giusta autorizzazione ( vedi allegato n® 1 ) del Dott. Sebastiano Cassaniti, Giu

sottoscritto Ing. Giuseppe Guglielming, Libero Professionista
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dell'Crdine degli Ingegneri della Provincia di Ca

dell’'Elenco dei Caonsulenti Tecnici Civili del Tribunale

relazione, per adempiere all'incarico conferitogli, di seguit
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* Stimare | seguenti immobili di proprieta della societa fallita;
a) Quota di ¥ indiviso della proprieta dellimmobile sifo in
(CT), Viale Maria Immacolata n® 126, edjfieio™AZ2, piano terra, ri-

portato al catasto fabbricati del Comune df Mascali (CT) al foglio

dai Comuni di Mascali (CT) e-, e dall'Agenzia delle- Entrate di Ca

le copie degli atti necessari all'esperimento del mandato e i

ny
\)]
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Ist. n. 16 dep. 16/05/2024

data 29 febbraio 2024 ( vedi allegato n® 2 ) e 3 maggio 2024 ( vedi allegato n°

3 ) sono stati effettuati due sopralluoghi per visionare i beni immobili oggetto di

consulenza.

3. Espletamento del mandato conferito dal Curatore fallimentare

3.1 WQH@H‘ dellimmobile sito in
Mascali (CT), Viale Mmma n° 126. edifig e e

¥ “Tportato al catasto fabbricajy ( 1 al foglio 37

particella 507 subalterno 11.

3.1.1. Descrizione deli'immobile
L'immobile oggetto di stima e costituito della quota di Y2 indiviso della proprieta

di un appartamento conun cortile q

' 4 - s — "
dl’piano terra di una paiazzina di due piani facente parte di un complesso edilizio

ricadente nella frazione di Fondachello del Comune di Mascali (CT), in Via Ma-
ria Immacolata n” 126

La frazione di Fondachello ( vedi foto n° 1 dell’allegate k" 4 )icomprendente ii
complessoi edilizio di cui l'immobile fa parte si sviluppalin pressimita dell'omo-
nima spiaggia, € dofata di tutte le infrastrutture primarie e secondarie ed & ca-
ratterizzata dallg

gioNAle. o ——————————— -
Il fabbricatg } i b .

portante in cemento armato, tamponature II‘W e

si sviluppa su due piani.

Dai cancelli pedonale e carrabile sulla Via Maria Immacolata n’ 126 ( vedi foto
n°® 3 ) si accede al complesso edilizio ( vedi ﬂ‘a&rcorrendo una delle

stradelle interne si raggiunge I'unita immobiliare in esame; la cui planir"
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Ist. n. 16 dep. 1

riportata nella figura n“ 2.

L'immobile, ubicato al piano terra della palazzina A/2 e distinto con il numerc
interno 2 confina nel suo insieme: a nord con vano scala e area condominiale

ad est con appartamento interrio 1 censito al subalternom
partamento interno 3 censito al subalterno 10 & & sud con Via Sanm
Immacolata.

Dal-cancello sulla stradella condominiale ( vedi foto 4 ) si'accede &l cortile d

pertinenza esclusiva ( vedi foto 5 ) adiacente al prospetto nord della palazzina

( veMto 6 ).
L‘internMMé costituito da un vano soggiomo ( vedi foto 7 e ~e

‘8 ), un vano letto ( vedi foto 9}, un-vano bagno, piastrellato e dotato di box
doccia ( vedi foto 10 e 11 ); dal balcone del vano letto si accede al cortile/giar-
dinetto sul lato sud della palazzina ( vedi foto 12 e 13 ).

La condizione complessiva di conservazione dell'unita immaobiliare & carente in

quanto risente di pregresse infilirazioni di acqua causate da piocgge intense.

La supaiere¥BBE 2 dalrrrteite & par #7q 38 009
di pertinenza esclusi/RENRNEEywsr PN« smmm—m—" - -i-' g

Superficie commerciale: Applicando yp gosfficiente unitario alla superficie co-

peria, un coefficiente di nduzione pan a 0.30 ai primi mqg 25,00 dei due cortili ed
un coefficiente di nddézione piafi 2 0,10 alla imanente superficie di mg 45,00 dei
due cortili si ha:
Scomm=mq [( 38,00 x 1)+ (25,00x0,30)+(45,00x0,10)] =

=mq ( 38,00 + 7,50 + 4,50 ) = mq 50,00.
31.2, Riferimenti catastali |

_immotMP& censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Mascali (CT) ( vedi
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st. n. 16 dep. 16/035

allegato n° 5 ) al foglio 37 particella 507 subalterno 11, categaria A/3, classe
7, consistenza 3 vani, superficie catastale 48 m¢, Viale Maria Immacolata n°
126, Edificio A2 piano’T. rendita € 294 ,38; in ditta a:
Proprieta 1/2
Proprieta 1/2
La planimetria catastale ed il foglio di mappa dellimmobile-seno riportati negli
allegatin®6e7

3.1.3. Titolo di provenienza

La quota di ¥z della proprieta dell'immobile in questione & pervenuta al Sig.’

