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1 — Premessa

Con provvedimento del 4.052009, depositeto in cancelleria il 5.05.2009 £ perve-
nuto ailo serivente com reccomendata AR del 18/05/2009, speditn dal Curntore del Falli-
B R —
il Giudice Delegxio dott. Nicots |.a Mamia, nomimava il sottoscritho consulente della o
wla per Hindivaduzzione © stima dei beni immobili del suddetio fallimento, che non crano
stati stimati dal precedenic comsulente - Lo sKTivents pertants, $i metieva in
contatio con ques’ultima per il dovuto passaggio di consepic vssendo b stoma, © in pos-
scxs0 di DOLizie ¢ varia documentazione mercnti il fallimento .

2 - Svolgimento delle opernxioul peritali.

Le azioni propedeutiche alle operarioni peritali, previi mocordi telefonici con e pani
coirrvolte, Avevano inlzio nci giomi succestivi (8 pomina. Venive contxtteio il rag. Gastaho
Cannarorzo il quake mettevs a disposizione dello scrivertte sle ke chiavi in suo possesso che
s documentazione necessaria. Veniva corratiata molln_ che mene-
va al correnze il sodtascrinto del lavoro effettuato, dei risubali mggwmti fomendo informa-
zioni wlili per il proseguimento delle operazioni di individuazione del bend dn imare. En-
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no cficthuste preaso il N.C.E.U. d} Catsnia ricerche, al fine di reperire fog)i di mappa € pla-
nimctrie catsgali con vidure mnche storiche. Por quanto conceme | duse Garage siti » Bronte,
3i & riscontreto che yono consiti rspettivamenie AL

( foglio 96, p.lla 661, sub 24, cat. C/6, claze 4, oq 17);

( foglio 96, p.lla 661, sub 25, cw. C/6, classe 4, mq 1 7);
In occasione del sopraliuogo, il C.T.U. ha porno accedere ol garage identificato con i) su-

balkeroo 25 (v. oo 9 ¢ 11) mentre non & stalo possibile accedere al subakierno 24 (v. fowo

10) in quanto le chimvi fumiae dhmda-!cmnmaprimhmrinﬂlw-
tarto plausibile ritenere che quest’ulrima sia siata sostituits. Tale impedimento tutavia soo
impedince la stima dell immobilo in Quapte risults pressocht identico al garsge adiscente
(sub. 25) aia come superficie che in altczza, wle sffermazione viene conforms anche dal -
scooto delhe planimetrit che si allegano.

Per i succitati mmobili inizisimente oon & atslo pessibile reperire e planimetrie necesaaric
per indivichearli, in quants dopo diverse ricorche effettuate dicttamente dai foscicoli carta-
cei, allo steto athzale, non sono oelta disponibilith deil*ufficio dell’ Agrnzis del Territoric,
Si allega nello specifico on' Atcxtazione dell’Ufficlo Provinciale di Catania deli* Agenzia
del Territorio, & firma del responsabite dedi’unith organizzetive, dovo si dichixra che: “dem
tro |3 busts mod. 58 non & preseme né planimetria né 1o schizzo planimetrico di sccerta-
mento sul mod. 55", Per l'individunrione dei suddetti immaobili ¢i si & u;-valsi di planimetrie
catastali reperite da terzi che hanno comeniito 1'individuarione dei benj ¢ chre 1i allegano
alls presente relazione.

3 - ludividuaszionc dsi ben) costitoentii Is musss
fTalllmentsre.
| beni appres alla massa fallimeotare ogpetio dell'incaricd conferitc sono rapproesonta
per come 1) evinees dallke indicazioni dettate nell ultima relazione notarile, $0n0 i seguetti
1. Garsge sito & Brone in viske Giulio Cesare n. 22 piano |SS, scala A di mg 17
{oenailo o (oglio 96, p.ila 661, sub 24, a1 C/5, clesse 4, mqg | T);
2. Carage sito & Bramte in viake Gilio Cesare n.22, piano 1SS, sala A, di mg 17
(cenaito ul foglio 96, p.la 661, sub 73. cot. C/6, classe 4, mq 17);

3. Opificio {cabina ENEL) sito a Bronte in viale Giutlo Cesare n. 22 piano S (cen~



sito al foglio 96, p.lla 661 wb 38, ca V1)
4 Garage di mq 13, sito in Sant’Agata Li Badixti in Viale dcll’ Aonomin n 3
(comito al foglio 3, p.ila 95, sub 12, ceegoria C/6).

