni e
%5 dei muri confinanii con altre ditte e con le parti comuni. secende le
norme UNI 10750, ¢id per utilizzare un criterio standardizzato ed univoco
nel caso in cui & possibile applicarlo e nel caso in cui non entra in conflitto
con le consuetudini lecali (in tema di determinazione della superficie

commerciale) del lerritorio dove & ubicalo I'immobile oggelio di siima,

Concordaie Preventivo °1/201-Trfb.'maie di Caltagirone
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Per la determinazione delie superfici, si rinanda ai dati metrici scaturiti
dai caleoli sugli elaborati grafici allegati alla presente consulenza tecnica,
Le variabili che ia¢idono nella determinazicne del pitt probabiie valore di
mercato attuale sono: 'ubicaziope dell’immobile, le caratteristiche della
zona, le caratteristiche costruttive dell’immobile e il suo stato di
conservazione, 1'eventuale divisibilitd in pih lotti. lo stato locativo
dell’unity immobiliare, la regolarith edilizia, la sussistenza di eventuali
vincoli o gervitt di sorta che possano incidere sul valore di mercaio,
I'incidenza delle parti comuni, la consistenza del bene e i suoi dati metrici
ed infine la situazione del mercato della domanda e dell’ offerta.

In merito alla stima, per il locaie oggetto della presente C.T.U., si & tenuto
conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche, in particolare delle
rifiniture interne ed esterne, dello stato di conservazione € manutenzione
in cui si trova, della situazione urbanistica, che dagli accertamenti eseguiti
risulta regolare.

Con particolare riferimento alla situazione del mercalo immeobiliare, si fa
rilevare che attualmente a fronte di una crescente offerta vi & una modesta
richiesta di immobili, anzi si pud affermare che ¢i troviamo in una fase di
“stagnazione” nelle compravendite immobiliari, anche se per I'immobile
Cl, per la modesta congistenza e valore commerciale, e per la
caratteristica di complementarietd agli appartamenti ubicati nel complesso
edilizio o quelli posti nelle vicinanze, pud trovare una collocazione pilt
semplice nel mercato immobiliare, mentre un pd pid complicaio & trovare
una collocazione di un garage di tale consistenza all'interno di un

condominio di lpo residenziale.

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 del _rfb.fmaie di Caltagirone
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Pertanto in base alle caratteristiche positive e negative che influiscono
sugli immobili, in base ai parametri del mercato di Caltagirone, per unitd
immobiliari con caratteristiche similari. si stima ad € 350,00 al mgq la
cantina, ¢id anche a causa della lesione accertata e che il futuro acquirente
dovry sistemare, mentre ad € 450,00 al mq il garage per la rilevante
consistenza (m 103) rispetto alle ordinarie e normali dimensioni delle
pertinenze (circa 20 mq) complementari agli appartamenti, per cui si ha:
La superficie convenzionale &;

Immobile C1 -mq 11,00

Immobile C2 - mq 103,00

Stina:

Immobile C1

-mq 11,00 x €350,00 =€ 3.850,00 oltre IVA come per legge

Immobile C2

- mq 103,00 x € 450,00 = € 46.350,00

che si arrotonda ad € 46.000,00 olire IVA come per legge

Note del C. T U.

Non i & ritenuto utilizzare metodi di stima alternativi a quello utilizzato,
per esempio metodi analitici, in quanto frantasi di vn immobile con
caratteristiche crdinarie e comuni,

Al fini informativi si fa presente che i valori di mercaio minimi e massimi

(indicativi) proposti dall’'OMI sono i seguenti:

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de_b.'maie di Caltagirone
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RISULTATO INTERROGAZIONE; ANNO 2013 - SEMESTRE 2

Provincia: CATANILA
Comune: CALTAGIRONE

Fascia/zona: Semicentrale/C.DE BOSCHIGLIOLO-FISICARA-S.
BARTOLOMEQ-POGGIO MAZZONE-SEMINI-S., RITA-BALATAZZ

Codice di zona: C1
Microzona catastale n.: 3

Tipolegia prevalente: Ahitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Abitazioni NORMALE 780 1050 L 2.7 3,7 I,
civili
Abitsiont i
tipo NORMALE 550 750 L 21 2,0 L
econonHcH
Autorimesse | NORMALE 460 650 L 1.9 27 L

Concordaie Prevenrive n°1/2014 dei_ﬂ’bmraie di Calragirone
Intm.
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Box NORMALE 560 00 15 2.3 313 L.,
Ville & Villini NORMALE 900 1100 L. 2,0 3,8 I.
. Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si

riferisce a quello piu frequente di ZONA

. Il valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla
superficie Natta {(N) ovverc Lorda (L}

. Il valore di Locazione & esprasso in Euro/mq per mese riferito
alla superficie Netta {(N) ovverc Lorda (L)

. La presenza del caratiere astensce (*) accanto alla tipologia
segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati
oggetto di rettifica.

- Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse nen risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

. Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo
dell’'unita immobiliare

Concordaio Prevenriva n®1/2014 de!lm ribunale di Caltagirone
Immol
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CONCLUSTIONI
(DIVISIBILITA B VENDIBILITA DEGLL IMMOBILL
CAPITOLO 4

Concludendo, in riferimento alla divisibilith ¢ alla vendibilith dell'
immchile individuato e trattato dal C.T.U. nella presente consulenza, si
riferisce quanto segue,

Per quanto riguarda la divisibilild, si pud riferire che la cantina proprio per
la sua modesta consistenza tecnicamente non & divisibile, mentre il garage
non & tecnicamente divisibile a causa dell'ingresso condizionato e non
maodificabile per la siluazione dei luoghi .

In merito alla vendibilitd, si pud concludere che non vi sono elementi
tecnici ostativi per una libera ed immediata vendibilita.

Quanlo scritto in esplelamento del mandalo conferitomi.

Calagirone li, 15 ottobre 2014

11 Consulente
Geom. Pace Michelangelo

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dei- ribunale di Caltagirone
Trim.
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STUING TECNICD - 54
GaoM. MICHELANGELO PACE
VIALE Mamo Mitazzo, N119p2°
il - Carracipone

TEL 0533 2289483
o, FISE, PO Mt 7RG 0000
parerry A RSRSORTY

Caltagirone i, 15/10/2014

- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE -

= CONCORDATO PREVENTIVO N”1/2014 -

RICHIESTO DALLA _N LIQUIDAZIONE

STIMA IMMOBILI DEL_GRUPPO "D"
Fnmabil) sit a Calmgirone

- 1 = Ufficio al viale Buropa. censitoal NLCELL al £.109 part. [440/1 1.
- D2 Ulficio al viale Europa, censitoal N, CE.LUL al F.109 part. 1440/1 2.
- D3 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al [.109 part. 144(/13.
-4 - Ufficio al viale Burapa, censitoral N.C.ELL al £.109 part 14441 14,
- D5 ; Ufficio al viale Europa, censito al N.CEU, al 109 part. 1440020,
- D6 Ufficio 4l viale Buropa, censito al N.C.ELL al {109 part. 440024,
- 137 : Ufficio al viale Buropa: censito al NCELL al £ 109 part. 440026,
- D8 : Ufficio al viale Europa, censtto al N.C.E.U. al £.109 part. 1440/27.
- DY Utficio al viale Buropa, censito al N.CELU, al £109 part, 1440021,
- D10 : Autorimessa in p.zza Falcone e Borsellino, censita al N.CELL al

109 part 1440/33.
- D11 5 Area urbana - lerrazza al viale Europa, censita al N.C.EU. al

(100 part. 144009,
- D12 : Arca urbana - lerrazza al viale Buropa, censita al N.C.E.U. al

L 109 pary, 1440/10.

1L CTU.
(Crewire. Michelangeto Pace)

Grudice Delegata dort. M, Erancoly
Stimatare geom, Michelongelo Pace
Commissari Giudiziali avviro

distf.
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDIZIALL AVV.TO

DOTT.

(GIUDICE DELEGATO DoTT. M. FRANCOLA
o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo dell_n
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli

immebili e il rilieve Tologralico.

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 della ale di Caltagirone
Immo .
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IMMOBILI DEL GRUPPO "D

Uffici, aree urbane e autorimessa a Caltagirone in p.zga Falcone e
Borsellino, angolo viale Europa - Centro Direzionale Europa

RELAZIONE

- PREMESSA -

Carrrone i

Nella relazione di premessa e riassuntiva degli immabili, il C.T.U. a
segiito di considerazioni oggettive e soggettive, ha escluso dalla stima
alcune unitd immobiliari, per 1e quali ritiene che non abbiano un vero e
proprio  valore commerctale (non possono  essere  considerali  beni
econonuct), proprio per le caratteristiche intrinseche degl stessi e con
riferimente al conteste  dell'intervento edilizio per le caratteristiche
estrinseche. Pertanto di seguito si riportanc gli immobili che saranno
trattati dal C.T.U. e conseguentemente stipati per la vendita in sede
giudiziaria.

Le znitd immobiliari di seguito riportate, sono state mdividuate come lotti
autonomi e singolarmente vendibili, pertanto nel seguito della presente
relazione saranno distinti come immohile DT, immobile D2, immobile

D3 ecc.:

TmMmoBILI DEL GRUPPO D)

Comune di Caltagirone
- D1 : Ufficio al viale Luropa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/11.

- D2 : Ufficio al viale Europa, ¢ensilo al N.C.E.U. al [.109 part.1440/12.

- 3 : Ufficio al viale Europa., i ~ B 1.109 part.1440/13.
Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dell —Tribunale di Caltagirone
Immeo
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- D4 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al [.109 par.1440/14.

- D5 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/20.

- D6 ; Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al £.109 part.1440/24.

- D7 : Ufficio al viale Europa, censito al N.C.E.U. al [.109 parl.1440/26.

- D8 : Ufficio al viale Luropa. censito al N.C.E. U, al £.109 part.1440/27,

- D9 Ulficio al viale Europa, censito al N.CLE.U. al [.109 par1.1440/31.

- D10 : Autorimessa in p.zza Falcone ¢ Rorsellino, censita al N.C.E.U. al
1109 part. 1440/33.

- D11 : Area urbana - terrazza al viale Europa, ceasita al N.C.E.U. al £.109
part.1440/9,

- D12 : Area urhana - terrazza al viale Europa, censita al N.C.E.U. al [.109

part.1440/10,

Nota del C. T.U.

Si fa rilevare che I''mmobile D12, di fatte & costituito da una terrazza
coperta dal sclaio della terrazza de] piano superiore (D11}, quindi
effettivamente trattasi di un portico. Il predetto portico, confina con il
vano scala (sub 9) ¢on area comune {sub 36) e tramite 1l terrazzo ad ovest
con lufficio sub 11, anch'esso oggetto della presentz. Con tale
osservazione, a parere dello scrivente, tenute conto della consistenza, dello
stato dei luoghi, dei confini e della destinazione presente e futura, il
portico potrebbe essere accorpato al sub 11 ciog all'immobile D1 (vedi
doc.23/D); non si ritiene conveniente la vendita di tale immobile
autonomamente, propric per la sua attuale destinazione urbanistica, la

quale con la vendita congiunta al predetic ufficio, potrebbe generare in

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 del -rfb.'mafe di Caltagirone
Imm _

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

esso un valore aggiunto. Quindi a1 fima della descrizione e stima, i sub 10
e 11, saranno trattati come in unico lotto che sard identificato come

"immobile D1 - D127,

-PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI -

CAPITOLO 2

Dalle studio della documentazione allegata al fascicole della procedura
del Concordato, dai liloli di provenienza ricercali dallo scrivente presso i
pubblici Uffici, nonché sulla scorta della documentazione prodotta dal
geo_, si riportano sinteticamente i dati rigvardanti gli
immobili oggetlo della presente relazione.

Originariamente 1'area di sedime sulfa quale oggi risulta edificato il Centro

Direzionale Europa, venne acquislala dalla_

giuslo allo di compravendita del 3 febbraio 2004, rep.9426, rogalo nolaio

B oo

-SITUAZIONE CATASTALE -
CAPITOLO 3

Per come si pud rilevare dai certificati catastali aggiornati, richiesti dalto

scrivente presso 1" Agenzia delle Entrate - Ufficio del Terntorio di Catania,

le unitd immobiliari oggetto della presente, 0ggi risultano censite nella

banca dati meccanografica del N.C.E.U. come segue:

Itnmobile D1 - ufficio site nel comune di Caltagirone, viale Europa, piano
19, scala B-C, censito al N.C.E.U, al foglio 10% particella 1440 sub
11, categoria A/10, classe U, consistenza catastale 5,5 vani, rendita

catastale € §37.95;

Concordaio Prevenrivo n®1/2014 de!!abm ribunale di Caltagirone
Immobiit del gruppo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

Immobile D2 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, viale Luropa,
piano 1", scala B-C, censito al N.C.E.U. al foglio 109 particella
1440 sub 12, categoria A/10, classe U. consistenza catastale 5 vani,
rendita catastale € 761,77;

Immobile D3 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, viale Europa,
pianc 1°, scala B-C, censito al N.CL.U. al foglic 109 particella
1440 sub 13, categoria A/10, classe U, consistenza catastale 11 vam,
rendita catastale £ 1.675,90;

Immobile D4 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, viale Luropa,
piano 1°, scala B-C, censito al N.C.L.U. al foglio 109 particella
1440 sub 14, categoria A/10, classe U, consistenza catastale 5 vani,
rendita catastale € 761,77;

Immobile D5 - officio sito nel comune di Caltagirone, piazza Falcone e
Borsellino, piano 1°, scata B-C, censito al N.C.E.U. al foglio 109
particella 1440 sub 20, categoria A/1Q, classe U, consistenza
catastale 3,5 vani, rendita catastale € 533,24;

Immobile D6 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, viale Europa,
pianc 2°, scala B-C, censito al N.CE.U. al foelic 109 particella
1440 sub 24, categoria A/10, classe U, consistenza catastale 2 vani,
rendita catastale £ 304,71;

Immaobile D7 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, viale Europa,
piane 2°, scala B-C, censito al N.C.E.U. al foglio 109 particella
1440 sub 26, categoria A/10, classe U, consistenza catastale 7 vami,

rendita catastale £ 1.066,48;

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 della —Tribunale di Caltagirone
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Immmobile D8 - ufficto sito nel comune di Caltagirone, viale Luropa,
piano 2°, scala B-C. censito al N.C.E.U. al foglio 109 particella
1440 sub 27, categona A/10, ¢lasse U, consistenza catastale 3.5
vani, rendita catastale € 533,24,

Immobile D9 - ufficio sito nel comune di Caltagirone, piazza Falcone e
Borsellino, piano 2°, scala B-C. censito al N.C.E. U, al foglio 109
particella 1440 sub 31. categoma A/10, classe U, consistenza
catastale 2,5 vani. renditla catastale € 380,89

Iminebile D10 - aurorimessa sita nel comune di Caltagirone. piazza
FFalcone e Borsellino, piano S2, scala B-C, censito al N.C.E.U. al
foglio 109 particelta 1440 sub 33, categoria /G, classe 5%,
consistenza catastale mq 1407, rendita catastale € 5.813,25;

Immobile D11 - area urbana sita nel comune di Caltagirone, viale Euraopa,
piano T-1°-2°, scala A-B, censita al N.C.E.U. al foglio 109 particella
1440 sub 9, categoria F/l, consistenza catastale mq 930, senza
rendita catastale;

Immeohile D12 - area urbana sita nel comune di Caltagirone, viale Europa,
piano 1°, scala B-C. censita a} N.C.E.U. al foglio [09 particella 1440

sub L0, categoria F/1, consistenza catastate mq 66, senza rendita

catastale;

Concordaio Prevenrivo n°1/2014 delm ~Tribunale di Calragirone
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- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILE E STIMA -
CAPITOLG 4

Nel presente capitolo si procederd alla descrizione degli immobili, aila
definizioni dei dati metrici per il calcelo della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della silvarione urbanistica, alla verifica sulla
presenza o meno dell’ APE e se necessario per la vendita delle rispettive
unitd, infine si procederd alla stima degli immobili verificandone gli
aspetli posilivi ¢ negalivi ed evenluali problemaliche che possanc inflluire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE E DATI METRICT

In generale tutte Je unitd immobiliari, fanno parte di un edificio di receate
costruzione, denominate "Centro Direzionale Europa®, ubicato in piazza
Falcone ¢ Borsellino, angola viale Europa. Trallasi di un edificio con unili
immobiliari  aventi destinaziom  commerciah, uffici ed autorimessa.
I'edificio ha struttura in c.a. del Lipo inlelatala, la coperiura & piana, in
parle a lerrazza calpestabile ed in parle a lastrico selare non calpestabile; i
prospetti sono in parte in c.a. a vista ed in parte rivestiti con mattoni in
gress, le travi in c.a., negli estradossi sono rivestile con soglie di marmo;
vi sono ringhiere metalliche e pareti conlinue in afluminio e vetri.

