ETLIDII:l TEONICO DI OCONBULENZA E PRDGETTAZIONE

[t |r||| ENTTEL T w1 1@ Wia 3 Macon 25« B0 Vsheeds (CT1 pel studis 185 TR 7208 ced B0 TR0

Pie
MG valutatore immobillare—Cartilicato n. |mm 17040847 Norma
LN 116882014 & UNIUPdr 18: 2016

mm..-ll'ili— { 0
muwmmmuum.ﬁmamm

Wella asee da satieporme a dmbhoschimento vanne messe o dimora afb :
relarione alle caratieristiche del torreno o del clima In gueste arce sono conentit

alln salvagusndin idrogeologics del terrend od alla realizzarione di percorsi pedonali, N
Hrt.lrl. Iﬂ-lll-ﬂlﬂpﬂhﬂllﬂﬁ.ﬁﬂllhﬂh“mﬂuﬂilm
o te a0k i e oo Jtrvowt Sl Jlust, pevie cencassions & Satortomsions wiilinie

(futio sabvo 1'obbligo df dotarsi i preventivo di Modtizzazione per le aree sprovviste delle opere di
mm;mmumm

| m“dﬂiphﬂmﬁmudﬂhﬁmhm#ﬂﬂd
\ hﬂidﬂ-ﬂm suiperare il 1M della superficie fondinra:

alL suporare m. 10,30 per n® 3 piani fuori tera;

7 Mﬂhmpﬂwmm

) le distanze tra | fabbricatl, sla che inslstano sullo siesso lotio che su lotl di propricth diversa, non
possono exsore inferion & mit. 10,00, anche per paretl non lnestrate;
1) le eventuall distanze del fabbricat dal conflni del lotto non possono essere inferione 8 m. 5,00,
) o distange del fobbricatl dagh allineamenti stradadi non possons ewserg inferon @ m, 500, salvo |e
maggglor distaniee faste nel DUF R 16 201002 0. 495 ¢ successive modifiche ed intograzioni;
:IMIMI“-MWMMWMM
-.wﬂd-dnii.i completamante intermat] non pud superare la superficie dell'edificio soprastanie

I}ummnumw“mw In waperficie dell edificlo soprastante;

pocive o non contristing con utlizmeone resbdenviale dells Mrﬂhdmﬂ.

nﬂnﬂnhn. Mﬂlﬂﬂipﬂﬂniﬂhﬂﬂhﬂ!ﬂhﬂﬂﬁuﬂnihm
alberghi, persioni & simill, hanche.

Arivith o destinudon! d'uso vielate: sttivith sootecniche o macelli; sitivith industriall] ardvitk smigianali

pubbilicd, da pane dogli Enti ndin-lﬂpdrdimd“

Wegli elaborati grafici di PG, sono individuati con apposita simbologin be specifiche destinaziont delle
dunl-m

In questn nona sona comsentiti interventl edilisl dinett, con 1osservanaa delle soguent prescrizions:
) imdive i flsheicabilith fondiania non pud superne me.meg. 3,00,
b) I"altezza massima degli edificl non pud supenre m. 10,50,
) T dhistanea trn fabdb cati ¢ dad oonfind noa pud essero inferbons  m. 10,00,
d]hdhumdﬂlﬂﬂﬂﬂdﬂmﬂmnﬁmhﬁm-mmnhnhdhﬂﬂﬂuﬂ
DR, 1612 1902 0495 @ successive modifiche

wwu?_ﬁzu:u

Figura 24- Visualizzazione del cortilicato di destinazione urbanistica dal latti di lerreno aopra
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Quindi si legge perfettamente come tali locti di terreno risultano ricadere:

* [Particella 142 per la maggiore estensione ¢ particella 143 ¢ 599 per
Pintera superficie in zona F2 di Verde pubblico- attrezzato;

* [Particelle 140-111-396 per Pintera estensione ¢ le particelle 110- 142
per la minima parte rimanente in zona B/2 di completamento
con edilizia intensiva;

* [Particella 110 per la parte imanente in zona destinata a
parcheggio
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VALORE DI STIMA

La valutazone des cespiti, esse ndo che trattas: di loth d terrene nella pc-nt'vr:u residenzile
del Comune di Mascahicw, & stata effettuata tenendo conto der valon di mercato di terreni
considerat comparabili a quelli ogpeno di valutazione. Dovendo operare su terreni avenn
differente destinazione urbamstca ¢ prevedendo la vendita di utn in unico lotto, si & considerata
una media ponderata del valorn medt di mercato della zona per terrent simalare a quelh oggetto di
PERZi.