Individuarione degli Lmmobill (namwrg ¢ tipologla): | ecapitl oggetto di stima Consisiono in
due geage adiscenti;
Ubicarions degll Immobill: i ceapiti individaatl nel locale cxntinato dell’edificio sito in
Bronte in visle Giullo Cossre n. 22 pieno 155, scala A;
{dewrificeione degli estremi catasiali & del confini; | due garege sone coastalmente idenc-
ficat! 2! foglio di mappa n® 96 de] Comune dj Brane (CT), particells n® 661.
11 subsiterno 24 — Cat.: (/6 - Classe: 4 — Consistenza: 17 m” — Rendita: € 26,34 ( cft. all.
4.3 )confina a Cxt con if subalvemo 25 di proprietd della ditaa fallita, 8 Nord con (| wermapie-
no, & Sud con la conla di svincolo ¢ ad Ovest con il subakierno 23 di pl'cpliedd-
A
11 subalicroo 28 - Cat.: (/6 — Classe: 4 - Consistenze |7 m? - Rendita: € 26,34 { oft. all.
4.3 ) confina 3 E£x1 £ 3 Nord con il sermapicenao, 2 Sud con ks corsia di svincolo € wd Ovest con
{l yubalterng 24 di proprieth anth'etso della ditta fallita. A} due garnge si accode dal visle
Giulio Czaare al civ. 22 sitraverso un cancello d'ingresso in ferro & una rumpa. Dulls rempa
8i giunge al garmge ettraverso una corsia di svincolo che consente la manovyrn a I'accesso ai
nove garage del piano cantinato idemtiticar catastalmente dal sub. 17 af wb 25,
3. Opificio (locale tecnico adibito » cabins Enel} gito nel Comunc di Bronge, in catasto al
FQ, 96,
Indivicharzions deil'immobile (narwra ¢ tipologia): I} coyplic oggewo ¢ aime consiste
vano posto all inierno dells proprieth rebative all*edificio succitato;
Ubicazhong dell 'immobile: il cespits individuato nel Jocsle cantingto deld'edificlio sito in
Bronte i visle Giulio Cessre . 26 pizno scmimerratn, scala B (v. foto 8);
Idendificarions degli extrami catastall ¢ dei confini- | locale risulta coactabmente adentifica-
1o al foglio di mepps n® 96 d¢| Comune di Broote (CT), particella 0° 661 al subsiterno 38 -
Cat: ¥} - Classe: x — Consigtenza: 21 m’ - Rendi: € 23,82 (v, allegmio plamimetrico o

tastale) confina 8 Ovest con il locale garage delia palazxine B, a Nard Sud ¢ ad Ext con la
DI p————
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Individuazione ddi’ immobile (ratura e ripologia): il cespite oggetto di gima consiste io un

grnage posuo ll'imemo della propricth relativa all’edificio wuccitato;

Ubicazfone deli'immobile; i1 cespite in reahlld risuita individuato nel locale camminaso
dell’odificio sito Sam’ Agna Li Deriati (CT) in vie dell’ Agtonomis 88 di culensione cats-
saake puri s 15 m? ( v. folo 1-4);

Identificaziors degll estrem) catanall e dei confini: i loczle risults cxmstabmiente identifica-
to ol fogho di mapps n° J del comune di Saal’ Agata LI Battisdi (CT) panicella n® $95 o
subsliermo 12 — Cat.: C/6 - Classe: J — Consistenza; 15 m2 — Rendlta: € 42,61 {v. sllegato
planimetrico cotnmaie) conlina s Ovest con wres comune, & Sud con inercapedine ¢ Ext

con intercapodine su vis Di San Glulian a Nord con la swssa dita, proprices o i
_Tnl: immobile non risulta pid appericuctic ails maeys
ey

Oltre ai benl individuati dalls relszione notarile ¢*¢ da egghungere il seguenie terreno odifi-

cabile e parzialmente edificato;

Individuarione dell * immobily (navura e tipologia): || cesphe oggeno di stims conslae in un
Termeno edificabile, nel Comune di Bronice, da adibire ad edilizts residerziale, confinante o

Est con il Viale Giutio Cesare, u Nord ¢ od Ovest con ("arca di pertinenza delle palazzine
wid edificate calls Dict{Icnore » Sud con ata dies (v. foto 12— 14,

Ubicaione dall'immobils: il cetpite in reatd risulta individusto neli’arca adiacente la pa.
tazziva gid cdificats dahta diual IR Scrve 5i tovano sia i gurage che il locale tecni-
©0. Su Queng lermenc esioe, allo ixio fttuale, bn suthers della costruenda palaxzirm reak-
zatm sempre dafla siessa ditta fino al primo livelio de! fabbricato, L immobile ba us® exsea-

sionc catsstale pari 8 1050 m™:



Identificazione degll extremi catastali ¢ del confini; Ul terreno risutts catastaimente idcmifi-
c=to al foghio di meppe n® 96 del comune di Bronte (CT) partscclis n® 663 — Partita 11310
- Ciasse: 1— Suporficie: i050 m” — Reddito Dom: € 6,24 - Reddilo Agr.: € 1,6) (v. alleg
to plenimetrico catastate) confina » Ovest con wes comune comprendente [a particells 64, &
Nord con arca comune delimitats datla particela 662, 3 Est con la via Giulio Cesare ¢ a Sud

con proprictd 4i altva dits debimitate dalls particells 679, Acuximemc I particeiia 663 ri-

sora i ropics

Si precisa che per | beni soprachkencati si sono rexi noocssan accertamendi, presso ' Ufficio
Urbanistica del Comune di Graving, Sant’ Agste Li Bettist, Catania ¢ Broune ol fine 4 weri-

Rcare sis ks destinazione urbanistica del termeni che la regolarith degli immobili che bxsisio-

no sugli sesai

4 - Descerixlone degll Immobli) oggetto dl stims.