L'intero edificio & servite da tre scale principah di accesso at piam
superioni, scale A. B ¢ C, ollre una serie di scale di servizio (uscite di
sicurczza, antincendio) di accesso ai piani $1 e §2.

Mentre 1a scala A, & esclusiva del sub 9, in quanio serve solo la terrazza al

2° piano, le altre due scale sono comuni e di accesso ai vari uffici e alla

Concordaie Preventive n°1/2014 de!_Trfb.'maie di Calragirone
Inm

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

terrazza al 2° piano.

Gli uffici, ¢iod da immobile D1 a immobile D9, sono tutti ubicati al 17 e al
27 piane, hanno diverse censistenze ed hanro pressoché le stesse finiture
interpe, eccetto per qualche numima variazione che di seguito sara
specificata nel dettaglio.

Le finiture interne comuni per mutti gli uffici sono le seguenti:

- pavimentazione in gress porcellanato lucido;

- pareti tinteggiate;

- manca controsoffittatura per la mascheratura della struttura del solaio e
dell'impiante di condizionamento (riscaldamento e condizionamento),
elettrico e quindi per il completamento dei soffitt;

- vi & impiantc eletrico, telefonico, videocitofonico, idrico e di scarico
fognario, 'acqua calda & generata da uno scaldacqua, vi & aspirazione
forzata nel bagno infine vi & predisposizione di impiaato di allarme;

- 1 portoncini d'ingresso agli uffici sono 0 in alluminio (taglic freddo) e
vetri (vetro camera) oppure del tipo blindato tamburato;

- le porte interne sono in legno tamburato;

- gli infissi esterni, balconi, vetrate e finestre singole, sono in alluminio a
taglio fredde (non isolato termicamente) e vetrocamera,

- le ringhiere dei balconi e terrazze sono in ferro;

- balconi e terrazze sono pavimentati con mattoni in gress del tipo
antiscivolo;

- oli uffici sono tutti con unico ambiente, per una suddivisione interna a
piacere, cura e spesa dell'acquirente; perimetralmente nei singoli uffici, vi

sone numerosi punti prese elellriche e lel; quindi l'impianto elelirico va
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completato ed adeguato in funzione della suddivisione interna che ognuno
dei futuri acquirente vorra tracciare in funzione delle proprie esigenze;

- a prescindere da quanto riferito nel precedente punto, gli uffici,
potrebbero essere utilizzat: anche senza suddivisione 1nterna (open-space);
- vi & un servizio igienico in ciascuno degli uffici, costituito da un anti w.c,
e un w.c¢., nei quali vi sono installati un lavabo ed un water; pavimenti e
pareti sino ad un'altezza di mt 1.40 circa, sono rivestiti con piastre]le in
ceramica, mentre le restanti pareti ed i soffitti sono tinteggiati.

In merito alla loro ubicazione nel Centro Direzionale, si fa rilevare che, gli
immobili D10, D1, D2, D3 e D4 sono tutt adiacenti cosi come descritti, a
partire da sinistra verso destra e viceversa; I'immobile D3 non confina con
nessun altre immobile oggetto della presente; gli immobili 7 e D8 sono
adiacenti; l'immobile DY non confina con nessun altre immobile oggetto
della presente; I'immobile D6 confina con la grande terrazza oggetto della
presente, ideatificata come immobile D11, Limmobile D11, ha accesso
esclusive dalta scala A olire ad avere il diritto di accesso dalla scala B ¢
confina con i} piccole ufficio, identificato come immobile D6.

Tutti gli immobili trattati nella presente relazione, sono visualizzati
esternamente ed internamente nell’elaborato fotografico allegato, nonché
rappresentati nelle distribvzioni planimetrica negli elaborati grafici allegati
{doc.ti da 3/D a 15/D, 20/D e 23/,

Di seguito, al fine di completare la descrizione dei singoli uffici,
indicandone anche i dati metrici, si specificheranno le finiture esclusive

che alcuni uffici hanno rispetto alle finiture standard gia descrifte.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dMTﬁb.'maie di Caltagirone
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Immobile D1 + D12 - Fimture standard gid descritte, ed incltre ha un
terrazze ed un ballatoio, il locale 2 sfitto, vuoto ed in buono stato di
conservazione e manutenzione (vedi doc.23/1));
per quanto riguarda l'immobile D12, trattasi come gid detto di una
terrazza coperta, a ridosso della scala A e confinante tramite il
terrazzino con il 1'nfficic sub 11, individuato come immobile DI,
pertanto per come gid detto, sard stimato unitamente all'immobile
D1, non avendo questo le caratieristiche per una sua autonomia
urbanistica che ne consenta una facile vendita; si precisa che confina
¢on I'immobile D1 tranute il prolungamento del terrazzo, ubicato ad
ovest, che non & indicato nell'elaborato planimetrico, ma che fa parte
del sub 10 {in quanto vi si pud accedere s0lo da esso), cosi come vi
fa parte il ballatoio ubicato a nord, il tutto per come riportato nella
planimetria allegata (doc. 23/D). La pavimentazione & in gress del
tipo antiseivolo, le ringhiere sono in ferro, pilastri e travi sono in ¢.a.
a vista mentre il soffitto e la parete del vano scala sone completati
con strato di finitura.

[ dati metrici sono i seguenti:

superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterni ed i muri in mezzeria con l2 parti comuni): circa mq 111,25
- la superficie utile & circa mq 99.50

- I’altezza interna & mt 3,00

- superficie ballatoio immobile D1 : mq 13,30

- superficie terrazza scoperta immobile D1 : mq 35,20

- superlicie ballatoic immobile D12 : myq 15,00 circa

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deim —Tribunale di Caltagirone
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- superficie terrazza scoperta unmobile D12 : ng 36,00 circa
- superficie terrazza coperta immobile D12 : mg 66,00,

Lmmobite D2 - GOpituge standard gid descritte, ha un ballatoio, il locale é
sfitto. vuoto ed in buono stato di conservazione € manutenzione;
| dat mietrici sono i seguenti:
superficie coperta. (consistenza calcolata tependo conto dei muri
esterni ed | nmiuri in mezzeria con le parti comuni): cirea mg 95,75
- la superficie utile & circa mq 86.80
- I"altezza interna & mt 3.00
- superficie ballatoic : m¢ 13,30.

Immobite D3 - finiture standard gid descrine, ha un ballatoio, risulta
concesso in locazione a partice dal (1/%/2006 alla societd -

_ con un cangne apnuale di € 16.300,00 oltre 1VA

come per legge e con adeguamento [STAT come da contratio
(do¢.25/D)). In occasione del soprallucgo del 23/09/2014. lo
scrivente ha potuto accertare, che limmcobile di fatto & utilizzato
come magazzing del negozj. soltostante; inoltre 11 negozio al
pianc terra ed il magazzino {ufficio) al piano 1°, soro collegati
tramite un montacaichi ed una scala in ferro che pertnette l'accesso
al pianc primio, dalla bucatura realizzata nel solaic (vedi doc.5/D e
6/1). come si pud rilevare dalle foto allegate. Allinterno del locale,
al 1° piano, sono state installate in tuet gl infissi che prospentanc
nella terrazza comune interna, delle grate in ferro; vi & impianto di
allarme, impianto antifumo, completamente dellimpianto elefirico

[uer traccia ed a soffillo, con plafoniere, vi sono inslallate tuel di
Concordara Prevenrivo n®1/2014 della _’h‘ibuna!e di Caliagirone
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emergeaza e porta REI che disimpegna il vane scala e montacarichi
dal locale che come gid detto che 2 utilizzate come magazzine di
vestiario, scarpe ed accessori vari. Ovviamente in occasione di una
futura vendita ad un eventuale acquirente, sard onere della societd
conduttrice del locale, ripristinare la sitvazione dei luoghi,
rimuovendo tte le aggiunte che non si ritengono migliorative alla
destinazione di ufficio, nonché chiudendo anche la bucatura
attualments esisiente nel solaio.
[ dati metrici sono i seguenti:
superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 225,50
- la superficie utile 2 circa mq 202,50
-T’altezza interna & mt 3,00
- superficie ballatoio: mq 13,30.

Immaobile D4 - finiture standard gid descritte, ha un ballatoio: il locale &
sfifto, vuoto ed in buono stato di conservazione &€ manutenzione.
[ dati metrici sono i seguenti:
superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterni ed i murl in mezzeria con le parti comuni): circa mq 104,70
- la superficie utile & circa mq 94,30
- I’altezza interna & mt 3,00
- superficie ballatoio: mq 13,30,

Immobile D5 - finifure standard gid descritie, eccefto per la
pavimentazione che & in granito, non ha ballatoi o terrazze; il locale

& sfillo, vuoto ed in bupno slalo di conservazione € manulenzione.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deiM—Trfb.'maie di Caltagirone
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[ dati metrici sono 1 seguenti:

superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei miri
esterni ed. 1 muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 72.00
- 1a superficie uiile & circa mg 65,60

- I’altezza interna & mt 3,00,

Immeobile D6 - finiture standard gid  descritte, eccetto per la
pavimentazione che & in granito, la porta d'ingresso al w.c. & de tipo
scorrevole, il portone d'ingresso & del tipo blindato con iamburatura
in legno o finte legnoe, & pitturato gia pronto all'uso, ha un terrazzo; il
locale & sfitte, vuote ed in buwonc stato di conservazione e
manutenzione,

[ dati metrici sono i seguenti:

superficie coperta, (consistenza calcelata tenendo conte dei muri
esterni ed 1 muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 44,40
- la superficie utile & circa mq 35,90

- I’altezza interna & mt 3,00

- superficie della terrazza: mq 45,30.

Immobile D7 - finiture standard gia descritte, eccetto il portone d'ingresso
che & del tipo blindate con tamburatura in legno o finto legno, vi
sono telecamere di sorveglianza interne, impianto di allarme, luce di
emergenza, vi & tramezzatura in parte (sono stati ricavati oltre al
locale principale, due vani ed un ripostiglio), non ha ballatoi o
terrazze, Considerato che ha una diversa distribuzione degli spazi
interni, a parere dello scrivente si dovrebbe presentare una denuncia

di variazione calastale al N.C.E.U, per allineare la siluazione del

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 della Tribunale di Caltagirone
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luoghi 2 quella catastale, cit in quanto, ai sensi del D.L. 0°78 del
31/05/2010 convertite in Legge n"122/2010. il venditore deve
dichiarare Ta conformita della planimetria catastale alla situazione
dei luoghi.

Il locale & vtilizzato come ufficio dall-. infaui &
occupato ed arredato come da foto allegate,

[ dati metrici sonc 1 seguenti:

superficie coperta, (consistenza caleolata tependo conto dei muri
esterni ed { muri in mezzeria con le parti comuni): circa ni 143.50

- la superficie utile & circa mg 136,35

- Ialtezza interna & mt 3,00.

Immohbile D8 - finiture standard gia descritte. eccetto il portone d'ingresso
che & del tipo blindato con tamburatura in legno o finto legno, non
ha ballatoi o terrazze; il locale & sfitto, vuoto ed in buono stato di
conservazione e manulenzione,

[ dati metrici sono i sepuenti:

superficie coperta, (consistenza caleolata tependo conto dei muri
esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 71.50
- la superficie utile & circa mq 63,00

- I'altezza interna & mit 3,00.

Immobile DY - finiture standard pid descritte, eccetto la pavimentazione
che & in granito, vi & impianio di allarme, vi & condizionatore
singolo, non ha ballaloio o terrazzo, & concesso in locazione alla

societi - giuste  contratio di locazione del

01/03/2013, con un canone arnuo di € 1.2060,00 olire IVA come per

Concordaio Prevenrive n°12014 des‘- ritunale di Caliagirene
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legge e adeguamento ISTAT dopo il primo anso come da contratto
allegato {doc.24/[3). 1l locale & in buono stato di conservazione e
manutenzione.

[ dati metrici sono 1 seguenti:

superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 43.50

- la superficie utile & circa mq 33,15

- I’altezza interna & mt 3,00.

Immobile D10 - trattasi di una grande autorimessa, ubicata al piano S2, e
vi s1 accede con gli automezzi, dalla strada comune che si diparte da
piazza Falcone e Borsellino, menire pedonalmente vi si pud
accedere anche dalle scale che dal piano terra arrivano sino al piano
52, Essa & costituita da un unico locale senza divisori interni, ed &
ben rifinjto ed in buono state di conservazione e manuienzicne. La
pavimentazione & de! tipo industriale, gli intonaci delle pareti sono
di tipo civile, mentre quelli dei soffitti sono con caratteristiche di
resistenza al fuoco, le porte interne che collegano con la scala e con i
locali tecnici, sono di tipo REIL le porte d'ingresso al locate sono del
tipo con griglie in ferro per l'aerazions del locale; & dotato di
impianio elettrico, antincendio ed & gravato dalla servith di
passageio di varie tubature provenientt dalle vunitd immobiliari dei
piani soprastanti nonché da servith di passaggio per garantire
I'accesso al locale autoclave condominiale.

L'avtorimessa & dotata di certificato di prevenzione incendi

(doc.21/D), rilascialo dal Diparlimenlo dei vigili del Fuoco e del
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soccorso pubblico e della Difesa Civile di Catania, in data
16/10/2006 prot. 7433, pratica 21248, quindi in conseguenza di ¢id,
il locale & dotato di cisterna per riserva idrica e antincendio, locale
pompe antincendio ecc. Dall'esame dej progetio allegate alla pratica
edilizia depositata presso 1'U.T.C. di Caltagirone, si & potuto
accertare che nell'autorimessa sono stati previsii ben 62 posti auto,
per come si pud rilevare dalla planimetria allegata (doc.20/D)
estrapolata dal progetto depositato presso I'U.T.C. di Caltagirone,
Volendo fare una verifica sui posti auto realizzabili nell'autorimessa,
nel rispetto della normativa antincendio, tenendo conto che fa
superficie utile dell'autorimessa & mq 1356,40, la superficie di
parcamento stabilita dalla normativa & mq 20, per cui, dividendo ta
superficie uwtile con la superficie unitaria, si ottengono n°67 posti
auto, quindi superiori a quelli previsti in progetto. I1 predetto
ragicnamentc sard ripreso nel paragrafe successivo della stima
dell'unitd immobiliare.