Tenendo conto della confemmamone der loth, della localizsazone nel contesto della
viabilita servente, si sono considerate 1 seguenti valon e precisamente:

Valon terreni edificabih = €/mep 70,00
Valon terreni non edificabili = €/mq 18,00

Alla hace di quanto sopra s1 deteomana:

.Zr.',E.,’iﬁ? fﬁusi.ﬁawﬂﬁ?s#ﬂ ESPM

Il pii_probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritti € attualmente pari a 89.242,40 €, 5
dovra tenere conto delln nduzione del prezzo di mercato per Fassenza di EACANZIA Per vize del bene
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venduto stimando tale riduzione in una percentuale pari al 209 del valorerstimmato. Pertanto 1l
valore attuale dei cespiti di cui alla sezione 2. nel suo complesso &

pa.t'i ad € 71.393.92 che si arrotonda ad € 71.400,00

SEZIONE 3

Ente Urbano consito af INCT foulio 15 particella 328 dalla superficie fotale catastale di myg. 489,0

an-faliirals et won cafantal

Trattas di yn fabbricato principale diruto, di un altro di pil piccole dimensioni adiacente
ed una corte circondante i due corpi a 3607,

1. Ildentificazione del bene

L1 ladicazione der dati catastali o dei conling emesgrenss dal soprallvogs

A seguito di sopralluogo, il CTU ha appurato che gh immobili in oggetto sono ubicat nella
zona residenziale e periferica (codice zona Agenzia delle Entrate D /2) del Comune di Mascalucia
{CT). Esm costitiscono un immobile prncipale ongnanamente a destinazione remdenziale ad
unica elevazione fucri terra all'interno di un lotto di terreno che ne fa da corte esterna ed una
pertmenza leggenmente distaccata costituente solo periinenza all'immobile principale.

/-l S 2 W Corte o pertinenza al due edifici
Ferinenza all'edificio principale oggetic
di valutazione

=8| Edificio principale oggetto di b
4 valulazione -

|
1
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Figura 29- Visualizzazione della Zona OMI dell’Agenzia delle Entrate in cul ricadono gli edifici
oggetto di valutazione

L'immobile pancipale enginanamente desnnato a civile abitsione ha sagoma poligonale e
s1 sviluppa su una superhicie posta a quota pa alta nsperto alla Strada pnnapale denommara Via
Sottotenente cantone. Fsso ¢ posto su un terrzzamento di ampia dimensione. L'accesso o mle
immobile avviene sia dalle parnicelle della stessa ditta proprietana che s dipartono dalla Strada
Pubblica Via Salvatore Gutfrida o mediante la particella 140 dalla Via Sottotenente Cantone,
Quindh tale mmolnle cosi come le sue perimenza sono per quel che nguarda accesso,
strettamente  legate alle parnicella adiacenn sfociann su pubblica via. Quindi le pamicelle
appartenents alla stessa dima ed adiacenn,sviluppantest sino a pubbhca via, sono gravate da servita
dh passaggmo a favore della parncella 328, Adweente tale immobile ¢ leggermente distaccato da
esso, insiste un fabbricato dirute coshtugnte pertinenza dell'immobile prncipale avente sagoma
rertangolare ed avente desnnazione o deposito.

Farticella 328

Figura 30- Visualizzazione della particella 328 con i due fabbricati e la sua corte

Procodora tallimentare ', 41 /2018 RG.— Tribunale di Cartani
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presenza dh lesiont sulle parti penmetrall ¢ della copertuma ed moltre ¢ venuto g parte della
copertura.