Dopo wver individusto i beni che cffctivamente fanno parte dells massa fallimentare

dall’clenco del precedente peragralfo si & armivati all’Individuazione dei seguenti beni che

sanmpo oggetto di stima:

4.1 Garagr 3ilo a Bromte in viake Giulio Cetare n. 22 pianc 155, scala A di mq 17 (camito
al foglio 96, p.lia 661, sub 24, cat. C/6, clay 4, mq 17); Locale adibito a doposito gs-
rage dell'edificio succitaso, ubicato al pisno sotteatrada,
Caratteristiche: L8 ricognizione visive del locale deposito-garage non ka poruto aver
luogo in quanw nen & xato poasibile entrare nello stesso. malgrado cid, poiche i} ga-
rage ¢ anslogo a quello adiacente, si pud afformare (sttriverso bs misgwzione Fru-
mentale del garage posto in sdiacenza) che le dimensioni reall superano i ventl meri
quedrali, con IO spoKtAMENID Fispeio alie dimensioni rscontrate mells visira camra-
ke ¢ nelln planimetria ulkegats di circa quattro metri quadrati (cfr. ail. 4.7);

L'sccesso ol garege & COmentito tiraverso una remnpa od una comods corsia di auno-



4.2

VT3 od & dotato di una servanda di chivgws di tipo avvolgibile..

$tito di pomeaso ¢ occupezione: Ln base alla documertarione in possesso dello sari-
vae allegata it retazions ed aii'esio dei sopraliuogn, if beme immobile i aggena
risulta sppartenere tntemmente al ﬁ!litu- U gerage tuttavin viene
oggl utilizzmto ds terzi i quali, imerpellati su! pun sformavene di esscrme Jeglmim)
proprictari sulla scarta di un enie di sequisto che consegrnavano allo scriveme (v. allo-
gato n® 4.13). Tuttevia, dal suddetto atio 8i evinee che il garape vendito & cemiwo al
230b. 21 ¢ non a) sub. 24 che ricade ncll’sttivo fallimoviare secondo Ic plenimctr: rin-
venate dallo scrivenwe. Inoftre, il suddetto atto di scquistn ¢ stalo pol soporetn, per
corae ai evinee dalta visars storica, dall'stto del 1998 con cui il sub 27 & sthylo tresfieri-
00 of sig. (SR 5o it garage consbia ai sub. 24 di propriets del
falfito ¢ defenuio abusivamenie da terxl che ne kaano cambizto ba servaturs;

Garage sho & Bronte in viale Giulio Cesare i 22 piano 155, stala A di mg 17 (cersio
8} foglic 96, p.lla 661, sub 23, cat, C/6, classe 4, mg 1 7): Locake adbiuo » deposito ga-
rage dell’edificio succikatn, ubicato al piano sottostroda
Camticristiche: La ricogniziooe visiva del locale deposito-gange ka permetso di ap-
puraro {(attraverso by misurazione strumentabe ded lvogh) chw e dimestion reali supe-
mmo i vendi metri quadimti. can 100 ostamerso rispeno alke dimensioni viscovtrate
aclla vinua catzstale & neila planimetria allegata di circs quatiro meetri quadmti (cfr.
all. 3

11 deposim-garage prescats soffitl e paresi intoascati al civile, pavimentazione comth-
nua i congldmeratlo comentizio con sperficie liscia od uns wrmeads d* g ded
tipo avvolgibile, L accesso al garage ¢ consewtio ertraverso una rampe ed e comods
corsia di manavra.

St di poasesso ¢ ocoupzions: In bese alls documentizione in potesso delko scri-
vaxc aliegats sifa relazione ed ali'esiv del sopraliuoge, (1 bene immabile in oggetio
risufts spparteners meramene al fallio — Al grrage 3l ¢ poryio acoc-
dere regolmmento aprendo Jn serranda metallica grazie alba chinve formin sllo scriven-
12 dal curetore. L'immobile ricnitrs tra j beni appres) il massa e si trove nelia digpo-

nibilith delis curatein,
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4.4

Locake tacnico {Opificio) sito 3 Broots in viale Giulio Cesare n. 22 piano 185, scaly A
di mq 17 (censito at foglio 96, p.lls 661, sub 25, cat. C/6, classe 4, mq 17% Locale »-
dibito a cabins di vasformazione (ENEL), ubicam al plane sotostrada
Corotterigtiche; La ricognizions visiva del locale 1f ¢ potuts effemumre solo
dall'estarno, ma dalke planimetrie del kocale si ¢ potuto appurere (attraverso ka misara-
Ziooe szumentale dei lunghi) che le dimentioni reali superano | rents metri quadre-
ti.(cft. all. 4.9

Stzo i possenso ¢ occupezione: In base alls docupentazione in possesyo dello xcri-
varnte allcgata alla relazione ed all’esito det sopraliuogo, il bane immobile n oppetio
risults sppartenere ipteTamenice s} fallito Petralia Giuseppe. 11 Jocale tuttavia viene og-
g} vtilizzato dal locale gestore per I'energin cletirica (ENEL) che lo utilirm come <a-
bina di tasformazione.