[ dati metrici sono i seguenti:

superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterni ed i muri in mezzeria con le parti comuni): circa mq 1.519,20
- la superficie utile & circa mq 1.356,40

- I"altezza interna & mt 3,25

Nota del C.T.U.

si fa rilevare che in merito all'altezza interna pari a mt 3,25, si
esclude a priori che il locale possa avere una destinazione di tipo

restdenziale, per la quale 'allezza minima & di mt 3,50, perlanto 1l
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locale potra mantenere solo destinazioni di tipe non residenziali, Di
tale situazione oggettiva se ne terrd conto nella stima.

Immobile D11 - trattasi di una grande terrazza, ubicata al 2° piano, vi sl
accede dalla scala A, che & di pertinenza esclusiva della predetta
terrazza e dalla scala B, comune ad altre unitd immobiliari. A parte il
torrino scala e ascensore della scala A, che dal piano terra arriva al
2° piano, non esiste un volume edificato nella terrazza che faccia
parte dellunitd immobiliare. La terrazza, per l'intera consistenza, &
sormontata dalle travature detla struttura che formano una sorta di
pergolatoin ¢.a.

E' pavimentata con mattoni in gress porcellanato del tipe antiscivolo
per l'intera consistenza. La pavimentazione non si trova tutta alla
slessa quota, infatti rispetto alla quota della maggior consistenza
della terrazza, vi & un gettore, lungo il confine nord, che & a quota
legpermente pia bassa, ed in tale settore non vi sono le travature in
¢.a. {(vedirilievo fotografico allegato).

Dagli accertamenti eseguiti presso 1'U.T.C. di Caltagirone, a da
colloqui verbali intercorsi con alcuni dirigenti, si & potuto verificare
che allo stato attuale, nessuna struttura fissa pud essere realizzata
nella terrazza, e qualsiasi eventuale intervento di sfruttamento
urbanistico si voglia proporre nella terrazza, dovrd esgere limitato ad
un intervente all'aperto, con una conseguente limitazione di non
pOCo conto.

Lo scrivente, dall’analisi dei tuoghi ha accertato che la terrazza é

adiacente all'uflicio D a presenle; perlanlo, in
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occasione delle vendite, qualora il futuro acquirente dell'immobile
D6 volesse acquistare un ulteriore settore di terrazza oltre quello gid
di pertinenza dell'ufficio, & un'ipotesi che potrebbe prendersi in
considerazione, procedendo al frazionamenio dell'imunobile D11 e
all'accorpamento del settore di terrazza all'immohile D6,

I dati metrici sono i seguenti:

- superficie : circa mg 930

3.2 - STTUAZIONE URBANISTICA

Dalle ricerche eseguite dallo serivente presse 'ULT.C. di Callagirone, si &
potuto accertare che per 1l Centro Direzionale Europa, furono rilasciate la
concessione edilizia n®74 del 14/04/2004, 1a prima concessione in variante
n°51 del 04/04/2005 (doc.18/D), 1a seconda concessione in variante n°49
del 14/06/2006 (doc.19/D} ed infine 11 21/12/2006, fu rilasciato certificato
di abitabilitd e agibilith (doc.22/D).

Daghi accertamenti eseguiti, pon si sonc riscontrate diffornutd fra la

situazione reale, guella catastale e quella urbanistica,

3.3-NOTE SULL'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APEY.

Si fa presente che l'autorimessa, i quante locale non residenziale, non
rientra fra le tipologie edilizie per le quali & prevista la redazione di A.P.E.
in occasione di compraveadila o locazione. Mentre per tutti gli uffici,
trattandos1 di locals a destinazione residenziale, in occasicne di
compravendita o locazione va redatto I'AP.L.

Pertanto in occasione della vendita in sede giudiziaria per l'autorimessa

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deiWTrfb.'maie di Caltagirone
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non va allegata nessuna attestazione, menire per gli uffici va allegata
IAPE. 1 geomelr-in occasione dei sopralluoghi- ha
dichiarato che per il Centro Direzionale non @& state redatto nessun

Aftestato di Prestazione Ipergetica,

3.4 - STiMaA

Per queste tipologie di immobile, 11 metodo con 11 quale sara elaborata la
stima, & quello cosiddette comparativo, che consiste nello stabilire una
relazione analogica tra i valori e le caratteristiche dei beni noti e il bene
oggetto di stima.

Il procedimento che sard applicato e quello sintetico: esso consentird di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pil
probabile valore venale del bene da stimare.

La superficie convenzionale stimabile o superficie comumerciale, & data
dalla superficie coperta (lorda), cio® compresi i muri perimetrali esterni e
¥ del muri confinanti con altre ditte ¢ con le parti comuni, secondo le
norme UNI 10750, ¢id per utilizzare un criterio standardizzato ed univoco
nel caso in cui @ possibile applicarlo e nel caso in cui non entra in conflitto
con le consuetudini locali {in tema di determinazione della superficie
commerciale} del territorio dove & uhicato l'immobile oggetto di stima
Per la determinazione delle superfici, si rimanda ai dati metrici scaturiti
dai calcoli sugli elaborati grafici allegati alla presente consulenza tecnica.
Le variabili che incidono nella determinazione del pi: probabile valore di
mercato attuale sono: 'ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della

zoma, le caralleristiche costrultive dell’immobile ¢ il suo stale di
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conservazione, 1’eventuale divisibilita in pin tott, lo stato locativo
dell’'unita immobiliare, 1a regolariid edilizia, la sussistenza di eventuali
vincoli o servitt di sorta che possano incidere sul valore di mercaio,
I'incidenza delle parti comuni, la consistenza del bene e i suoi dati metrici
ed infine la situazione del mercato della domanda e dell’ offerta.

In merito alla stima, per i locali oggetto della presente C.'[\U., si & tenuto
conto delle condiziom intrinseche ed estninseche, in particolare delle
rifiniture interne ed esterne, dello stato di conservazione e manutenzione
in cui si trovano, della situazione urbanistica, che dagli accertamenti
eseguiti risulia regolare.

Con particolare riferimento alla situazione del mercato imimobiliare, si fa
rilevare che attvalmente a fronte di una crescente offerta vi € una modesta
richiesta di immobili, anzi si pud affermare che ci troviameo in una fase di
“stagnazione” nelle compravendite immobiliari.

Perianto in base alle caratteristiche positive e negative che influiscono
sugli immobili, in base ai parameiri del mercato di Caltagirone, per uniti
immobiliari con caratieristiche similari, si stima mediamente ad € 1,200,00
al mq. avendo cura di modificare {ale valore a rialzo per uffici pitttosto
piccoli (€ 1.300,00) e di modificarlo a ribasso per uffici piuttosto grandi
(€ 1.100,00), cid anche in funzione dello siato dei luoghi e ciog del fatto
che per renderli funzionali tutti gli uffici (eccetto l'ufficio DG pronto
all'vse) necessitano di alcune opere di finitura interna (ramezzi,
controsoffitti e completamento di alcuni impianti) come gid scritto nella
descrizione degli immobili, indipendentemente dal fatto che 1o scrivente

ha dichiaralo che ghi ulfici posso essere ulilizzali anche come open-space.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de” —Tribunale di Caltagirone
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Per quanto rignarda invece l'autorimessa in base alle caratteristiche
positive e negative che influiscono sull'immobile, in base ai parametri del
mercato di Caltagirone, per unitd immobiliari con caratteristiche similari,
si stima mediamente ad € 350,00; inoltre per tale immobile el caso in
specie, si ritiene di poter redigere anche una stima indiretta, nel dettaglio si
elaborerd una stima indiretta per capitalizzazione del reddito. Infine per
quanto riguarda l'area urbana-terrazza, identificata dall'immobile D1,
oltre alle considerazioni gi fatte di carattere urbanistico. si & tenuto conto
di un fajtore civilistico, e cio del fatto che la proprietd esclusiva della
terrazza, indipendentemente dalla destinazione d'uso, dovra sopportare 1/3
delle spese di manutenzione della terrazza stessa, stante che gli altri due
terzi sarannc sopportati dai proprietari dei locali sottostanti in proiezione
verticale, quindi tale situazione costituisce un aspetto piuttosto negativo
che influird nella stima. Pertanto non potendo considerare la terrazza come
un‘area edificabile, tenuto conte che le possibilitd di  sfruttamento
urbanistico, sono molte limitate secondo le disposizioni del vigente
regolamento edilizio comunale, si stima ad € 100,00 al mq , poco meno

del 10% del valore medio degli uffici.
Note del C.T.U.

Al fini informativi i fa presente che i valori di mercato minimi e massimi

(indicativi) proposti dall'OMI sono i seguenti:

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de!“a —Tribunale di Caltagirone
Inm .

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



o]
8]

Geom. Michkelangelo Pace

RISULTATO INTERROGAZIONE; ANNO 2013 - SEMESTRE 2

Provincia: CATANIA
Comune: CALTAGIRONE

Fascia/zona: Centrale/ARNO - 8. LUCIA -CIRCONVALLAZIONE -
FONTANELLE - M. MILAZZO - PRINC. UMBERTO - PAGANINI - S.
CATERINA - [SONZO

Codice di zona: B2
Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Terziaria

Uffici NORMALE 750 1050 L 4.3 4,3 L
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In

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michkelangelo Pace

RISULTATO INTERROGAZIONE: ANNO 2013 - SEMESTRE 2

Provincia: CATANILA
Comune: CALTAGIRONE

Fascia/zona: Centrale/ARNO - 8. LUCIA -CIRCONVALLAZIONE -
FONTANELLE - M. MILAZZO - PRINC. UMBERTO - PAGANINI - S.
CATERINA - [SONZO

Codice di zona: B2
Microzona catastale n.: 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Abitaziont | opmare | 700 1050 L 2,5 3,7 L
civili
Abitazioni di
tipo NORMALE 520 760 L 2.1 3 L
CCOomico
Aulorimesse | NORMALE | 460 630 L 1,9 2,7 L
Box NORMALE 640 820 L 2.6 34 L

Concordaio Prevenriva n®1/2014 dma —Tribunale di Caltagirone
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* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si
rifenisce a quello piu frequente di ZONA

. Il valore di Mercato & esprasso in Euro/mgq riferito alla
superficie Netta {(N) ovvero Lorda (L)

. Il valore di Locazione & espresso in Eure/mq per mese riferito
alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

. La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia
segnata che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati
ocggetto di rettifica.

. Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

. Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /5 ¢ da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo
dell'unita immobiliare

Per cui si ha:
Calcolo della superficie convenzionale & stima:
Immobile D1 + D12 - Calcolo della superficie convenzionale ;
mq 111,25 + (36,00 x 0,35) + (99,50 x 0,25) = mq 148,73
che si arrotonda a mq 149,00
- Stima
mgq 149,00 x € 1.200,00 = € 178.800,00 oltre IVA come per legge
Immobile D2 - Calcolo della superficie convenzionale
mq 93,75 + (13,30 x 0,25) = mq 99,08
che si arrotonda a mq 99,00
- Stima
mgq 99,00 x € 1.200,00 = £ 118.800,00 olire IVA come per legge
Immaohbile D3 - Calcolo della superficie convenzionale :

mg 225,50 + (13,30 x 0,253) = mq 228,88

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 del— ribunale di Caltagirone
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che si arrotonda a mg 229,00
- Stima
mq 228,00 x € 1,100,00 =€ 251.900.00 oltre I[IVA come per legge
Nota del C.T.U.
MNonostante per detto immobile esista un contratte di locazione, si
ritiene che il canone annuo sia un pd pit alto della media dei canoni
di locazione pagati nelle zone centrali per uffici similari, pertanto
sulla base di questo solo dato non si procederd alla stima per
capitalizzazione del reddito.
Itomebile D4 - Calcolo della superficie convenzionale :
mq 104,70 + (13,30 x 0,25) = mq 108,03
che si arrotonda a mq 108,00
- Stima
niq 108,00 x € 1,200,00 = € 129.600.00 oltre IVA come per legge
Immahbile DS - Calcolo della superficie convenzionale : mq 72,00
- Stima
mgq 72,00 x € 1.200,00 = £ 86.400,00 oltre IVA come per legge
Immobile D6 - Calcolo della superficie convenzionale :
mq 44,40 + (45,30 x 0,25} = mq 55,73
che si arrotonda a mq 56,00
- Stima
mq 56,00 x € 1.200,00 = £ 67.200,00 olire IVA come per legge
Immeobile D7 - Calcolo della superficie convenzionale : mq 145,50
che si arrotonda a mq 146,00
- Slima

Concordaic Preventive n°172014 del_Trfb.'maie di Caltagirone
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mg 146,00 x € 1.200,00 = £ 175 200,04 oltre [IVA come per legge
Immobile D8 - Calcolo della superficie convenzionale : mq 71,50
che si arrotonda a mq 72,00
- Stima
myq 72,00 x € 1.200,00 = £ 86.400,00 oltre IVA come per legoe
Iminebile D9 - Calcolo della superficie convenzionale : mg 43,50

che si arrotonda a mq 44,00

- Stima
mq 43,00 x € 1.300,00 = € 55,900,00 oltre IVA come per legge
Nota del C.T.U.

Nonostante per detto immobile esista un contratte di locazione, si
ritiene che il canone annuo sia un pd pilt basso della media dei
canoni di locazione pagati nelle zone centrali per uifici simila,
pertanto sulla base di questo solo dato non si procedera alla stima
per capitalizzazione del reddito,

Immobile D10 - Calcolo della superficie convenzionale : mq 1.519,20

che si arrotonda a mq 1.519,00

- Stima sintetica
mq 1.519,00 x € 350,00 = € 531.650,00 oltre IVA come per legge

- Stima sintetica indiretta per capitalizzazione del reddito
11 reddito annuo lorde si pud ricavare dalle considerazioni pill fatte
nel paragrafo delle descrizioni, infaiti tenuio conto che
nell'autorimessa, in progetto sono previsti 62 posti auto, ipotizzando
la locazione di tutli i posti auto, ad € 60,00 ogni posto auto, si

otlerrebbe uvn reddilo lordo teorico di n°62 x £ 60,00 = £ 3.720,00

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 _Trfb.'maie di Caltagirone
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I saggio di capitalizzazione {diverso dal saggic d'interesse) esprime
il prezzo d'uso nell'unitd di tempe del risparmio trasformato in
capitale immobitiare, cicg risparmio investito nell'acquisto di ben
econonyc durevoli, ad utilith riperuta, avente bassissima liquidita,
Considerato 'attuale andamento del mercato immobiliare, tenuto
conte che da ricerche si & accertato che il saggio di capitalizzazione
varia generalmeate in un range di 4 punti percentuali, attualmente
compresi fra 1 19% ed il 5%; partendo da un saggio medio del 3%,
operando le dovute influenze ascendenti ed influenze discendenti o
coefficienti di merito, si & ottenuto un saggio di capitalizzazione
arrotondato del 3,3 %, poco sopra la media.