L’immobile secondario costituente pertinenza di quello pancipale er onginanamente

%F%:m%mmhmimﬂmimﬁwm
GIUDIZIARIE.it
Sia 1l fabbrcaro pancipale che quello secondano sono arcondan da corte a grardinetto in
twtale abbandono ¢ non dehmitata nspetto alle particelle admoenn appartenenn alla stessa ditea ©
T

La struttura portante dai due edific ¢ in moratm ¢ b sua reabizzazione ¢ da fare nsalice ad epoca
antenore il 1942, Entrambe gh edifict sono ad umea devazione fuon term.

e della planimetria reale degli immobili ed individuazione della loro

:A * L
m#nmm R.G.~ Tibameile & Camnia
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Corte a giardinetic completamente
abbandonata

Figura 33- Visualizzarione del prospetio ovest del fabbricato principale
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Immoblle secondario cosifiuante pertinonza
dallimmebile principale

- . 4y | L

Figura 34- Visualizzazione dell'edificio costiluente perinenza di quello principale- particella 328

Limmaobile ¢ nportato ol NCED Fogho 15 particells 328 — Cuahiti_ Ente Urbano di mg,
A8, Lisso non cswltavi_cssere catastate alluebane cosd che manca anche fe planimetri
catistale
In mamera preventiva, dovendo 1l sotosentto eseguire il mandato gudiaano, ha
aceuigito 1 dan catatah dellimmaolale, per por veribicarh i seguiio al sopralluogo. Dall'indagine
preliminare catastale g1 ¢ notato che non esisteva la planmmetna catastale degh immaobili,

Le umth immabilian con erelanva corte cosi come oggn &1 preseniino, confinano come i
EERRTI VRS
a Nord con altre parneelle catastali e precisamente particella 101 ¢ 396 appartencnn alla
stessa ditta proprictana;
a Sud con alre particelle catastah e precsamente parncella 142 ¢ 140 appartenent alla
stessa ditta proprictana;
ail Est m parte con la parncella 142 appartenenite alla/stessa dinty propreting ed in parte
con aleea parncella catastale 112 appartencente ad altea diea propretana;
ad Ovest con alre parncelle catastali ¢ precisamente parncella T ¢ 140 appartenenn alla
stesna ditt Proprictir.

lseritto al NCELU fogho 15 parncella 328 - Qualisi_ Ente Urbano di mg. 489,

Acaepunro i sopralluogo il ¢, ha venficato complessivamente quanto seguc:

Procedary Blhmentare o, 41 2018 RO I'elsunale di o
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Mancando la plammetnia catastale non s1 pud asserire la conformuta della stessa allo stato des
luoghi. Comungue invece pud assenirsi la conformita degh immohali allo stato onginano, avendo
constatate che gh edifier conservano la struttura e distnbuzione intérna orypnana.

Per cw la sivazione reale der lnoght & nportata negh elhboran 3.-"'!'“1II.IZI redatts dal sotosentio ed

'll:It!J'“'Ltl alla E}ruu nte relamone. (vedere allepato 14, Ploiumetnm dellimmobile- statwo di @to

i T
'.:'\"".Ell [ |||II L LA

A h{'é;l]i.lu del sopralluogo espletato, si & osservato che 'immobile pancipale ha altezza netta
massima di mt. 3,60, 5 fa presente che la copertura dellimmobile € a falde ma parte di essa ¢
venuta gu,

Indicazione der dag catasiali ¢ ded confing emergenid dagli arti e o docurmenti prodors

Per quante nsulta dalla documentazione catastale, Fumti mmobihiare in oggetto nsulta
censita al N.CELL del Comune di Mascalucia (CT), con 1 seguent: dat:

Immobile
dduti identificativi dell imemobife:

INCEU faglie 15 pariieella 328 paviceella con quealiti: Erde Ulrbano,

A Catasto Fuwifa sveobifiare visella idestala af .|f$':m'_1}'

cont quata parna 1) 1.

L’attuale sagoma del tabbricato, cosi come emersa in sede di s:n[:mllumm risulta inserta nel rnwlm
s rmappa catastale i manwera corretta(védere alleg 15, BEstratto o1 mappa catastale- particells

' i i i

528y (veders a a0 0. ViISUny SO0, |'-|il'!I.'|llI|| Cataslal 1 mrumolneE indiciun o con

3 i
]

frmnlla T
PAariiceila 2.