Terrera edificabile di mq 1030, sito in viale Giulio Cesare n. 22 (censilto al foglio 96,
p.Ua 663).

Caraieristiche cytrinseche: Dala ricogniziome visiva del cespite (v. (ben) i pan ouer-
vare che su di c330 si stava portando & compimento b coRruzione di un fabbriceto. Si
vedo chizraments |*cstensione dello ste30 ¢ 2 realizzazione del primw livelin. Sone
visihili \e pignatic e i ferri reladivi 8l primo aotaio deli*edificio. Du un'attenta ricerca
documentalo conlotta per rimlire al permeni edificatori del costruendo edificio ¢
dall’esame deb scicolo edifizio del fabbricato si evince che etisieva regolere conoey-
siooe edilizia rebativa alls costruzione di una palazrine ds adidire ad U0 clvile abvm-
ziono di cui alla pratica odiliga n® 3274, procntats in data 14.05 1923 ¢ una socoessi-
va varianic n” 76837 con dsta di ritascio del 13.01.1587 € cho I s2easo doveva uki-
marsl engo tre anni dalls data medesima 1 progestn non & S0 M portato a compi-
ménto e pertania Ia concessione  risults decadins,

Ls zonz risulia completamente wbenizzate c servits di cwae le opoc di urbanizzazione
primaris, compresa soada di scceno cerabile comple di mpianti di pubbtics ilhs-
minazions o fognatura.

Destinazione urbanistica: il terroma in virti delle propric carsttoristiche, nello stromen-

to urbminico vigoase del Comumne di Bronie, & cosl individumia:



- Pk 62-63-64-662-454 (dove ricade ba particelta successivamene creata n® 663) ri-
cadono in seno al vigente Programua di Fabbricazione ed annesso Regotamentn Edi-
lizo Comymaic spprovato con Uecretn Assessoriale n®47/79 det 1303/1979 in zoca
-8~
11 tezreno ricade in zona P.R.G. i cui poremetri edilizi so00 espresss nell*atiegmo cer-
lificato rilasciato dal Responsabile del Servitio Urbenistica dol Comune di Bromz e
qui di seguito riportatj:
» indice di edificabilia fondisria: che 5,00 m*/ m’;
s rapporio di coperturs fondiario: 0,80;
*  akeyra mastima consortita: m 11,00;
* dismceo tre i fabbricati: m 10,00 o in micreniza;
* numcro massimo di pisni realizzsbily; n* J3;
e deuinazione deli’enivith cdilizia: fbbricato urbano.
prevodeve (a costruziooe di una pslazzina con wn calcolo delle superfici cos) diseri-
buito:
- sup, foodioria totale peria  m? 1010,52;
- sup, coperty totale pari B m' 409.78;
- sup. a parcheggio puri 8 m? 153,08
Da progerto per il fabbricaro 2 prevista un'shiczza media di m 11,00, De tali valori di
progetio i determine b capecith volumetrica edificatcia del wernono che risvha
“vuoto per prano™ pari a: 409,78 x 11 = 450758 m’,
La costnuzione def fabbricxio per comm sopm descritto ha avio un inizio tevori da-
tabile agli iniri degli anni "80 e successivamenie intarrotti (v. foto 12 - 14), meatre
cro in corso di realizzazione il solaio del primo Tivello. Dagli accotamenti cffeaumi
all’ ufficio tecnico el Comune di Rromte si & potuto verficare che per la zona K-
mangono ittualmente valide e norme di sttuazione wbanistica del PRG existenti ol
momento del rifascia della concessione cdilizia ¢ che pertmnto rimangona vatidi gli
standard wtllizzati nells precedente comcessione edllizie. A verifics di quanio esposto
il CTU ha svuto la pomibilith dl svere ulteriore conferma della superiors yffermm-
zione dei collogui imeorcorss coo il Responssbile de) Servizio Urbanistics ded Coma-

ne di Brome.