Mentre per quanto riguarda le detrazioni da applicare al reddito
lordo, per ottenere il reddito netto annuo da capitalizzare, si &
caleolata una percentuale media del 60 % (che tiene conto della
tassazione media corrente, delle imposte sull'immobile, delle spese
di manutenzione straordinaria, della custodia ecc..), ottenendo cosi
un reddito netto teorico di

£372000x 12x 040 = € 17.856,00

assumendo il tasso di capitalizzazione del 3,3 % applicando la
tradizionale formula V =R :1, s ottiene un valore di:

€ 17.85600 0 33 % = € 541.090,91 (valore di stima per
capitalizzazione del reddito)

Mediando i due valori ctienuti si avr:

€ (531.650,00 + € 541.090,91)72 = € 536.370,40

Che s1 arrolonda ad € 5336.000.00 olire IVA come per legge

Concordare Preventive n®1/2014
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Immobile D11 - Calcolo della superficie convenzionale : mg 930
- Stima

mgq 930,00 x € 100,00 = € 93,600,00 oltre IVA come per legge

Complessivamente gli immobili del gruppo D hanno un valore di :

€ 1.779.200,00, oltre IVA come per legge

CONCLUSIONI

(DIVISIBILITA E VENDIBILITA DEGLI IMMOBILI)
CAPITOLO 5

Concludendo, in riferimento alla divisibifith e alla vendibilita degli
immobili individuvali « trattati dalle scrivenie nella presente consulenza, si
riferisce quanio segue.

Per quante riguarda 1a divisibilitd, si pud riferire che gli immobili possono
essere venduti come individuati e stimati dallo scrivente, ma tenuto conto
che Ii'mmobile D3 che ¢ costiluite dalla fusione di due ufficy, quatora se
ne preseniasse l'opportunitd potrebbe dividersi in due unitd immobiliari
equivalenti. Nel caso in ciu se ne presentasse l'opportunitd e vi sarebbe
una convenienza economica in base alle cventuah richieste der futuri
acquirenli, l'area urbana - lerrazza identificala dall'immobile D11 =i
potrebbe dividere.

Per le altre unita immobiliari non si riticne di dover proporre alcuna
divisione, per le difficolta lecniche e perché non vi sono i presupposti per
una comoda divisibilifa ai sensi dell'art. 720 c.c.

In merito alla vendibilita, si pud concludere che non vi sono elementi
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tecntci ostativi per una hbera ed immediata vendibilita, a tale scopo si
ricorda che prima delle vendite degli uffici (quindi a destinazione
residenziale) s1 dovranno predisporre gli Altestat di Prestazione
Lnergetica per ciascuna delle unitd imumobiiiari. Si ricorda 1noltre che lo
scrivente ha consigliato nel caso di vendita dell'immobile [D/7 (sub 26) &
opportuno si provveda alla denuncia di variazione catastale per la diversa
distribuzione degh spazi interni, €15 in quanto, ai sensi del D.L. n°78 del
31/05/2010 convertito in Legge n"122/2010, il venditore deve dichiarare
la conformita della planimetria catastale alla situazione dei lucghi,

Quanto scritto in espletamento del mandato conferitomi.

Caltagirone 1i, 15 ottobre 2014

Il Consulente
Geom. Pace Michelangelo
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RELAZIONE
STUMNO TECNICO 64
GEOM. MICHELANGELO PACE
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Caltagirone i, 15/10/2014

- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE -

- CONCORDATO PREVENTIVO N°1/2014 -

STIMA IMMOBIL] DEL GRUPPO "E"|
Imokil i a Caltagivone
- E1 : Fabbriciio in villa in corso di costruzione in vie Bouganvillea
n“8/A, censito al N.C.E.U. al £.111 part.408/15,
- E2 : Villa umifamiliare in via Bouganvillea n®8/A. censita al N.CE.U. al

- E5 ¢ Fabbncato i villa tn como di costruzione in via Bouganvillea
0" 1VA, censito al NC.EU. al L111 part 408/39,

- E6 : Fabbricato in villa in corso di costruzione in via Bouganvillen
n LA, censitoal N.CEU. al L1 part 40840

- BT : Area wrbana in vin Bouganvillea n*10/A, censita al N.C.E.LL al
F111 part408/42

- E8 ¢ Arca wbanig m- via Bouganvillea n" WA, censila al NCEU.

£V 11 partdis/d6.

IL C.T.1.
{Geom. Michelangelo Pace)

Giudice Delegata dott. M. Francola
Stimarore geom. Michelangelo Pace
Commissari Gindiziall gy to

durt. F
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

CONCORDATO PREVENTIVO N°1/2014

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDIZIALL AVV.T

DOTT.

(GIUDICE DELEGATO DoTT. M. FRANCOLA
o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo clel_n
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli
immebili e il rilieve Tologralico

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de Tribunale di Caltagirone
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IMMOBILI DEL GRUPPO "E|

Ville a lavori ultimati ed in corso di costruzione ed aree urbane site a
Caltagirone in via Bouganvillea n.ri 8/a ¢ 10a - residence Parco dei
Principi

RELAZIONE

= PREMESSA -
Cariroro 1

Di seguito si riportano gli immobili che saranno trattati dallo scrivente e
conscguenlemente stimali.
Le unitd immobiliari, sono stale individuale come loili aulonomi e

singolarmente vendibili, pertanto nella presente relazione saranno distinti

con I'identificativo immobile E1, immobile E2, immobi]-

TMMOBILT DEL GRUPPO E

Comune di Caltagirone
- E1 : Fabbricate in villa in corso di costruzione in via Bougaavillea
n°8/A, censite al N.C.E.U. af £.111 part.408/15.

- E2: Villa vnifamiliare 1n via Bouganvillea n°8/A. censita al N.C.E.U, al

(111 parl.408/25.

- E5 : Fabbricaty in villa in corso di coslruzione in via Bouganvillea

Concordare Preventivo n°1/2014 de

Tribunale di Caltagirone
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n°1/A, censito al N.C.E.T11 al F.117 parl.408/39.

- E6 : Fabbricato in villa in corso di costruzione in via Bouganvillea
n°10/A, censito al N.C.E. U, al £111 part.408/40.

- E7 : Arca urbana in via Bouganvillea n®10/A, censils al N.C.E.U. al
f.111 part.408/42.

- B® : Area urbana in via Bouganvillea n®10/A, censila al N.CE.Tl. al

f.111 part.408/46.

Nota del C. T.U.

Si precisa che I'immobile individuaio oc- costitmto da un‘area urbana
di circa mq 170 e risvita annesso alla villa identificata come immobi-
quindi. questi due immobili, nel seguito della presente, saranno tratiati

COmMe un unico cespite, identificato come innnob-

Le aree urbane individuate come immobile E7 e immobile B8, identificano

delle aree a verde autcnome € non contigue, delle quali si dird
dettagliatamente pilt avanti.

Dagli accerlamenti eseguiti sui luoghi, per la villa upifamiliare identificata
come immobile E2, nonché censita in catasto a lavori ultimati in categoria
A7, si & verificato che, a parte l'involucro esterno, completc in 02ni sua
parte, come tutte le ville del parco, internamente & {otalmente allo stato

rustico per come si descriverd dettagliatamente nel seguito della presente.

-PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI -
CarrroLe 2

Dallo studio della documentazione allegata al fascicole della procedura

del Concordalo, dai liloli di provenienza ricercali dallo scrivenle presso i

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 _b.'maie di Caltagirone
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pubblici Uffici, nonché sulla scorta della documentazione prodotta dal
geom.- si riportano sinteticamente i dati riguardanti gli
immobili oggetic della presente relazione.

Originariamente l'area di sedime sulla quale oggi risulta edificato il

complesso residenziale Parco dei Principi, pervenne al-
_giusti rogiti in nolai_Caltagirone

i data 30 giugno 1992 registrato 1n data 17 luglio 1992 al n.1561
trascritto in data 17 luglio 1992 ai nn.29601/21193 ed atio di permuta del
21/12/1998 regto al n®92 trascritto in data 14 gennaio 1999 ai nn.
1360/1134.

successivamenie alla _ pervenne giuste atto di

fusione per incorporazione del [7/12/2009. rogato notaio -

-h' Caltagirone in data 17 dicembre 2009, rep. 100860,

registrato a Caltagirene in data 17 dicembre 2009 al n.4754 serie 1T

{doc. l/E).

Si fa rilevare che gli immobili - giusto preliminare di vendita

immobile di nuova costruzione, del 5 febbraio 2013, rogato notaio

_dj Caltagirone, vennero promessi in vendita ai
o |~ " ™

preliminare di € 305.000,00 (oltre VA come per legge), dei quali hanno

gia corrisposto all € 53.000,00 a titolo di

acconto (doc.17/E); dalla data del predetto preliminare, i conjugi-

- sono possessori dell'immobile e a tutt'oggi vi abitano. Neon & siato

ancora stipuiato l'atto di compravendita per le vicende giudiziarie che

hanno inleressalo | osl come rileritonu dail

Concordare Preventive n°1/2014 d
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ooniu-che hanno manifestato tutto I'interesse a defimre

il rogito.

=-SITUAZIONE CATASTALE -
CAPITOLO 3

Per come si pud rilevare dalle visure catastali aggiornate, richieste dallo

serivente presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Catania,

le upith immobiliari oggetto della presenle, oggi misullapo censile pella
banca dati meccanografica del N.C.E.U. come segue:

Immobile E1 - villa in corso di costruzione sita nel comune di
Caltagirone, via Booganvillea s.n, piano T e 8§71, lollo M1, censita al
N.CE.U. al foglio 111 particella 408 sub 15, categoria F/3 - in corso
di costruzione;

Immobile E2 - villa sita nel comune di Caltagirone, via Bouganvillea s.n.,
piane T e 81, lotto F1, censita al N.C.E.U. al fogho 111 particella

408 sub 25, caleporia Af7, classe 3, consistenza catastale 15 vami,

rendila calastale € 1.394,43;

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deilm ribunale di Caltagirone
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Immobile ES - willa in corso di costruzione sita nel comune di
Caltagirone, via Bouganvillea s.n., piano [" e S1. lotto A2. censita al
N.C.E.U. al foglio 111 particella 408 sub 39, categoria I'/3 - in corso
di costruzione;

Immobile E6 - villa in corso di costruzione sita nel comune di
Caltagirone, via Bouganvillea s.n.. piano ['e 81, lotto Al, ceasita al
N.C.E.U. al foglio 111 particella 408 sub 40, categoria I'/3 - 1n corso
di costruzione;

Immobile E7 - area urbana sita pel comune di Caliagirone, via
Bouganvillea s.n., piano T, censita al N.C.L.U. al foglio 111
particella 408 sub 42, categoria F/1, consistenza catastale mq 6.500,
senza rendita catastale;

Immobile E8 - area urbana sita nel comune di Caliagirone, via
Bouganvillea n.8 e n.10, piano T, censita al N.C.E.. al foglio 111
particella 408 sub 46, categoria F/1, consistenza catastale mq 3.688,

senza rendita catastale;

Nota del C.'T.U.

Per come gid anticipato in premessa, I'immeoebile E2, di fatto identifica una
villa in corso di costruzione (categoria F/3) e non a lavori ultimad
(categoria A/7), pertanto a parere dello scrivenie & necessario variare la
deslinazione dell'immobile da A/7 in “l¥/3 - fabbricato in corso di

costruzione”, ¢i0 al fine di allineare la silvazione dei luoghi a quella
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catastale, per trasferite al futuro acquirente la giusta consistenza, ¢id in
quanto, ai sensi del D.L. n°78 del 31/05/2010 convertito in Legge
n°122/2010, 11 venditore deve dichiarare la conformitd della plammetria
catastale o della situazione catastale alla situazione dei luoghi.

A seguiio della revisione e completamento della toporomastica comunale,
si fa rilevare che il complesso residenziale ha accesso dai civici 8/a e 10/a
della via Bouganvillea.

L'area urbana di cui all'jmmob-i fatto 2 adiacente al
giardino del retro della villa di cui all'immobil-utraverso la quale vi

s1 pud accedere,

- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI E STIMA -
CAPITOLO 4

Nel presenle capilolo si procederd alla descrizione degli immobili, aila
definizioni dei dati metrici per il calcele della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della siluazione urbanislica, alla verfica sulla
prescnza 0 meno dell’ APE ¢ se necessario per la vendila delle rispeltive
unitd, infine si procederd alla stima degli immobili verificandone gli
aspetli positivi e negativi ed eventuali problemaliche che possano influire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE T2 DATI METRICI

Tulle le unitd immobiliar traltate nella presente relazione, fanno parte del
complesso residenziale denominate "Parco dei Principi®, ubicato in via

Bouganvillea n.ri 8/a e 10/a. Trallasi di un complesso edilizio, ubicalo in
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una zona di pregio del comune di Caltagirone, coa unitd immobiliari
aventi destinazione pretiamente residenziale, in particolare vi sono
abitazioni in ville unifanuliari, abitazioni in ville bifamiliari e abitazioni in
ville trifamiliar.

Il piano di lottizzazione, si sviluppa a forma di "ferro di cavallo”,
all'interso del quale vi & ubicata ta prestigiosa villa Favitta d'interesse
starico, dalla quale & stato estrapelato il terreno che ha dato origine alla
lottizzazione, L'area della predetia villa Favitta, costiteisce anche un
polmone verde che di ulteriore pregio al Parco dei Principi (vedi
doc. 12/E).

I complesso residenziale ¢ dotato di dve parcheggi esterai, in
corrispondenza dei rispettivi ingressi civici 8/a e 10/a. ampia viabilitd
interna, parcheggi interni ed aree a verde comuni alle unitd immobiliari.
Ognupna delle ville ha pertinenze esterne, quali corti, camminamenti,
giardini, terrazzi, balconi e rampe in cemento stampato di accesso ai
rispettivi locali interrati.

Ciascuna villa & composia da un piano terra, dove si sviluppano i vani
prettamente residenziali, ed un piano interrato, dove si sviluppano i locali
non residenziali, quaii accessori diretti di quelli residenziali (cantine,
locali tecnici, hox ecc.)

Tutti i fabbricati. hanno struttura del tipo intelaiata in c.a., solai in
laterocemento, tetto a padiglione anch’esso con struttura in laterocemento
e tegole in cemento del tipo antichizzate con grondaie e pluvialiin rame.
Le tompagrature esterne sono realizzate con doppia parcte ed

intercapedine, | paramenti eslermi sono con intonaci (radizionali abbinati a

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 d-b.'maie di Caltagirone
I

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

parti rivestite con pietra bianca di Conuso (stipiti degh 1nfissi e banconata
perimetrale). Gli infissi esterni sono in legno e vetro-camera con
veneziane esterne anch'esse 1n legno, eccetto nei locali interrati dove gli
infissi estermi sono in allominio e vetri; il portone d'ingresso & del tipo
blindato.

Considerato che le ville sono costruite ormai da qualche anno, le
veneziane in legno e le ringhiere metalliche necessitano di manuteazione
ordinaria {pulitura ¢ dipiniura) in quanto 8i sono gia innescati processi di
degrado.

Tutte le abitazioni sono recintate con muretti in ¢.).s. sormontati da
ringhiera metallica. 1 due cancelli d'ingresso al parco, sono con apertura
automatica ¢ vi @ impiante di videocitofono in ogni abitazione,

Tutti oli immobili trafiati nella presente relazione, sono visualizzati
esternamente ed internamente nell’elaborato fotografico allegato, nonché
rappresentati nelle distribuzioni  planimetrica negli  elaborati grafici
allegati, in particolare si allegano le planimetrie della situazione catastale,
planimetria della situazione attuale e planimetria della situazione in
progetio (doc.ti 3/E, 4/E. 13/E, 14/E, 15/E. 16/E).