- nato a Bronte (CT — codice fiscale

giusto atto di compravendita rogato dal Notaic Vincenzo Ciancico di Catania il 25
gennaio 1994 repertorio n” 63236/16256 ( vedi allegata n® 8 ), trascritto alla Con-

vatoria dei Registri Immaobiliari di Catania il 15 giugno 1894 ai n" 18964/14768

S pervenuta

di compravendita sopra riportato.

3.1.4 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Dalle ispezioni eseguite dallo scrivente presso la Conservatoria dei RR.I. di

Catania ( vedi allegati n® 10 & 11 ) si evince che sullimmobile, gravano le se-

guenti formalita

1. Sentenza dichiarativa di fallimento trascritta presso la Conservatoria RR.
Il di Catania in data 17/05/2022 ai n 21601/16441.( vedi allegaton® 12), a

favore della MASSA DE! CREDITOR| DEL FALLIMENTO L,a-
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. nato\a Bronte (CT) il 26 luglio 1952, codice fiscal-

er la quota di % del diritto di proprieta sullimmobile censito al

foglio 37 particella 507 subalternc 11 del catasto fabbricati di Mascali (CT).
3.1.5. Situazione Urbanistica del fabbricato
Per il complesso edilizio comprendente l'immobile in"guestione iI Comune di
Mascali ha rilasciato la concessione edilizia n® 4263 del 6 giugno 1891 ( vedi
gliegato n® 13 ) e la concessione edilizia in variante n® 5013 del 26 maggio 1999

vedi allegato n® 14 ).

4

Le tavole n” 1 e 2 del progetto in variante n® 5013 del 26 maggio 1988 sono
riportate negli allegati n® 15 e 16).

In data 10 agosto 2000 il Dirigente Capo del Settore Urbanistica e Servizi Sani-
tari del Comune di Mascali ha rilasciato I'Autorizzazione di Abitabilita ed Agibilita
del complesso edilizio comprendente I'immobile ( vedi allegato n® 17 )

Lo stato dei luoghi deilimmobile in questione & conforme-alla planimetria cata-
stale ( vedi allegato n* 6 ) ed al progetto-approvato ( vedi-altegaton®"16 ).

3.1.6. Stato di occupazione dell'immobile

Nel corso del sopralluogo del 29 febbraio 2024 ( vedi allegato n® 2 ) & stato ac-

certato che I'immobile costtuisce |la casa di abitazione dove risiedono i coniugi

3:%.7. Determinazione del valore dell'immobile
Per determinare il valore di stima della quota di 72 della proprieta dell'immobile
(Vaama 12), € stato prima calcolato |l valore di stima dell'intera proprieta (Vsuma 11).

H-Valore di Stima ( Vaumma 11 ) delllintera proprieta dell immobile-in questione e

(%]

t=to calcolato applicando Ia seguente formula:
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Ist. n. 16 dep. 16/05/2024

Viini 11 = Vit g i e se———————r e (=) o:
dove: _ i vy

Viercato 11 el valore'dimercato dell'intera proprieta, det%‘

mediante due criteri diversi, quello analitico per capi-
talizzazione del reddito, e quello sintetico comparativo;
ottenuti i due valori, si € assunto che |laloro media arit-
metica coincida con il valore di mercato.

R Ascerza i garanzia per uzi é la riduzione per assenza di garanzia per vizi, deter-
minata nella misura del 15 % del valore di mercato
dell'intera proprieta.

Il valore di stima della quota Vsuna 12 € pari al valore dellintero valore di stima

moltiplicato per I'entita della quota ( q ) e per un fattore di riduzione ( ¢ ) che

tiene conto della maggiore difficolta di vendita di guote indivise.

In formula si ha:

Vstimatz =g X € X ( Vaima 11 ) (2)

BILINATLINE CA Sadinlit 200 W

Il calcolo del valore di mercato Vmercao 11 dell'immobile & stato realizzato se-
guendo due criteri diversi, quello anaiitico per capitalizzazione del reddito, e
quello sintetico comparativo; ottenuti i due valori, si € assunto che la loro media
aritmetica coincida con il valore di stima cercato.