Partanto sul teTeno in csame & possibile realizzare quanto gik presentato nclls pro-
codente concessione edilizia ¢ che sank cure dells presente consulenza tecnica svol-
gere tuttl gli scconamenti preventivi ¢ fe velutazion) accosearic, aila quontifacarone

del Valore di Mereata di siffatti beni immobili,

5 - Stims degll iomobitl costitecati 1o manss ful-
limemtare.
1 metodi di gima che nel aaso specifico risukanc piv Mdicxti » che cowmo adortnt§ per de-
terminare il pki probabile valore di mereato da attribuire agli immobili cggrerto delin presen-
te consubenza stno:
l.  Metado sinedico compayativo - in base 3! confromo con unitd samilart;
2. Meciodo amlilico - stims in base slls capitalizzarione del rededita;
3. Valore detl'area ad edificazione svvenumn in funzione del cosio di costrurione;
4. Metodo xralitico di permuta.
Questi metodi sowmw utilizeat] porendoli & confronto © meodisndo ke vabutazion) abicpute
p=t ricavare il valore venale detl'unith orimobiliore in esame.
Stuma del grrage ¢ dell’opificio (cabina Ened) titl nel Comune dl Broats riale Cisilo
Cesare 021,
Per il calcolo della superficie delle unith principali ¢i & considerats quella conrmerciale de-
terminats dall*spplicazionc del DPR 13858,
La superficie dei duc ganage ¢ anas pertanto determinata in mq 20,00 ciascuno di
superficio utile, mentre il locale tecnico ha ons suparficis di cirea mg 30,00,
Poiché braltasi di immobili con caratteristiche tecniciee, qualitative e lipokogiche ben defini-
biti nelle rispertive zone di ubicarionc, si rilicne che | cnileri valutstivi pid affidabili, sisno
quello zietico-comparstiva, ciod per confronto con unitd similari che quello analitico os-
am per capitalizzazione del reddilo.
&) Siima sinuctica - Melodo Simetico Comparativo.
Tale metndo 3i bass sulla valutarions delts tipologia, stato di rifinkure, condizioni snuall di
manwenzione dell’immobile, nonché delle rcoenti compravendite effetiune in zona Nel
cono delle indagini di mercato effethuats ¢ stato possibile reperire dati recontl relstivi ad

immobili sventi analogbe Upclogie, ubicmi nelle vicinanze di quelli in esame ovvero in zo-

10
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indicazioni, che consentona di tener como defla posizione nel contesto whano ed in pErtico-

lere:

- detle carmireristiche intrmiseche delle unith immobilisn con riguarde al tipe di co-
aruzione, o) grodo di finiture, alle cantteristiche srchitenoniche ¢ funzianal, alls
distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso ed alla consistenza comples-
siva;

- delle carzneristiche esurinseche qual la prassimick ed il collegamonmo con poli di
o particolare, s proecors di servizi pubblici collcttivi con particolare ri-
guardo mi traspovt], nanché fa rispondenza dells mona 8 perticolari cigense ablisti-
ve ¢ residenziali;

- detl'andamento del prezzi ¢ delle condirioni de! mercato.

Si ¢ ahtres) 12owo como dei dai forniti dalla Banca Dati delle quotazioni immobi-
tisri del)' Agenzia del Territorio riguardante I area ove ricade I’immobiic per il pe-

riodo relabivo al primo semestre '09.

Pertzno tulla scorta di indaginl di mereato sul luogn ¢ dall'analisi di litini di agenzic spe-

cinlizznte el satore immabiliare, anche per le xne Jimtrofe & quells in csame, risalta che

i) meresto per iropobili nella Bessa zone o In Tone similan regista un valoc a mg de €

600,00 fino a € $00,00, per cuj, wnute coold di quanio messo in evidenra nella descrizione,

riguxrdo lo stato di conservazione & le carstteristiche extrinseche ed mtrinseche, ¢ della i

tuaziotic afuale del morcata, reputn equo un vakore sl g come 3000 indico, oflcriso ap-

plicandn dei corflcient] corraitivi ai valort medi di immobili simiti nelMarea in caame Tale

valare medio correrto (Kiot), oftrmudo dal prodotto di aingeli coeflicken retarivi allo caral-

toristiche dell™u.i. ed alla sus disponibilid coasiderando inolire ko steto di manudenzione

dell'immobile {solni, pavimentarione ¢ nvestimento muwrio), deghi impiaas (clestrico, -

draulico), 3i otlicne:

Dererininarione del coefficiente K:

Dalla stitna in funzione dei parumetri di conirullo i ¢ determinato Kux=0,90.

€ (600,00+800,00)2 x 0,90 ~ 630,00 €/mg

Superficic commerciale mqg x valore €:

mq 20,00 x €/mq 630,00 = € 12.600,00

1



Vv = € 17.600.00 por CRScUn garege

b) Stima snalitics - Metodo della capitalizzazione del reddito.

Basandosi sul valori di mercato delle ocaziconi, neila zona ¢ per la tipologia del cespix., &
suppone che il canone di kocanone attushe sia di € 60,00 ¢ venga corvirposio con 17 rne

mensil anticipate; postcipando alla fine dedl’ anno Fammonre detle mie si ha:

canone mensiie € 60,00
60,00 (canone menaile] - 20% (xpese ¢ tasse) € 48.00
43,00 € x 12 {mesi) € 576,00