Di seguito, al fine di completare la descrizione delle singole abitazioni ed
aree urhane, indicandone anche i dati metrici, si specificheranno le
rispettive finiture esclusive, ove esistenti, rispetto alle finiture standard
previste per le ville e gia descritte.

Come gid detto gli immobili oggetto della presente sono <¢osi

dettagliatamente individuabili:
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- Imnobile E1 - sub 15 - villa M. Jos2 - trifamiliare - lotto M1 - lato SX
Vi si accede principalmente dal civico 8/a dal quale dista poche decine
di metr1, stante che. vi st pud accendere anche dal civice 10/a.

L' ubicato el lato simstro della vjl_ed & costituito da un
fabbricato il quale per tre lati si affaccia sul giardino di periinenza
esclusiva, il quarto lato della villa e del giardino antistante e retrostante,
2 1n aderenza con 1l lotto centrale (M2). Dagli accertamenti eseguiti in
occasione del sopralluogo del 9 settembre 2014 si & potuto verificare
che il fabbricato all'esterno & completo nei prospetti, nel tetto e nelle
terrazze perimetrali. mentre all'interno & totalmente allo stato rustico,
privo di tramezzature, intoaaci, massetti, impianti ecc,, sia al piano
terra sia al piano interrate. Le condutture degli impianti tecnologici
arrivano gia sino all'interno dell'edificio pronti per essere allacciati.
I giardino perimetrale, a parte qualche pianta di alloro,  totalmente da
impiantare ed atirezzare a verde.
La distribuzione interna prevista in progetto (ma che potrd essere
cambiata a piacere dell'acquirente), si pud rilevare dalle planimetrie
allegate alla presente (doc.15/E e 16/E)
I dati metrici sono i seguenti
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri

esterni ed 1 muri in mezzeria con i fabbricati limitrofi):

piano terra circa mq 144,00

piano interrato locali principale ; circa mq 149,00

locale tecnico : circa mq 18,00

cunicoli circa : mq 53,00

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deimﬂfb.'maie di Caltagirone
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- la superficie utile : non calcclata perché da definire
- I'altezza interna : non calcolata perche da definire
- terrazze e sistentaziom perimetrali ; circa mq 108,00

- giardino, camminamenti € rampa : mg 761,00

- Immobile E2 - sub 25 - villa Elisabefia - upifamiliare - lotto I'1
Vi si accede comodamente sia dal civico 8/a sia dal civico 10/a, dai
quali dista circa trecento metri. E' ubicate in posizione pressoché
centrale rispetto al lotto ed identifica Tintera consistenza della villa
Elisabetta. Dagli accertamenti eseguiti, 1n occasione del sopralluogo del
O settembre 2014, si ¢ potuto verificare che it fabbricato all'esterno &
completo nei prospetti, nel tetto e nelle terrazze perimetrali, mentre
all'interno & totalmente allo stato rustico, prive di tramezzature,
intonaci, massetti, impianti ece., sia al piano terra sia al piano interrato.
Le condutture degli impianti tecnologici arrivano gia 8ino all'interno del
fabbricato proati per essere allacciati, Il giardino perimetrale, a parte
qualche pianta di alloro ¢ qualche albero di ulivo, & totalmente da
impiantare ed arredare.
I dati metrici sono i seguenti
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
esterm):
piano terra : circa Ing 243.00
piano interrato, complessivamente ; circa myq 306,00
- la superficie utile : non calcolata perché da definire

- laltezza interna . non catcolata perche da definire

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 dem ribunale di Caltagirone
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- terrazze, ballatoio e sist. perimetrali : circa mq 257,00

- piardino, camminamenti e rampa: mq 1.451,00
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Immobili del gruppo "E”
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cunicoli : circa mq 7.00
- la superficie utile : si pud rilevare dagli elaborati grafici atlegati
- Tlaltezzainterna : mi2.95alp.t.emt 2,70 al p.51
- terrazze davant: e dietro : circa mg 35,00
- giardine davanti con sistemazione a verde, camminamenti e rampa.
¢irca mq 194.00
- giardino dietro, senza sistemazione a verde, complessivamente: circa

mq 403,00

- Iminobile ES - sub 39 - villa Beatrice - trifamiliare - otto A2
Vi si accede principalmente dal civico 10/a dal quale dista poche decine
di metri, stante che, vi si pud accendere anche dal civico 8/a. E' ubicato
nel corpo centrale della villa Beatrice, ed & costituiio da un fabbricato il
cui prospetto principale si affaccia sul piardine d'ingresso e sulla rampa
di accesso al piano interrato: mentre il retroprospetio si affaccia nel
piccolo giardino retrostante; lateralmente il fabbricato @ in aderenza con
le ville Al e A3 cosi come vi confinano i fispettivi giardini, Dagli
acceriamenti eseguiti in occasione del sopralluogo del © settembre 2014
si & potuto verificare che il fabbricato all'esterno & completo nei
prospetti, nel tetic e nelle terrazze perimetrali, mentre all'interno &
totalmente allo stato rustico, privo di tramezzature, intonaci, massetti,
impianti ecc., sia al piano terra sia al piano interrato, Si fa rilevare che
allo stato aftuale, all'interno vi € solo un settore di solaio fra il piano
terra e la copertura {vedi rilieve fotografico), 1a restante parte ha altezza

libera sino al solaio del tetlo. Le condullure degli impianti lecnologict,
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arrivano gia sino all'interno del fabbricato, pronti per essere allagciat.
11 giardino perimetrale, a parte qualche pianta di alloro. & toialmente da
impiantare ed attrezzare a verde.
La distribuzione interna prevista in progetio (ma che potrd essere
cambiata a piacere dell'acquirente). si pud rilevare dalle planimetrie
allegate alla presente (doc.13/L e 14/E)
I dati metrici sono | seguenti:
~ superficie coperta, (consistenza caleolata tenende conlo dei muri
eslerni ed 1 muri in mezzeria con i fabbricati limitrefi):
piano terra © circa mg 151,00
piano interrato locali principali : circa mq 173,00
locale tecnice : circa mq | 1,00
cunicoli ; circa mq 8,00
- la superficie utile : non calcolata perche da definire
- Taltezza interna : non calcolata perché da definire
- terrazze davanti e dietro : circa mg 35.00

- giardino davanti e dietro, camnunamenti e rampa : circa mg 340,00

- Immobile E6 - sub 40 - villa Beatrice - trifamiliare - [otto Al
Vi si accede principalmente dal civice 10/a dal quaie dista poche decine
di metri, stante che, vi si pud accendere anche dal civico &/a. B' ubicato
nel lato sinistro della villa Beatrice, ed & costituito da un fabbricato il
guale per tre lati si affaccia sul giardino di pertinenza esclusiva, il
quarto lato della villa e del giardino, antistante e retrostanie, & in

aderenza con il lotto centrale (A2). Dagli accertamenti eseguiti in
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occasione del sopralluogo del 9 settembre 2014 s1 & potuto vernificare
che il fabbricato all'esterno & completo nei prospetti, nel tetto e nelle
terrazze perimetrali, mentre all'internc & totalmente allo stato rustico,
privo di tramezzature, intonaci, massetti, impianti ecc., sia al piano
terra sia al piano interrato. Le condufture degli impianti tecnologici
arrivanc gia sino alt'interno del fabbricato pronti per essere allacciati. 11
giardino perimetrale, a parte qualche pianta di alloro, & totalmente da
impiantare ed arredare.
La distribuzione interna prevista in progetto (ma che potra essere
cambiata a piacere dell'acquirente). s1 pud rilevare dalle planimetrie
allegate alla presente (doc.13/E e 14/E)
1dati metrici sono i seguenti
- superficie coperla, (consislenza calcelata tenendo conle dei muri

esterni ed 1 muri 1n mezzeria con il fabbricato himitrofo):

piano terra @ circa mq 144,00

piano interrato locali principali : circa mq 147,00

locale tecnico ; ¢irca mq 18,00

cunicoli : circa mq 48,00

la superficie utile : non calcclata perché da definire

I’altezza interna : non calcolata perche da definire
- terrazze e sist. perimetralt @ circa mg 96,00

- giardino, camminamenti € rampa: mq 624,00

- Immwobile E7 - sub 42 - area urbana - zona a verde

Trattasi di un'area a verde alla quale vi si pud accedere dal civico 8/a, &
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recintata con paletti in ferro e rete metallica. Ha una superficie di circa
mq 650000 e confina con strada condominiale, con parcheggio
condominiale, con terreno della villa Favitta, ed infine ad est
direttamente coa la via Bouganvillea. In effetti si tratta di un terreno
lasciate incolto e con qualche essenza arborea di alto fusto (pini} .
L'orografia del terreno & piuttosto pianeggiante, Ai findi urbanistici si
precisa che non & edificabile, anzi precisameate nel vigeate P.R.G.,
ricade in zona F4.1 - parco Attrezzato con caratteri Storico Monumentali

(doc. 10/E).

- Immwbile E8 - sub 46 - area urbana - zona a verde
Trattast di un'area a verde alla quale vi si pud accedere dal civico 10/a, &
recintata in buona parte con muretti sormentati da ringhiera metallica,
Ha una superficie di circa mq 3.68%,00 e confina con il parcheggio
d'ingresso, con strada condominiale, con terreno di proprietd Neri, con
terreno della villa Favitta, ed infine ad est direttamente con la via
Bouganvillea. In effefti si tratta di un terreno lasciato incolto. L'orografia
del terreno & piuttosto pianeggiante, Al fini urbanistici si precisa che non
& edificabile, anzi precisamente nel vigente P.R.G. ricade in zona F4.1 -

Parco Attrezzato con caratteri Storico Monumentali (doc. 10/E).

3.2 - SITUAZIONE URBANISTICA

Dalie ricerche eseguite dal C.'T.U. presse PU.T.C. di Caltagirone, si &
potuto accertare che il complesso residenziale Parco dei Principi, per la

lottizzazione privata, ollenne concessione edilizia n°118 del 13 sellembre
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1996 e successivamente furono rilasciate la concessione edilizia n°89 del
10/06/2002 (doc.8/E) e la concessione in variante 1”110 del 28/06/2005
(doc.Y/%), ed infine man mano che sono state completate le vilie, per
ciascuna di esse € stato rilasciato 1l rispettivo certificato di abitabilith e
agibilitd, in particolare, nella presente relazione, solo l'immohile .isulta
ultimato e per esso, fu rilasciato certificato di abitabiliti e agibilita
prot.30472 del 9/06/2011 (doc.11/E).

Dagli accertamenti esepuiti, non si sono riscontrate difformitd fra la
situazione reale, queila catastale e quella urbanistica, eccetic per una
diversa distribuzione degli spazi interni nel pianc S1 clell'immobjl-la
di poca rilevanza urbanistica, in quanto traitasi di interventi interni nel
locale cantinato; ovviamente non si tiene in considerazione della villa E2
per la palese difformitd catastale rispetto alla situazione dei luoghi, da
sistemare al N.CE.U. prima della vendita, come gia specificato nei

precedenti capitoli.

3.3 - NOTE SULL'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE) .

Si fa presente che per le unitd immobiliari in corso di costruzione non &
possibile redigere I'A.P.E., perché incomplete. Mentre per la villa
identificata come imimobile .a lavori vitimati, trattandosi di unitd
immobiliare a destinazione residenziale, in occasione della compravendita
va redatto 'A.P.E. come previsto dalla vigente normativa in materia.

0 geometra- in occasione dei sopraliuoghi, ha dichiarato che
per la predetta villa non & stato redatto nessun Atlestato di Prestazione

Energetica,
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3.4-8Snima

Per queste tipologie di inumnobile, 11 metodo con jl quale sard elaborata la
stima, & quello cosiddettc comparativo, che consiste nello stabilire una
relazione analogica tra 1 valori e le caratteristiche dei beni noti e il bene
oggetto di stima.

I procedimento che sara applicato e quello sintetico: esso consentira di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pit
probahile valore venale del bene da stimare.

La superficie convenzionale stimabile o superficie comiumnerciale, & data
dalla superficie coperta (lorda). ciogé compresi i muri perimetrali esterni e
Y2 dei muri confinanti con altre ditte e con le eventuali parti comuni,
seconde le norme UNI 10750, ¢id per utilizzare un ¢riterio standardizzato
ed univoco nel caso in cui @ possibile applicarlo e nel caso in cui non entra
in conflitto con le consuetudini locali (in tema di determinazione della
superficie commerciale) del territorio dove & ubicato l'immeobile opgetto
di stima. Per la deterininazione delie superfici, si rimanda ai dati metrici
scaturiti dai calcoli sugli efaborati grafict allegati alla presente consulenza
tecnica.

Le variahili che incidono nella determinazicne del pit probabile valore di
mercato atiuale sono: 1'ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della
zona, le caratteristiche costruttive dell’immobile e il suc stato di
conservazione, l'eventuale divisibilita in piv loui, lo stato localivo
dell’unita immobiliare, la regolaritd edilizia, la sussistenza di eventuali
vincoli o servith di sorta che possano incidere sul valore ¢i mercalo,

I'incidenza delle parli comuni, la consislenza del bene ¢ 1 suoi dati metrici
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ed infine la situazione del mercato della domanda e dell’ offerta.

In merito alla stima, per i fabbricati e le aree urbane oggetto della presente

C.T.U.. si & tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche, 1n

particolare defle nifiniture interne ed esterne, dello stato di conservazione e

manutenzione in cui sj trovano e della sifuazione urbanistica.

Con parti¢olare riferimento alla situazione del mercato immobiliare, si fa

rilevare che attualinente a fronte di una crescente offerta vi & una modesta

richiesta di immobili, anzi si pud affermare che ¢i troviamo in una fase di

“stagnazione” nelle compravendite immobiliari,

Pertanto in base alle caratteristiche positive e negative che influiscono

sugli immebili, tenuto conto degli immaobili in corse di costruzione e di

quello a lavori ultimati, nonché delle aree urbane prive di ogni tipi di

sistemazione, si possono fare le seguenti considerazioni:

- le ville allo state rustico El, K5, ed E6, hannc pressoché le stesse
cararieristiche con la differenza che hannc una diversa superficie di
terreno di pertinenza, quindi in base ai parametri del mercato di
Caltagirone, per unitd immobiliari con caratteristiche similari, si
stimano mediamente nello stato in cui si trovano ad € 750,00 al mq di
superficie convenzionale;

- la villa allo stato rustico E2, nonostante abbia caratteristiche pressoché
simili alle ville EL. E5 ed E6, & pil prestigiosa per la sua autonomia,
ma la rilevante consistenza effertivamente costituisce un handicap per il
mercato locale, in quanto genera un valore gid allo stato rustico
piufiosto rilevante, che limita le richieste di acquisto ad vna cerchia

mslrella di acquirenli, quirdi in base ai paramelri del mercalo di

Concordare Preventive n®1/2014
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Caltagirone, per unita immobiliari con caratteristiche similart, si stima

mediamente nello stato in cui si trova ad € 680,00 al mq di superficie

convenzionale;

- 1nfine 10 merito alle due aree urbane, si fa nlevare che I'immobile L7,
che si afiesta direttamente alla via Bouganvillea, non & a diretto
contatte con qualcuna delle ville del parce, quindi non potra mai
costituire una eventuale pertinenza diretta di qualcuna di esse; alio stato
attvale non ha possibilitd edificatorie anzi & vincolato come da
certificato di destinazionz urbanistica (doc.1%/E); mentre 'area urbana
di cui all'immobile B8, che si attesta anch'essa alla via Bouganvillea,
oggi confina con due delle ville del parco, quindi potrebbero avere un
interesse affinché tutta I'area ¢ parte di essa possa divenire pertinenza di

una ¢ delle due ville in quota parte;

- dai documenti prodotti dal geometral O scrivente, si @
accertato ¢he quest'vlimo ha venduto [a nunor consistenza
dell'originario sub 41 {oggi soppresse e divenuto sub 46 e 47, vedi
elaborato planimetrico doc.5/E), oggi identificata con sub 47, di mq

1.300,00 alla villa di proprie[a- per un prezzo a corpo di €

5.000,00 (vedi doc.21/E), quindi ad € 3,85 al mq (prezzo unilario)

ribunale di Calragirone
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facendo nilevare che si tratta di uno stralcio di terreno seaza sbocco
sulla via Bouganvillea,

Quindi in base ai parametri del mercato di Caltagirone, tenuto conto
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, per aree con
caratieristiche similari, si stima mediamente ad € 10,00 al mq l'area pit
piccota identificata dall'immobile L8 e ad € 7,00 al mq l'area pil. grande
identificata dafl'immobile E7, ¢id in quanto hon potrd mal costituire

pertinenza direfta di una delle ville.