Stima per capitalizzazione de!l reddito PO -

Il valore dellimmobile ( V4 ) siricava dal rapporto fra il Reddito netto annue (R,)
e il Saggio di capitalizzazione ( s ). Il Reddito netto annuo & pari alla differenza
fra il Reddito lordo annuo ( R, ) e le spese totali ( S; ), relative alla quota di
manutenzione, reintegrazione, assicurazione e alle imposte.

Essendo il Reddite lordo annuo pari alla rata di affitto mensile lordo ( R ) per
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Ist. n. 16 dep. 16/05/2024

12, il valore dellimmobile si ricava applicando la seguente formula:
Vi=Rp:s=(Ri- 5 ):5=((12xRm)-S):s (3)

Considerata la consistenza, tipoclogia e ubicazione del]‘immoEileA si ritiene con-
gruo applicare, sulla base delle indagini di mercato esperft; qﬁufa}_lgj@ta mensile
Qi*a.fjtg_o (Rm) la cifra di € 175,00.
Le spese totali ( Sy ) sono state assunte pari al 30,0 % del_reddito lordo annuo; il
saggio di capitalizzazione ( s ) & stato invece assunto pari al 4,00 %.
Sostituendo nella formula { 1 ) a Rm, St e s 1 valori sopra evidenziati si ottiene
il valore dell'immobile:
Vi=((12xRm )-Si):8=((12x 175,00) - 630,00) : 0,04 = € 36.750,00
Stima sintetica comparativa
Sulla base delle informazioni ricavate dalle riviste specializzate nel settore im-
mobiliare, dall'Osservatorio dei Valori Immobiliari e sulla personale conoscenza
del mercato immobiliare dellz provincia di Catania sono stati determinati | vaion
unitari massimo e minime degli immobili aventi caratteristiche simili a quelle
dellimmobile da valutare, ricadenti nella zona in cui insiste limmobile in og-
getto.
Il valore massimo & risultato pari a 850,00 €/mq, quello minime € invece risultate
pari a 450,00 €mq
Questo valore e state cometio considerando le seguenti caratteristiche intrinse-
che deliimmobile

= Tipclegia di costruzione dell'edificio;

= Stato di manutenzione dell'intero stabile e della specifica unita immobi-

liare, relativamente alla struttura, alle facciate ed agli'impianti;

= Posmzone dell'unita immobiliare: piano, esposizione, rumori;
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st. n. 16 dep. 16/05/2024

= Qualita delle rifiniture interne;

= Beni condominiali di proprieta comuni

= Regolarita della costruzione.
Considerando tutti questi ‘fattori, il valore unitario dellimmobile ( V. ) e stato
fissato in 600,00 €/mgq.
Considerato che la superficie commerciale ( Scomm ) € risultata pari a 50,00 mg
il valore V dellimmabile, calcolato con il criterio sintetico comparativo, € dato
dalla formula:

Vz = Scomm X Vy = 50,00 mq x 600,00 €/ mq = € 30.000,00 (4)

Media dej valori
Il valore di mercato della piena proprieta dellimmobile Vieraw 11 risulta pari alla

media aritmetica dei valori omogenei prima determinati; pertanto:

Sha WLy

Vimercato 11 = (V1 + V) : 2 = ( 36.750,00 + 30.000,00 ) : 2 = € 33.375,00
Noto il valore di mercato ( Vieicao 11 ) dellintera proprieta dell'immaobile, il valore
di stima ( Vsima 1y ) dell'intera proprieta € stato calcolato applicando la seguente
formula:
Vsima 111 = Viercato 11 = R Assenza di garanzia per vizi (1)
Nel nostro caso si ha:

Vigereato 111 = € 33.375,00

R assenza d garanza pet vize =, 0015 X Visercato 111 = € ( 0,15 x 33.375,00 ) = € 5.006,25
Sostituendo nella ( 1 ) si ha
Vstma 11 = € ( 33.375,00 - 5.006,25 ) = € 28.368,75
Determinato il valore di stima dell'intero immobile, calcoliamo il valore di stima
della quota posta in vendita Vsime w2 con la formula ( 27,

Vstima1z = QX € X Vsuma 11 (2)
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Nel nostro caso si ha:
q=%=0,50
c=09
Vstima 11 = € 28.368,75
Sostituendo nella ( 2 ) si ha:
Vsima1z =€ (0,5x0,9 x 28.368,75 ) = € 12 78S & 5 & & Tonda € 13.000,00

( euro tredicimila e centesimi zero ).

——————— s
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Vstimat1z = QX CX Vsuma11 =€(05 x09x2838975 ) =€ 1276554
e

e Ot TANS L

Catania, 14 maggioc 2024
[l Tecnico

Dott. Ing. Giuseppe Guglielmino
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