Captalizrando i) o al oo aonusle di sttus lizzariooe del 5,00 % 21 svric € 1) 520,00
In concinsione, trattasi di onmobili avserit nello sesso contesto edilirio del bene
su descrieto. Tali rmobill possono suscitare I'interesse sll’acquisto di chi ha la necessith di
axervie)i o ad un’sftivith commerciale vicina o ad un immobile residenrisle dello niesso
candominio. Pertanto facendo la modia dei risuhati otierwni, 37 ricava il seguente valore de-
gli immobile in cifra tonda pari &z € 12.000,00 (dodicimils/00 } per cisscun garage, ad un
mporto pari & € 15.000,00 (quindicimila/00 ) per il locak temico sthuniments dostingo a
cabina Enel.
Stima del terreno edificabile, shio lu viske Gluie Cesare 2. 11 (omasite &l foglio 96,
p-Us &63).
Per detaminare il vakore di merceto del trrerw edificabile in oggetto wtilizzando | puddetti
paramctri urbanistici, poiche ratisi i terreno situsto in potizione centrake ¢ strategica vi-
cino ad uns vis di comunicarione importante per || passa come Viale Cavalieri di Vinorio
Venewo risula fondamentale determinare il valore dello sesso in funzione della potenialith
edificatoris dell’area Por In determinazione del valore dell’ origends unitk edilizie 8§ uti-
lizzerarnno due metodi approsse elencati, dove vomumno ulilizale valutarioni geacricamen-
tc prudenziali sis nei valor numerici » corpo, sis nelln datinerione d*uso. Si conaiders in-
fani, per 1s valutazions oumara del vano sbitativo 100 m' ¢ Ia destinazione del)"odificio &
totalmerue riferits ad uso residenziale. In reatu il vano & m’ pud avere valort inferiori ¢ per
Pedificio sarebbe pid redditizio adibire i primi livelli ad anivitk commercizle ¢he ntits spe-
cificih del luoghi & pit eppetibile ¢ dI maggior valore. Quewa Imposiazione basce
dall’casipenra di lencr coatn dell'ztruale situarione del mercatn immobilizre ¢ in ogpn cmo

di fvorire ta vendita all'msia,



Metode di vahaazions g vano abliarive (€/vanol
1) primo paramctro di vahitazione & il calcoko della volumetria,
L indice di densith fondiaria tard pari a: 5,00 m"/ m’;
(1 volume masslmo exumissiblle sark pertanto = 1050 o x 5,00 m*/ m’= 5250,00 m®
Per complciezm si exegue il calcolo dei vani potenziali cormispondenti s take volumetna. La
tipologia cdilizia della zona in esame comports una cubsmurm media omnicomprensiva
v.p.p. del vano abitstivo di 1} meirt cubi & vano {comprendenda in esso anche le parti non
abitebili quali sutorimesse. bobeghe, ecc.). Du cit ne corscgue che:

525000 m’: 100 m® Aane = 52,5 vani polenziali
Conformements alla normative stualmeme vigenic 8 merzo di sppovilo stomento urbani-
stico, in senn sl P.R.G. adottain con deliberazione del Consiglio Comunake n® 40 del
15.06.2006 {1 terreno ricade in zona B. Nell'spplicazione dei seguenti metodi, si fark riferi-
menio al progerto ad una palarzine ansloga a quella presentats nel precedents programma
coumutivo in variante al pragetio. Rimarrennao tipotogis € | paraenetri urbandstici stabiliti in
scde di redazioos del progetio proscraate, che he avio regolere conoessione odilizia ¢ che
per quanly concerme | parametri urbanistici 4 athuiments valido coroe risutta dal certificaso
rilaacisto in data 30.11.2009. L'insediamento residenziake edificabile nel torono im cxame
prevede un'ares coperta tale da consentire ta arenrione di 3 unith abitxtive da 5 vanl/cad
per piang, ¢ di realizzare inoltre tn numero maasimo di piani pari a tre. Dw im'analisd cffes-
tuata su recenti compravendite di itmobili simili per condizioni intrinseche ed estrinsechc,
€ dai daii riportati dall’ Osservatoric del Macato Immobilisre. cuowto dell’ Agonria del Ter-
ritorio i Catania, il sattoscritio ba rivnuto opporteno adofiare il prezzo & vano per sppar-
tomenti  con buone rifiniture dotati di gammge. Pertamo ki slima un valorm dl €
40.000,00/vano, ed un cosio di coatruzioae di 24.000,00/vano.
Tenendo como anche della volomenis esisienin ¢ dolle peni suummurali gik cseguite ma da
demolire, si ¢ rilenuto di tenerne comp dolic gpese necessarie alle opere di bonifics (demo-
lizoni, carico del materiali di risulta sul cassonc di raccola ¢ trasporto a riflulo) compresi
gll oneri di conferimente a dizcarica che saranno consideruie » percentuale in base sl meto-

do utilizzato.