Note de]l C.T.U.

Ai fini informativi si fa presente che i valori di mercaio minimi e massimi

{indicativi) proposti dall'OMI sono i seguenti:

RISULTATO INTERROGAZIONE: ANNO 2013 - SEMESTRE 7

Provincia: CATANIA
Comune: CALTAGIRONE

Fascia/zona: Centrale/ARNO - B. LUCIA -CIRCONVALLAZIONE -
FONTANELLE - M. MILAZZ0 - PRINC. UMBERTO - PAGANINI - 5.
CATERINA - [SONZO

Codice di zona: B2
Microzona catastale n.: 2
Tipologia prevalente: Ahitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Concordaie Prevenrive n°1/2014 d-n’bmrafe di Calragirone
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Abitazioni | oprare | 700 | 1050 ’ 2,5 37 L
civili
Abitazioni di
tipo NORMALE 520 760 L 2.1 3 L
econoniico
Autorimesse | NORMALE 460 650 L 1,9 2.7 L
Box NORMALL 640 820 L 2.6 34 L
Ville c NORMALE | 850 1100 L 28 3,7 L
Villini
. Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si

riferisce a quetlo pid frequente di ZONA

. Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla
superficie Natta (N) ovvero Lorda (L)

. Il valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito
alla superficie Netta (N} ovverc Lorda (L)

. La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia
segnala che i relativi Valori di Mercato ¢ di Locazione sono stati

Concordaie Prevenrive n°1/2014 dei-mrafe di Calragirone
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cggetto di rettifica.

. Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta
stgnificativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

. Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo
dell'unita immobiliare

Per cui st ha:
Calcolo della superficie convenzionale o commerciale & stima:
Immabile E1 - Calcole della superficie convenzionale
my 144,00 + (149,00 x 0,60) + (18,00 x 0,60) + (53,00 x 0,35} +
(108,00 x 0,25) + (761,00 x 0,10) = mq 365,85
che si arrolonda a mq 366,00
- Stima
mq 366,00 x € 750,00 = € 274.500,00

che si arrolonda ad € 275.000,00 oltre VA come per legge

Immeobile E2 - Calcolo della superficie convenzionale
my 245,00 + (306,00 x 4,60) + (257,00 x 0,25} + (1.451,00 x 0,10)
=mq 637,95
che s1 arrotonda a mq 638,00
- Stima
mq 638,00 x € 680,00 = €433.840,00

che si arrotonda ad € 434.000,00 oltre IVA come per legge

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 mrmaie di Caltagirone
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Immobile ES - Calcolo della superficie convenzionale :
mq 151,00 + (173,00 x 0.60) + (11,00 x 0,60) + (8.00 x 0.35) +
(35,00 x 0,25) + (340,00 x 0,10) = mq 306,95
che si arrotonda a mq 307,00
- Stima
mq 307,00 x € 750,00 = £ 230.250,00

che si arrotonda ad € 230,000,00 oltre 1VA come per legge

Immobile E6 - Calcolo della superficie convenzionale :
mg 14400 + (147,00 x 0.60} + (18,00 x 0.60) + (48,00 x 0.35) +
(96,00 x 0,25) + (624,00 x 0,10) = mq 347,20
che si arrotonda a mq 347.00
- Stima
mq 347,00 x € 750,00 = € 260.250.00

che si arrotonda ad € 260.000.00 oltre iVA come per legge

Concordaie Preventive n °1/201- ribunale di Caltagirone

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Geom. Michelangelo Pace

Iramobile E7 - Supesficie : mq 6.500
- Stima

mgq 6.500,00 x € 7,00 = €45,000,00 oltre IVA come per legge

Immobile E8 - Superficie : mq 3.688
- Stima
Mq 3.688 x € 10,00 = € 36.688,00

Che si arrotonda ad € 37.000,00 oltre [IVA come per legge

Complessivamente gli inunobili del gruppo L hanno un valore di :

oltre IVA come per legge

CONSIDERAZIONI TECNICIIE SU ALCUNE VICENDE CHE
INTERESSANO II. COMPLESSO RESIDENZIALE PARCO DEI
PRINCIF]

CAPITOLO 5

Nel mese di ottobre 2014, il Commissario Giudiziale avv.l-

a mezzo email ha fatto pervenire allo scrivente, alcuni docementi al fine di

accerlare quanto riporlate in essi ed esprimere consegueniemenie pareri
tecnici e I'incidenza di questi sugli immoebili del complesso residenziale in
generale e nel dettaglio rispetto a quelll oggetto della procedura di
Concordato Preventivo.

Precisamente l'avv.[u-la informato 1o scrivente dell'esistenza di un
procedimento di accertamento tecnico preventivo, coaclusosi con il

deposito della C.T.U. redatta dal]’il-doc.mfﬁ). A questo punto

lo scrivenie ha approfondite la questione, verificando il fascicolo

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 della —Tribunale di Caltagirone
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dell'A.- T.P. in Tribupale, a chiesto informaziom all'amnunistratore del
parco dei Principi ed ha eseguito le necessarie verifiche presso 1'Agenzia
delle Latrate - Ufficio del Territorio.

In conseguenza del predetto procedimente giudiziario, per una delle
problematiche, 2 stato presentato ricorse, dall’amministratore  del
condominic, presso 1'Agenzia delle Eatrate - Ufficio del Territorio di
Catania.

Inolire ha prodotto allo scrivente:

- copia della CT.U. redatta in occasione dell'accertamento iecnico
preventivo;

- presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Catania, si &
preso atto del ricorso presentato dall’amministratore del complesso
residenziale Parco dei Principi, nel quale viene richiesto che le due aree
urbane ritorning come beni comuni non censibili del condominio;

- 8i & altresi preso atto della lettera che 1'Ufficio del Territorio di Catania,
a seguite dell'espletamento del ricorso, ha spedito all'amministratore del
complesso residenziale, tramite la quale lufficio ha notificato
I'apposizione delle riserve nelle particelle delle aree urbane (vedi doc.2/E).
Dopo aver attentamente studiato la predetta documentazione ed aver
eseguilo i necessari accertamenti presso i pubblici Uffici, avendo cura di
focalizzare le problematiche in merito, 8i pud riferire quanto segue,

In sintesi sulla scorta degli accertamenti eseguiti, si pud riferire che in atto
vi sono due problematiche di diversa natura, ciog:

13 1a mancanza della regimentazione delle acque meteoriche all'internc del

parco, cosi come slabilito nel piano di lolizzazione;

Concordaie Preventivo °1/20_fb.'maie di Caltagirone
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2) 1a questione sulle aree urbane (originariamente facenti parte del sub 12)
sulla maggior congistenza delle quali ]'impres_
vanta il diritie di proprietad, mentre 1 condomini del parco asseriscono
che trattas: di aree a verde, comum a tutte le unitd immobiliari.
Per quanto riguarda il punte uno, si prende atto di quanto riportato nella
C.tu, delling, Boero. condividendone integralmente i contenuti tecnici,
mnoltre dagli ulteriori accertament: presso 1'U.T.C. di Caltagirone, nella
pratica edilizia del complesso residenziale, si & fatta copia delia relazione

tecnica del 03/05/2003, a corredo dell'ultima C.E. in variante n“110 del

e dai tecnici

28/06/2005. sottoscriita dalls
redattori in
pag. 4 recita:

" La viabilita interna al condominio sara realizzata con pavimentazione a
maglia aperia di tipo drenante in couaformité alle specifiche (ecniche
previste in sede di P.d.L.

In considerazione della specifica tipologia di pavimentazione scella (1ipo
drenante), le acgque di scorrimento superficiale lungo la strada interna al
condominio, sarannoe assorbite dalla medesima pavimentazione.

Allo scopo puramente cauiclativo, al fine di prevenire in caso di eventi
eccegionall di pioggia, il deflusso delle superiori acque di scorrimento
fino alla pubblica via Bouganvillea, in corrispondenza dei due cancelli di
accesso al condominio, saranne realizzate caditoie stradali a nasiro in
grado di interceiiare 1ali acque che, opportunamenie convogliate, saranno
deviate e smeltite, son sistema di tubo drenanie in PVC del diametro non

inferiore a mm 400, nell'ambito dell'area a verde private della stessa

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deil_?‘rfb.'maie di Caltagirone
mmo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



31

Geom. Michelangelo Pace

Quindi, considerato che alle stato attuale tutta la viabilitd interna &
realizzata in ¢.l.s. non drenante, come dichiarato specificatamente nella

Ctu. dell’in-ovranno realizzarsi le necessarie opere di cw alla

celazione tecnica del 3/05/2005 (cedaa dai tecnici dell
_di cui alla Ctu, dell'ing.- che sommariamente
concordano sull'argomento in esame.
A questo punto lo scrivente ritiene precisare che per tale intervento, sia
necessario redigere un progeric esecutivo con relativo computo dei lavor,
il tutto al fine di preventivare realmente la spesa da sostenere, sulla scorta
dei prezzi praticati dalle imprese locali e non facendo riferimento al
prezziario regionale delle opere pubbliche (vedi C.tuw) in quanto i costi
certamente non rispecchierebbero la reale spesa da sostenere,
In cenclusione, dopo l'analisi di cui alla problematica esposta, si fa
rilevare che tecnicamente e giuridicamente, 1a mancanza dell'esecuzione
delle predette opere, in ottemperanza del P.d.L., comporterebbero la
difformita al P.d.L. con tutio ¢id che ne consegue ai fini urbanistici, sia per
le unitd immobiliari interessate dalla procedura di Concordato Preventivo,
sia per le unit che non ne sono interessate,
Per quanto riguarda 1a problematica di cui al punto due, lo scrivente, dopo
aver aftenzionato la C.T.U. dell'accertamento tecnico preventivo, che
condivide dal punto di vista tecnico-catastale, fa rilevare che I'Ufficio del
Territoric di Catania, a seguito del ricorso presentato dall'amiministratore
del condominio, tramite it quale si rivendica 1a proprietd comune delle

aree urbane idenlificale dagli immobili E7 ed Eg, nonché il setiore di

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 d_fb.'maie di Caltagirone
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terrenc stralciato dall'immobile 8 e venduto ad uno dei proprietast delle
ville ¢con atto del 9/11/2009 rogato nolai_ fa
annotato delle riserve nelle due aree urbane, per come i pud rilevare dalla
visura catastale aggiornata (doc.2/E). Pertanto, affinché le due aree siano
liberamente vendibili (senza riserva alcuna} nello stato di fatto in cui si
trovano, probabilmente sard necessaria un'ordinanza o unpa sentenza del
giudice competente, che stabilisca che oggi le aree sono incofutabilmente
della - caso contrario, ciod nel caso in cui il giudice
compelente dovesse emettere un'ordinanza O una sentenza, nella quale
fosse riportate che le aree urbane, immobili 7 ed X8, sono beni comuni
non censibili a tutte e unitd immoebiliari, queste ultime, unitamente all'area
venduta con atto del 9/11/2009 tornerebbero netla disponibilitd comune
dei condomini del complesso residenziale. Se si dovesse verificare questa
seconda ipotesi, il lavoro di stima eseguito dallo scrivente, perderebbe
ogni efficacia nei confronti del procedimento del Concordato Preventivo,
cid in quanto le aree non sarebbero pitt vendibili; in conseguenza di ¢id, al
valore di stima complessive degli immobili del gruppe E, andrebbero

detratti i valori di stima dell'immobile E7 e dell'immobile ES.

CONCLUSTIONI
(DIVISIBILITA E VENDIBILITA DEGLI IMMOBILI)
CAPITOLO 6

Concludendo, in riferimento alla divisibilitd e alia vendibilith degli
immobili individuali e tratlati dal (C.T.U. nella presente consulenza, si
riferisce quanio segue.

Per quanto riguarda la divisibilitd, si pud riferire che gli immobili possono

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 de- ribunale di Caltagirone
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essere venduti cosi come individuati e stimati dal C.T.U. solo gl
immobile E7 ed E8 (aree urbane) potrebbero frazionarsi in lotti di terreno
a verde nel caso in cwi vi sarebbero richieste concrete di settori di dette
aree, senza che perd ne vemssero penalizzati i lotti residui e quindi nel
rispetto di quanto previsto dall'art.720 del c.c.. Al momento non si ritiene
di dover proporre un progetto di divisione, perché sarebbe solamente
teorico, Ovviamente tale considerazione sulla divisione, potrd essere presa
in considerazione nel caso in cui sard stahilite dal giudice competente che
le aree sono di esclusiva proprieta del_

In merito alla vendibilith, s1 pud concludere che gli immobili sono
liberamente vendibili secondo le prescrizioni tutte del P.d.L. e delle C.E,;
quindi & necessario che si realizzi la viabilitd interna drenante e la
regimentazione delle acque metecriche.

Per l'immobil. prima della stipula dell'atic di compravendita, va
redatto I'Aftestato di Prestazione Energetica in conformitd alla vigente
normativa in materia.

Prima della vendita, per l'immobile E2, va redatta obbligatoriamente,
denuncia di variazione catastale ai N.C.E.U, al fine di censire la villa
unifamiliare in categoria F/3 - in corso di costruzione ¢ non a lavori
ultimati cosi com'2 censita oggi.

Prima della vendita delle aree urbane Immobile E7 e Immobite ES,
dovranno sciogliersi le riserve apposte dall'Ufficio del Territorio di
Catania, e a tal proposito il Giudice dovri stahilire se le aree sono si

proprietd esclusiva dell_pure sono beni comuni non

censibili a tulli 1 condomini del parco, e se dovesse verilicarsi quesla

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deimfb.'maie di Caltagirone
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seconda ipotesi, non potranno considerarsi beni ecopomici e quindi non
commerciabili.

Quanto scritto in espletamento del mandato conferitomi.