Totale cubature edificabile tul lonn in exarmve:



(105000 x 5) = m’ $250,00
Voni toorici reatizzabili:
{5250,00 m’: 100 m' fvano) = N° 52,50
Vani di progetio considorati:
(4500,00 m’: 100 m’ /vanc) = N°® 45,00
Valore di mercato dell’edificia:
(€ 40.000,00/vano x 45,0 vani) = € 1.300,000,00
T valore de!l’ediliclo sark di € 1.800.000,00
Metodo 2 vohwanions. g valore di supcrficis f/mgl:
Per determinare k& superficl reallzzabili ricavate dal progetio gla prescntato all'UfMicio Ur-
benistica dcl Comune di Brogte. Da un‘unalisi effettuats su reconti compravendlte di immo-~
bili simili per condizioni intrinacche ed estrinseche, o dal dati riporet dall' Osservatorio del
Mereata Imumobiliare, cureso dell Agenria del Taritorio dif Camania, il sottoscritio hs ritenu-
0 oppartue sdottary il prezro unitario per costruzioni nuove pari a € 1200,00 al mg. di su-
pezficie lords ( compreso | tramezz e i muri perimetali ) o per | box un valore i € 900,00
al mg.
Si conuidera un valore di mercato per Costruzioni nuove pari & € 1200,00 o) mg & per i ga-
rage un valoro di € 900,00 al mq. | singeli appartamenti avranmo o seguenti dotribuzioni
d} stperfici:
Per il calcoko della superficie dette unith principali si ipotizze une uperficie ke da conte-
nere tre appanamenti di cingue vani a pana. It singolo appartamento (tipo) swrh una super-
ficic commerciale detcrminats dall‘spplicazione del DPR 11391, mentre por | badooni od
temarri b superficic sark consideraia fino al koo Coutormu.
Le ngperfici individusis sono state ragguagliste secondo coefficienti diversificat,
in dipendenza delle funzionalith delle stesse superfici componepti:
- Camtine ¢ soffine...:  0.25;
- Belegni scopetti....: 0.23:
- Terraeze scoperte,.. ;. 0.25;
Saperficl (mq):
Superficie raale
(S.1.L.) appertarnento tipo:............... 130.00 mq (Superficie comprensiva dei mouri)
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(5.1.N.) spparmmento:. ................... 110,00 mq {Supecrficie inlama netza)

Swperficie convemaionale

CoefTicionte Sop. reale Sup. convenzionaly
Appartarpefio | 130,00 mq 130,00 mq
Balconi 0.25 20,00 mq 10,00 mq
Tomle 150,00 mq

Ia sperficie dell'sppartamento ¢ stta pertun determicars in mq 130,00 com-
promiva di muri, di mq 110,00 di superficic utile ¢ di mq 80,00 di balconi mentre 1"alcrr
dell'immobike & di m 3,00.

Nelln fattispecie, in virtd di wite ke sopraindicxs spoxcifiche comotsrioni s xeper-
ficie convenzionale da comidorure dell’appartsmento tipo ¢ di 150,00 mq. Poichd per
I'edificio in esame possono casere realizoati 3 apparttrmeti per pianc (quindi 9 unith abita-
tive) ¢ una superficic da adibire 8 garage pari 0 350 mq, 3i evik:

(15000 mqx 9) x € 120000 = 1.620.000,00 €

350,00 mq x € 90000 = 315.000,00 €

Touale 1.935.000.00 €

Tale valore & coerente con quamp dimmo onn il prene motoda, in quanto rcade nell’ales
extimale del 10%.

Il valore deil’edificto 5i ricaverh, dunque, facendo una media tra | valori trovati con | due
metod!:

{1.800.000,00 + 1.935.000,00)2 = 1.867.500,00 €
a) Vaiore dell'srea, ad ediicaziose syvoauta (n funxioss del costo d) castraxioes
Conseguentements alls stima glh effettusta sul valore di mercalo del costruendn edificio,
procodendo snafiticemente sulls base delby norpativa urbanistica vigente, posiamo defini-
re e seguenti valuezioni:
Totale cubatura edificabile sul lotio in esmme:

(105000 x 5) = m’ 5250.00
Vani teorici real zabili:

(5250,00 m3: 100 m3 /vano) = N* 5250
Cubsturn di progetto considerat: m’ 4300,00
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¥ani di progetio comiderati:
{4500,00 m3: 100 m) /vano) = N° 4300

Valore di meoresto dell’ edifNcio:

({€ 40.000 00/vano x 45,0 vani) + 1.933.000)72 » € 1.967.500,00
Costo di cogruponc;
(€ 24.000,00/ 200 x 45,0 vani) = adetrarre €  1,080.000,00

Ronifica defl’arem - demolizione e oneri conl. a discarica;
(€1.020.000,00 x 7,0 %) = 2 dotrere € 75.600,00
Corstributi concesson ¢ veric:
Contributo Costo di contruzione (v. Tabelln Allegars) = 2324349
Ooeri di urbentrrazione (v. Tabella Allegata) =27.725 00

Spese varie (trascrizione, dintti, marche, adempimenti cataceali

€ quam’akro) = 2.331.51
sommang @ detrure € 60.000,00
Competonae wecniche:
(€ 1.030.000,00 x 10%) = 8 detrarre € 108.000,00
Lhili d'imprese ¢ spose genegali:
(€ 1.080.000,00 23%) ~ pdec € 00 27000000
Ricavi lardi: € 273.900,00