Caltagirone 13, 15 ottobre 2014

Il Consulente
Geom. Pace Michelangel:

Concordaie Prevenrivo n®1/2014 del ribunale di Caltagirone
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Caltagirone 1. 15/10/2014

- TRIBUNALE DI CALTAGIRONE -

- CONCORDATO PREVENTIVO N°1/2014 -

STIMA IMMOBILE "F"

Sede logistica ed uffiel ammimsiralivi e teenict de
sitt & Caltagirone 1o contrada Santa Mana Poggrare
Industriale AS| del Calarino

L. C.T.U.
fGerom. Michelangelo Pace)

Gindice Delevaio dott. M. Francola
Stimatore peom. Michelang
Conmintissar Gindiziall e te

dott
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ILL.MO SIG, GIUDICE DEL TRIBUNALE DI

CALTAGIRONE

LIQUIDAZIONE

COMMISSARL GIUDLZIALL AVV.TO
LOTT
(GIUDICE DELEGATO DoTT. M. FRANCOLA
o

Il sottoscritto geometra Michelangelo Pace, con studio in
Caltagirone, viale Maric Milazzo n.119, & stato nominato stimatore nella
procedura di Concordato Preventivo della _ in
Liquidazione, giusta nomina del 21/08/2014 e autorizzazione del G.D.
dell’21/08/2014.

In particolare lo scrivenie & stato nominato quale stimatore
dell’inventario dei beni mobili ¢ immobili nella procedura di cui in
oggetto, Accettato T'incarico, lo scrivente ha proceduto at necessari
accertamenti, verifiche metriche e rilievo fotografico in occasione dei
sopralluoghi a partire dal @ settembre 2014, e per come si pud rilevare dai
verbali di sopralluoghi, nonché acquisita nuova documentazione, in parte
prodotta dai richiedenti il concordato ed in parte ricercata e richiesta dalto
scrivente presso i pubblici Uffici, pud riferire con la seguente relazione
tecnico-descrittiva e di stima, alla quale & stata allegata tutta la
documentazione amministrativa-catastale reperita, le tavole grafiche degli

immebili e il rilieve Tologralico.

Concordaie Prevenrivo n°1/2014 deil- ribunale di Caltagirone
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IMMOBILE "F"

Sede logistica ed uffici amministrativi e tecnici m
i a Caltagirone in contrada Sania Maria Pogglarelit S.u. - Lond

Industriale ASI del Calating

RELAZIONE

- PROVENIENZA DELL'IMMOBILE -

CarrroLo i

Dallo studio della documentazione allegala al [ascicolo della procedura
del Concordato, dai titeli di provenienza ricercali dalle scrivente presso i
pubblici Uffici e prodotti dal geometra-si riportanc
sintelicamente i dali riguardanti Timmebile oggello della presenie
relazione,

L'originaria area di  sedime sulla quale ogm risulta edificato
I'insediamento, per la maggor consistenza {mq 7.292), composta dalle
particelle;

- 213/ (definitiva 369) di ITa 0.00.15

- 50/ (definitiva 370) di Ha (.59.72

- 93/b {defimtiva 373) di Ha 0.13.05

Totale Ha 0.72.92

pervenne alla -a] Consorzio per il Nucleo di

Industnializzazione di Caltagirone, giusto atto di compravendita del 28

maggic 1991, rep.64355, rogato nm-ii Caltagirone

{doc.1/T%);

mentre la minor consistenza (mq 2.708), composta dalle particelle:
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- 51 dilla 0.00.38
- 49 di Ha 0.00.75
- 48/b (defimitiva 374) di Ha 0.25.95
Totale Ha 0.27.08

pervenng a]]_. dal Consorzio per il Nucleo di

Industrializzazione di Caltagirone, giusto atto di compravendita del 18

diceinbre 1992, rep 71183, rogato_i Caltagirone

{doc.2/F).
Complessivamente 1'area di sedime dell'intero insediamento oggi esisiente,
& paria a:

Ha 0.72.92 + Ha 0.27.08 = Ha 1.00.00

=SITUAZIONE CATASTALE -

CAPITOLO 2
A seguiio delle edificaziom realizzate dal]a_

guindi conseguenlemente all'accalastamento, passaggio dal calaste terreni

(N.C.T) al calasto urbano (N.C.E1J), per come si pud rilevare dai
certificati catastali aggiornati, michiesti dallo serivente presso 1"Agenzia
delle Entrate - Ufficio del Territorio di Calania, 'insediamento sjlo in
terriloric di Caltagirone in ¢/da S.a Maria Poggiarelli, all’interno
dell’agglomerato industriale ASI del Calatino, oggi risulta, per ['intera
consistenza, censito al N.C.E.U. del comune di Caltagitone al foglio 54
particella 370:

- sub 1, categoria A/2, classe 32 rendita € 258,23, piano

1e1Ta;
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- sub 2, categoria A/2, classe 3*, consistenza 7.5 vani, rendita
€ 387,34, piano terra e primo;

- sub 3, categona L¥/1, rendita € 9.519,28;

- sub 4, categonia C/2, classe 2?, consistenza mq 205, rendita
£423.50;

- sub 3, categoria A/I0Q, classe U, consistenza 34,5 vaani,
rendita € 8.303,34;

- sub 6, categoria /1, rendita € 5.55730;

- sub 7. categoria /2, classe 1* consistenza mq 249, rendita
€ 308,64,

Risulta intestato al]_ con sede in Callagirone,

c.f.02639170873. proprieta 1/1 (vedi doc.3/I9).

- DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE E STIMA -
CAPITOLO 3

Nel presenle capilolo si procederd alla descrizione dell'immobiie, alla
definizioni dei dali metrici per il calcolo della superficie convenzionale o
commerciale, alla verifica della situazione urbanistica, alla venfica sulla
presenza ¢ meno dell’APE e se necessario per la vendita dell'unild
immobiliare, infine si procederk alla stima dell'immobile verificandone gli
aspetti positivi e negativi ed eventuali problematiche che possano influire

sulla vendita.

3.1 - DESCRIZIONE

Trallasi di un insediamento inizialo alla fine degli anni "90, nei corso
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degli anni ha subitc variazieni che hanne portato alla costruzione di un
insediamento a servizio di un’azienda di notevole rilevanza nel territorio
del Calatino e nella regione Sicilia.

E’ ubicato pel territorio del comune di Caltagirone, neil’area ASI del
Calatino - Zona Industriale, ¢/da §. M. Poggiarelli.

Lisso confina a sud con fascia di rispetto stradale, attraverso la quale si
accede al lotto, ad est con canale di scolo delle acque meteoriche, ad ovest
con altra azienda, a nord con fascia perimetrale dell’area ASL per come si
pud rilevare dalla documentazione allegata.

L’interc 1mmobile & visualizzato internamiente ed esternamente
nell’elaborato  fotografico allegato, mentre la sua distribuzione
planimetrica, i pud rilevare dalla tavole grafiche anch’esse allegate (doc.ti
da 4/F a doc.11/F).

Il lotto, risulta recintato su strada con muri ia ¢.a. sormontati da ringhiera
metallica, vi sono anche un cancello pedonale ed un cancello carrabile del
tipe scorrevole, in acciaio e motorizzato; gli altri tre confini del lotto sono
materializzati da muri in blocchi di cemento piuttosto alti.

La sistemazione esterna, per la maggior consistenza & con pavimeniazione
in asfalto bituminoso con alcuni settori a verde; in particolare si fa
evidenziare che anche la fascia di rispetto stradale & sistemata ed attrezzata
a verde per abbellire il fronte principale dell'insediamento.

All'interno del piazzale & stata prevista la regimentazione delle acque
meteoriche, che vengono preventivaments raccolte tramite cunette e
successivaments vengono convogliate nel canale di scolo. I piazzale &

tuile illuminato.
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L'issediamento & composto da strutture eterogenee sia dal punto di vista

strutturale sia per la loro destinazione. In particolare nel lofto vi sono

ubicati 1 seguenti corpi di fabbricati:

a) upa palazzipa {ex uffici) oggi utilizzata come alloggio custode e mensa,
compostia da un piano terra e piano 1°;

b) un capannone (n°1)in ¢.a.v. e ¢.a.p. adiacente alla predetta palazzina,
composto da o put. ;

¢) un locale in c.a. (officina) adiacente al predefto capannone (n°1),
composic da un piano terra.

d) una palazzina uffici {uffici realizzati da oltre un decennio) composta da
un piano terra, primo e secondo;

e) un capannone {(n°2) in ¢.a.v. e ¢.a.p., adiacente alla predetia palazzina
uffici, composto da un piano terra;

f) una grande tettoia in acciaio, tutta aperta ed utilizzata come ricovero
attrezzature edili;

) infine vi sono locali accessori ed impiantistica particolare al servizio
dell'interc insediamento

il tutto per come riportato negli elaborati grafici allegati.

Per una completa descrizione det singoli manufatti edilizi ed opere

accessorie, sopra sinteticamente descritte, saranno presi in esame

dettagliatamente uno ad uno.

La zona di ubicazicne dell’smmobile risulta atrualmente urbanizzata

dall’ AS], infatti la struttura risulta allacciata alle reti enel, telecom, idrica e

fognaria.

In buono stalo, & da considerare il sistema viario dell’ AST a servizio dei
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singoli lott, in particolare, I'immobile oggetto della presente, & ubicato in
posizione pressoché centrale rispetto all'area ASI, noaché a ridogso della
fascia di rispetto con la S.S. 417, sulla quale perd non ha sbocco diretto.

In occasione del sopralluogo del mese di settembre 2014, lo stimatore in
presenza dei Commissari Giudiziari, ha potuto verificare la consistenza, to
stato di conservazione e manuienzione dei fabbricati @ 1a corrispoadenza
fra quanto esiste sui luoghi, le planimetrie catastali e ie tavole di progetto
visionate presso I'UT.C. e corrispondenti alla situazione catastale,

rilevando i seguenti dati tecnico-descrittivi.

A) Palazzina allogsio cusinde & mensa

I costituita da un edificic a due elevazioni fuori terra, ed era
originariamente destinato ad uffici prima che venisse costruita la palazzina
nuova della quale si dird piv avanti. Ha struttura portante in c.a. del tipo
intelaiata con solai in laterocemento e copertura a falde con tegolato. I
prospetti sono con intonaco di tipo civile, completato da finitura al plastico
tipo graffiato e con zoccolatura in pietra naturale squadrata.

Al piano terra vi sono: una cucina, due vani, servizi igienici e vari
ripostigli; alcuni dei servizi sono coltegati al capannone adiacente,

Al piano printo, con ingresso autoncmo, vi Son0: una cucina, quatiro vani,
un bagno, ripostigli e disimpegni.

La pavimentazione & in ceramica, le pareti sono rifinite a buccia ed i
soffitti sono tinteggiati, le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi
esterni sono in aliuminio e vetri con serrande avvolgibili, delle quali quelle

del piano lerra seno aulomalizzale ed anl inlrusione. L'edificio & dolalo di
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impianto idrico, eletirico, telefonico, climatizzazione a pompe di calore e
TV. Nonostante sia stato realizzato da circa 25 anni. & in buono stato di
manutenzicone e conservazione, sia internamente sia esternamente,
Dati metrici:
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
interni e dei muri esterai):
piano terra : g 137,00
piano primo: mg 137,00
totale ng 274,00

I’altezza interna & mt 3,00 circa al p.t. e mt 2,70 circa al p.1°

B) Capannone {n°1) adiacente alla palazzina allopgio custode e mensa

Trattasi dell'originario capannone adiacente alla palazzina, oggi utilizzata
come alloggio custode e mensa. Ha struttura con elementi prefabbricati
con finitura interna ed esterna a cemento, La tompagnatura perimetrale &
realizzala con pannelli in c.a.v,, 1a copertura & a campata unica con travi
ad Y in cap. [ pilastri hanno mensole per la predisposizione per
l'installazione di un carro ponte. I1 pavimento & del tipo industriale, Le
finestre sono in metallo e vetri, mentre le porte di accesso sone scorravoli
in ferro, infine vi & porta REl 120 a confire con la palazzina di cui al
punto a). I capannone & dotato di impianto elettrico fuori tracecia con
illuminazione tramite giflettori industriali e luci di emergenza, di impianto
idrico e di scarico fognario; vi & anche impiante automatico di estinzione

idrica antincendio. Esso & utilizzato per il ricovero é¢i mezzi meccanici e

ricovero di aitrezzalure varie d s1a slalo realizzato
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da circa 25 anm, € 1n bucno state di manutenzione e conservazione, sia

internamente sia esternamente.

Dati metrici:

- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto deir muri
interni e dei muri esterai): piano terra mq 1.273,00

- Taltezza interaa & mt 8,50 circa

C) Locale officina
Trattasi di un fabbricato con struttura del tipo intelaiata in ¢.a. gettato in
opera, solaio in laterocemento, copertura a tetto a falde con tegolato, fa
tompagnatura ¢ in muratura ordinaria, pareti e soffitti allinterno sono
rifiniti con iatonaco e finitura bianca, mentre all'esternc le pareti sono
rifinite con intonace di tipo civile e finitura del tipo sabbia-cemento; la
pavimentazione & al quarzo del tipe industriale, le finestre sono in metallo
e vetri ed 2 dotato di serrande metalliche con apertura moterizzata.
All'interno vi & ricavato un piccelo servizio pavimentato e piastrellato.
L'edificio & dotate di impianto elettrico, idrice, fognario e ppeumatico
{aria compressa). Esso & utilizzato per il ricovero di mezzi meccanici da
riparare. Nonostante sia stato realizzato da circa 20-25 anni, & in buoao
stato di manutenzione e conservazione, sia internamenie sia esternamente.
Dati metrici:
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
interni e dei muri esterni): piano terra mq 241,00

- Taltezza interna @ mt 5,10 circa
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1) Palazzina uffici nuovi

Trattasi di un edificio realizzato da circa dieci anni, esso & composto da tre
elevazioni fuori terra ed ha struttura portante 1n ¢.a. del tipo inielaiata. con
solai 1n laterocemento e copertura piana; 1 prospetti soao rivestiti con
mationi pressati rossi a vista che ne conferiscong un aspefio pregevole gid
sin dall'esterno.

Al piano terra vi & una elegante reception, una sala convegni, un grande
studio privato con hagno privato, un locale per gli impianti tecnologici
dotato di climatizzazione, vari uffici per il personale e servizi igienici.

Dal piago terra si pud accedere al primo piano o con una scala a giorne
con ringhiera in acciaio o con un ascensore ¢on doppia entrata.

I prime piano & composte da otto uffici di varie metrature per il personale
tecnico amministrativo, oltre una grande sala centrale, vi sono quatiro
servizi igienici Tutti con anti w.c. e w., (aftrezzati anche per portatori di
handicap); dal corrideio si pud uscire nei quattro terrazzini e tramite una
scala e l'ascensore si pud ativare al secondo piano.

Il secondo piano & composte da nove uffici di varie metrature per il
personale tecnico amministrativo, vi sono due servizi igienici tutti ¢con anti
w.c, e w.¢, (attrezzati anche per portatori di handicap); il corridoio a nasiro
disimpegna wtti gli ambienti. Quest'ultimo piano non & ancora mai stato
utilizzate da quando & stato costruito.

La pavimentazione & in gress porcellanato lucido, le pareti sono in parte
tintepgiate ed in parte con marmorino, alcuni settori dei soffitti sono
abbelliti con controsoffittature, le scale sono in marme, te porte interne

sono in legno lamburato laccato, gl infissi eslerni sen¢ in alluminio a
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taglio freddo con vetrocamera; la palazzina & dotata dei seguenti impiant
tecnologici: impianto elettrico con luci di emergenza, idrico, fognario, di
aerazione forzata ner servizi igiemici, pompe di calore coa fan coil, TV,
Tel, e trasnussione dati. La palazzina ha finiture interce ed esterne di
medio - alto livello, ed & stata utilizzata come sede operativa tecnico-
anuministrativa dell-ssa e in ottimo stato di
colservazione e nanutenzione.
Dati metrici:
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri

interai e dei muri esteroi);

pianoterra @ mq 459,00

piano primo :mq 432,00 terrazze mg 62,00 (s.n.r.)

piano primo : mq 236,00 (archivio)

piano secondo: mq 324,00

totale mgqg 1.451,00
- Taltezza interna per piano & prevalentemente m¢ 3,00 menire

nell'androne e mt 4,00 e neli'archivic e mt 4,50

E) Capannone (n°2) adiacente ed incastrato con la palazzina uffici nuoQvi

Irattasi di un capannone adiacente alla palazzina uffici nuovi. Ha strurtura
con elementi prefabbricati con finitura interna ed esterna a cemento. La
tompagnatura perimetrale & realizzata con pannelli in c.a.v., la copertura &
a campata vnica con travi ad Y in c.a.p. [ pilastri hanno mensole per la
predigsposizione per l'installazione di un carro ponte. [1 pavimento & del

Upe industriale. Le finestre sono in metallo e velri, menlre le porle di
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accesso sono scorrevoli in ferro. 11 capannope & dotato di unpianto
elettrico fuori traccia con illuminazione tramite riflettori industriali e luci
di emergenza, di impianto 1drico e di scarico fognarto; vi & anche
impianto automatico di estinzione idrica antincendio. Esso @ utilizzato per
il ricovere di mezzi meccanici ¢ ricovero di attrezzature varie dell'impresa.
La maggior consistenza di esso all'interno & a tutt'altezza. mentre un
settore & pin basso, 1 quanto il lecale archivio della palazzina uffici, &
stato recuperato a sbalze all'interno del capangone, occupandone quindi
una porzione del volume. Il capannene, & in buono stato di manutenzione e
couservazione, sia internamente sia esternamente,
Dati metrici:
- superficie coperta, (consistenza calcolata tenendo conto dei muri
interai ¢ dei muri esterni):
piano terra mq 712,00 {avente altezza interna mt 8,00)

pianc terra mq 236,00 (avente altezza interna mit 3,20}

F) Tettoia in aceiaio aperta

Trattasi di una tettoia con struttura in elevazione in acciaio zincato, e
copertura con lastre di lamiera grecata zincata. Essa & aperta da tutti 1
quattro lati, ha pavimeniazione di tipo industriale ed & utilizzata per il
riparo di attrezzature varie dell'impresa.

Dati metrici

- superficie coperta: mq 249,00

Hmin = mt 6,00 Hmax =mt 6,50
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G) Locali accessor ed impiantistica

Nell'insediamento vi soao alcuni locali e manufatti accessori. In
particolare antistante la palazzina alloggio custode, vi & una tettoia per il
riparo degli automezzi, nelle vicinanze della predetta tettoia, vi sono due
piccoli locali, dei quali, uno utilizzate come locale autoclave e 'aliro come
locale gruppo antincendio. Nel piazzale, vicino alla tettoia meiallica, vi &
anche un piano di carico in ¢.1.s. e per riparazione automezzi,

Attualmente nell'intero insediamento non viene esercitala nessuna attivitd,

ed & tenuto in ottimo stato di manutenzicne e conservazione.

3.2 - SITUAZIONE URBANISTICA

Dalie ricerche eseguite dallo scrivente presso 1'U.T.C. di Caltagirone, e
sulla scorta della documentazione prodotta dal geometr- sie
potuto accertare ¢he per l'immobile furono rilasciate la concessione
edilizia n"31 del 18/02/1999 (doc.14/F) e la n°207 del 13/12/2001
(doc.15/F), la concessione in variante n“46 del 3043/2005 e
l'autorizzazione edilizia dei 5/01/2005 in sanatoria ai sensi dell'art.13 della
L.47/85, ed infine fu rilasciato certificato di abitabilith e agibilitd
prot.4615 del 18/07/2005 (doc. 16/F)

Non si sono rilevate difformiti fra la situazione urbanistica, la situazione

dei tuoghi e guella catastale.

3.3 - NOTE SULL'ATTBSTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APEY .,

Si fa presente che lingsediamento & costituito da setie unitd immobiliari

calaslali, delle quali alcune con deslinazione residenziate ed allre con
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destinazione non residenziale. Per quanto riguarda i sub 3, 4, 6 e 7, trattasi
di unitd a destinazione noan residenziale. pertanto per esse non va redatto
I'APE 1n occasione di trasferimento o locazione; mentre per guanto
rniguarda 1 sub 1, 2, ¢ 7, identificano umita abatative ed uffici, quindi a
destinazione residenziale, pertanto in occasione di trasferimento o
locazione, per ciascuna detle predette tre unita immobiliari, va redatto il
nspettive AP.L. | e vanno allegati al decreto di trasferimento.

0 geom. in occasione dei sopralluoghi, ha dichiarato

che per queste umia immobiliari non & mai stato redatio 'A.P.E..

3.4- STIMA

Lo scrivente a seguito di ricerche, presso i pubblici Uffici, ritiene di avere
trovate pochi valori di riferimente oggettivi per la stima di insediamenti
simili a quello in esame, in quanto, considerate le particolari caratteristiche
estrinseche della struitura in particolare I'ubicazione in area industriale
nella quale il regime di libera contrattazions & molto limitato, considerato
che vi sono pochissimi casi di vendite fra privati in quanto 1'attivith
deli’impresa & soggetta alla disciplina del Consorzio ASIL, che riserva
all’Ente il controlio dell’uso delle aree cedute,

Premesso quanto detto sopra, il metode con il quale sard fafta la stima, e
quello cosiddetio comparativo, che consiste nello stabilire una relazicne
analogica tra i valori e le caratteristiche dej beni noti e il bene oggertto di
stima.

Il procedimento che sard applicato e quello sintetico: esso consentird di

conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente allendibile del pia
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probabile valore venale del bene da stimare.

Congiderato che la comparazioni di immobili compravenduti & piuttosto
Limitata, si prenderaono in esame anche i valori dell’OMI, che in ogni caso
sarannc opportunamente adattati e modificati, in funziope delle
caratteristiche dell’immobile da stimare. Lo scrivente prenderd in esame
anche altre stilme operate nella zona ASI,

E’ consuetudine che per le unitd immobiliari urbane, la superficie
convenzionale stimahile, & data dalla superficie coperta delle parti
strutturali, comprendendo i muri perimetrali esterni. mentre si considerano
al 25% le superfici di terrazzi. Nel caso in specie, 1l valore delle aree
scoperte di pertinenza diretta, ¢ incluso implicitamente nella valuiazione
dell’'intero immobile. Per il calcolo delle superfici. si rimanda ai dati
metrici della struttura e agli elaborati grafici allegati alla presente
consulenza tecnica.

Le variabili che incidono nella determinazione del piti probabile valore
venale son¢: 1'ubicazione dell’immgobile, le caratteristiche della zona, le
caratteristiche costruttive dell’immobile e jl suo stato di manutenzione e
conservazione, l'eventuale divisibilitd in piht lotti, lo stato locativo
dell’unitd immobiliare, 1a regolaritd edilizia, la sussistenza di eventuali
vincoli o servith di sorta che possano incidere sul valore venale,
I'incidenza di eventuali parti comuni con altre ditte, 1a consistenza del
bene e i suoi dati metrici, ed infine la sitwazione del mercato della
domanda e dell’ offerta.

Con riferimento all’ubicazione si fa rilevare che la distanza dell’area ASI

dal comune dei Callagirone ¢ dai comuni del comprensorio del Calatine, €
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un elemento molto penalizzante, infatts propric per la distanza dai centri
urbani, le imprese trovano difficoltd ad avviare serenamente attivitd
nell’area  ASI. 1noltre nonostante diverse imprese abbiano avuto
I'intraprendenza di investire nell’area ASI, anche a seguito dei
finanziamenti pubblici, di fatto non si & avuto quello sviluppo atteso, sia in
termini economici sia in termini di occupazione. Pertanto allo stato attuale
si pud affermare che gid vi & upa situaziope econonuca e commerciale
condizionata dalla crisi che sta attraversando il nostro paese, in pibh la
regressione delle sviluppo delle aziende che hanno tentato di avviare
attivita pell’area ASI non aiuta la sitvazione econonuca ed imumoebiliare
della stessa area industriale.

Per quanto riguarda la sitvazione di mercate della domanda e dell’ offerta,
vi & da dire che, ordinariamente nell’agglomerato industriale ASI del
Calatino, sono frequenti le assegnazioni di aree libere per le nuove
edificazioni, a prezzo molto modesto (circa € 5 al mq). periodicamente
determinato con Decreto dell” Assessore Regionate per 1'Industria, previa
deliberazione della Giunta Regionale {art.25 e art.27 della L.R.1/84), che
I’Ente fa su richiesta ed in funzione delle esigenze dei singoli privati
nonché a seguito di apposite graduatorie; sono frequenti anche le
concessioni in affitto di strutture appositamente costruite dall’ASI per chi
ne faccia richiesia. Pertanto per come gid accennato, le contrattazioni di
compravendite fra privati, sono melto limitate, ed allo stato atiuale,
considerata la sitvazione economica ed immobiliare, vi sono numerose
proposte di vendita a fronte di una esigua se non quasi nulla richiesta di

acquislo di sirullure esistenli; lale situazione. ovviamenle inflaziona
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notevolmente il mercato inunobiliare di quella realta ben circoscritta in
un’area che dal punto di vista immobiliare ha una sua oggettivita.

Si precisa che, in merito alla compravendita fra privati, essa & vincolata
dall’art. i0/d del “Testo delle norme e condizioni di assegnazione dei lott
industriali o per servizi che sona inseriti nell’atto deliberative e nell’atio
di cessione™ (ullegate al doc. I/F ) che recita testualmente quanto segue:
-art. 10/d ) a non cedere a terzi, a qualsiasi titolo, per almeno un periodo
di 15 anni dalla data di stipula dell’atto, il terreno acquistate o parte di
esso senza la prevemtiva formale auworizzazione degli organi del
Consargio.

In ogni caso i terreno cedito resta vincolalo alla destinagione di area al

servizio dell’agglomerato.

Da ¢id ne consegue che vi & una difficoltd oggettiva nella vendita di
capannoni ubicali all'interno dell’agglomerato industriale dell’ASI del
Calatino, tenuto conto che di fatto vi ¢ una libert2 limitata e condizionata,
nell’eseguire interventi di modifica, aggiornamento, ristrutturazione ©
nuovi insediamenti artigianali o commerciali.

Con riferimento alla eventuale vendita in sede giudiziaria, o¢corre far
riferimentg all’art. 10/¢ e all’art. 11 del “Testo deile norme e condizioni di
assegnazione del loui industriali o per servizi che sono inseriti nell’afto
deliberative ¢ nell’atio di cessione™ che recitano tegtualmente quanto
segue:

- apt. 1¥/c) Nei confronti delle aziende di credito sottoposie alla vigilanza
della Banca d'lalia non avranno efficacia le clawsole limitative di cui al

presente articolo € le Aziende stesse resteranino espressamente autorigzate
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ad iscrivere ipoteca e privilegio sugli immobili sopra menzionani o
garanzia di muitii che potessero eventualmenie concedere. Gl acquirenti

in sede piudizinia o seguito di espropriazione promoessa dalle aziende

dovranno sottostare alle condizioni i cui al precedente articolo punto

10/a e 10/b ed H termine previsto decorre dalla data del decreto di

Rusferimento;

-art. i) L dina alla quale viene ceduto il terrenc deve sottoscrivere
specificaiamente le clausole di cui al punto 10.

VYolende esaminare un aspetto positivo, a parere del C.'T.U., vi & da dire
che, alla data odierna la struttura appare 1n ottime condizions, con finiture
di pregio e con gli impianti funzionanti. Inoltre a parere dello scrivente,

l'intero insediamento, cosi come concepito dall_

presta bene per essere adattato ad una generica attivita di tipe industriale,

artigianale o commerciale, nei limiti di quanto previsto nel vigente P.R.G..
In particolare, un'azienda ordinaria di media grandezza, potrebbe adatiare
facilmente l'insediamento alle proprie esigenze, senza dover incorrere in
trasformazioni ed adeguamenti costosi. Naturalmente considerata l'entitd
non trascurabile dei due corpi a destinazione residenziale. 'insediamento
8i adatterebbe meglio ad un'azienda che, oltre ad avere un ramo
manifatturiero, artigianale o industriale, comodamente ospitabile nei
capannoni, abbia un rilevate ramo d'impiegoe nel settore tecaico -
amministrativo, dove poler impiegare una cospicua presenza di personale
impegnato prettamente nel lavoro d'ufficio.

Tenute conto di quanto spiegato in questo capitolo, si passa alla stima

della struttura con le relative pertinenze; considerale le pumerose
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condizioni che incidono negativamente nella determinazione del valore
dell’immobile; in base at parametri del mercato di Caltagirone, per
insediament: pressoché sinulari ubicati in zona ASI, nelle ottime
condizicni in cui si trova, si sono stabilito 1 seguenti valori unitari di
stima: pari ad € 350,00 al mq per i capannoni in c.a.v. e c.a.p., ad € 400 al
mygq il locale officina in ¢.a. gettato in opera. ad € 850,00 per gli uffici
nuovi al p.t.-p.1°-p.2°, ad € 650,00 1a palazzipa alloggio custode e mensa,
ed infine ad € 100,00 le tettoie aperte; i predetti valori sono compresi di
tutte le pertinenze della struttura (terreno, allacci alle reti di impiaati
pubblici, recinzione, sistemazicne piazzali, sistemazione a verde,
impiantistica ordinaria e particolare ecc.) per cui si ha, tenendo conto della

superficie convenzionale dei singoli manufatti:

A) PALAZZINA ALLOGGIO CUSTGDE E MENSA

- Superficie convenzionale complessiva p.i. + p.1°% : mq 274.00

mq 274,00 x £ 650,00 = € 178.100,00

B) CAPANNONE | {ADIACENTE PALAZZINA ALLOGGIO CUSTODE)

- Superficie convenzionale complessiva : mq 1.273,00

mgq 1.273,00 x €350,00 = €  445.550,00

C) LOCALE OFFICINA

- Superficie convenzionale complessiva: mq 241,00

niq 241,00 x € 400,00 = € 96.400,00
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D) PALAZZINA UFFICI NUOVL

- Superficie convenzionale complessiva: mq 1.451,00

n 1.451,00 x € 850,00 = € 1.233.350,00

E) CAPANNONE 2 (ADIACENTE PALAZZINA UFFICI NUOVIE}

- Superficie convenzionale complessiva: mq 948,00
dicui :
mq 712,00 avente altezza interna mt 8,00

mgq 236,00 avente altezza interna mt 3.20. sottostante afl'archivio degli

uffici nuovi
- mgq 721,00 x €£€350,00 = € 252.350,00
- mg 236,00 % (€350,00/2)= €  41.300.00
Totale € 293.650,00

F) TETTOIE METALLICA PER [l RIPARO DI ATTREZZATURE VARIE

- Superticie convenzionale complessiva: mq 249,00

mgq 249,00 x £ 100,00 = £ 24.900.00
Totale complessivo € 2.271.950,00

Che si arrotonda a €_2.300.000,00 oltre IVA come per legge
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