Ricavo netta (attualizraw in tre anni al 5%):
(€273.500,00 /(140,05) = €  238.605,12
A cui comrisponde un valore uniterio dell’arca pori &
€236.605,11/ mq 1.030 = € 225.34/mq
b) Mctodo srelitico di permots.
Negli ultimmi amni, per le imprese costiutimicd, vista Vimpoasibititd di disporre di gnoss§ cepi-
tali, & divenmo usuale offrire &i proprictai delle arer edificabili una quota del costruito in

pertmua. Anche in questo caso diventa prioritario determinare il valore dell'immobile finko
che; & per ¢come caleolato di . 1,867 500,00 €

Corsiderando un valors di patiuts pan al 16% ¢ comiderands il costo di bonifica del ter-
reno che mcide per uns percentuale che sard circa dol 4% i itord un valore complesiivo

di perrmuta peci al 12%.



Al propricxzrio del suclo edificatorio spena pertznto.
(€ 1.867.500,00 ) = 0.12% = 224.100,00 € valore di mercatn (Vm)
Aruslizzando il valore di mecsto con tre znaualitd peni alla dureta di realizrazione od ap-
plicando 1 tasso 1 = 5% 3i ha:
Valore nres edificabite (Vm) = 224.100,00 x 141+1);
=224.100,00 x 1(1.087= 193.586,00 €
A cui comisponds un valore unitario dell’area pari x
€ 193.585,00 / mq 1,050 = € 1284,37/mq
c) Mado sialetico comparativo.
Si ¢ rienuio opporturn considarare, coone wheriore metndo di stima, bs stima in base al con-
fromto diretto con |l prezn medio det mercato degli immobili aventi ke stcase canatteristiche
deli’area n eswmc. Si sono eMenuste ndaginf a campione su Jotti di terreno edificabile o
zone di PRG regolwmentate da analoghi stendard urbanistici lncalizzati nello stesso Com-
ot o In zome di Comuni vicini searpre nell*sabiso del conmprensorio Etneo. | prezzi medi
per ona, sono extrepolati ¢ mediati dalle seguenti fomi:
¢ beoca dali delle quotazioui immobillari dell”agonzia del Temritorio;
4 gquotazioni medie indicetive fornite da rivise tpechalizzare e ds Agenzie lmmobilia-
n.
St ricava, considerando diveri parametri, spportando vpportune comrezionl ¢ coniderando
inolre Ia svalutuzione per i lavori di bonifics da effequare si rovers un valore unitario
plamibile peri a;
€ VB0 D0/mg
A questo punio si pud detcrminare i) pit probabile vakse unitario afribuidile al
lerreno in egame, 2i ook facendo la medis del rsubat otenuti con metodi soprecspost] sl
ncava il seguenie valore:
€/mq(225.,34 + 134,37 + 180,00)/3 = 196.5?
Di conseguenza, ricordando che il terreno edificabile in oggetio ha un’estensione di 1050
ny, il svo valore di MmeTato sard par o
196,57 x 1050~ 206,398,350 €
in conchusione, In virtd di quamo sopra exposto, in corsiderazione delic madalith

di slisnarione del bene (asta giudizieria, ecc.), il valore di mercatn dell'immobile stiemno
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viens wrrotondatm per difcsio che in ciffs tonda sard pari & Ewro 203.000,00 {(duecentocin-
quemitn’00) che pud easers udilizzato come base d'ssta,

Si imeode, mfine, procisen circa Vopporunitd di venders | beni in an unico lotio o
n lotti sepermii, che 3is ia tipologis dei beni che b laro donwensiond rendono praticabili en-
oambe le¢ soluzioni cxsis 0 in lotto unico o la vendita scparaa in lohi distinti ma non i koro
frazionamenio.

6 - Copelosionl.

Alls luce dei sopralluoghi effctemil, dai dsti rilevagi, dai conteggi cacgaitl € dalke
comiderazioni sopr capostr, il pid probebile valore di mercaio da ettribuire agli fmeobili
ricaduti nell’ mtivo fallimentare & il seguente:

1. Valkore de! garage sito in Bronte wub. 24 pari a: € 12.000,00;
2. Valore del garage sito in Bronte sub. 235 pari a: € 12.000,00;
). Valore dei locale sito in Bromte sub. 38 pari »: € 15.000,00
4. Valore del toreno edificabile nilo in Bronte: € 205.000,00

Quesie song ke conchusioni alle quali fo scrivente & giunto Bl tarm—ine delle apers-
zioni di consubkenra, Ricnende di aver svolto con sencpoko in sdcrapimento e quamio rickie-
#a, il sottoscritto C.T.U. massegns Is seguente relazione ¢ la deposits preeso 1n Canoxlioria,
ringmazia la 5.V. L/l.ma per | fiducis accordata € si pone » Sua completa disposizione per
uheriort chiarimenti.

Catania I 14 dicembre "09

]/-_ st uj!—.-'_-( ¥ et ore
d 5 _
./ ./2'92161%