1.2, Verificn delfa propricid defl bene od scecertamenio defls provenienzs,

= Dalle spezioni eseguite presso 'Ufhcio dei regastn immobilan di Catania e dalla venfica
diretta eseguita dal sottoscntto medante ispezione presso Parchivio notanle di Catania, s
evince che alla data del 23/03/20018 (data di trasenzone della sentenza del Ballimento),
regastrato al regstro particolare n. 11671 /8304, M'umti immobiliare in ogpetio nsultava ch
propricta per 1/1, del signor il

i seguto;

#  Atto di vendita datate 1906/ 1989 trasentto o 12/07 /1982 a1 nn. 23867 /18703 da potere di

In tale atto la venditnee dichmarava di essere celibe, 8i fa notare come la visura catastale

riporta un atto di vendita nportante dat divers: ed ersa.

2. lscrizioni ¢ trascenziom pregindizievoli gravant sui beni

2d Accertmmento delle formalitd pregrvdizevoli

rocedura fTmllmenmre 1. 412018 R.G "'mibiinale di Catan
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D ispesione del 17/07/223 presso Pufficio del Termtorio di
(vedere allegaro 17, Accertumento sulle weroni. ... particella
teascrizione della sentenza di fallimento (23/03/2018) a carico d@ Dm
risultane pubblicare le seguent formaliny pregudizievol:

mento eseguito presso I'Agenzia delle Entrate di Catania <individuazione delle lscrizion|
mabile riportato al NCEU faglio 18 particella 328

o L = =] A 1

\Prodedhury fallimdritare 1. 41 /2018 R.G.~ Tribunale di Carania

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

Pagina 51 di 81



STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIONE
Dott. Ing. Giuseppe Raciti 1 (G, Marconi, 25 - 85028 Valerde (OT) tal stodio 095 7212242 call 3

fpsteppa raciidngp i oy
ICHM O valutatores immobiliare—Cerlificato n. ICHQ 17-04947- Nomma
UNI 11558:2014 & UNLIIPdr 192016

Si fa notare come non compare tra le trascrizioni il fallimente n.41/2018

22 Flenoo delfe formalina oa canceffare con of decrero o trasfenrmento

Dh segnuto s1 nporta Pelence delle formalia (isenzom, trascrzom) gravann sul bene n
oggetto, da cancellare con 1l decreto di trasfenmento:

#  Tutte le senziom e toascrizont |ar¢=g|u-ri::{u-vnl1 sopra nportate (circoscntte dal
r!qn:ulru ﬂ‘ltﬂll;{u]:ﬁﬂ.‘ 1M FOS50)

23 Conteruria delle trascriziarsd nel ventenmie antenare alla date df registrazione del pignormmento

- | Dalla, documentazmone agh atty, da quella estratta in copia e da indagine personale all'ufficio
poteche dell’ Agenzia delle Entrate di Catama, la continuta delle trasenziom nel ventenmo
anteriore alla data di registmazione del fallimento ¢ venficata e precisamente:

L'intera particelln in oppetto risulta & propoeta

a seguito:

¥ Atto di vendita datato 1906/ 1989 trascotto o 12/07/198% ai nn. 23867 /18703 da potere di
In tale atto la venditnee dichiarava di essere celibe. 51 fa notare come la visura catastale nporta
un atto di vendita nportante dati divers: ed errat,

3. Accertamento della conformitd urbanistco — edilizia

A seguito della visione dettaghata dei luogh, 1l sottosentto pud dichiarare che:
o (5l edifict sono stan realizzan nella loro totalita in datm antecedente 1 1942,

."'I.”lJ stato riz:|.||[.'| (4 Lo -3 L] I]I:l_ﬁ:ihll.i. per I.H. ]L'Il'l.’.'l s (AL E} ld]:-:[tl'r]\'.‘.

4. Verfica dell'occupazione del bene

A seguito di accesso all'immobile, | CTUL ha accertato che le unita immebihan in oggetio
nsultavano non occupate ¢ non unhzzate per il loro stato manutentivo, essendo totalmente
inagbili,

5. Element utili per le operazioni di vendita

34, Lovelizzazone rerritoriale deflfimmobile
Le infrastrutture stradali a sennizio della zona, hanno caratten di strade urbane; gl access:

autostradal sono molto lontam alla zona in oggetto e nelle vieingnze il contésto urbanistico nsulta
poco ordinato,

[n prossimita dellimmolule, v1 & una esigua possibilita di parchegme su susle pubblico.

*roceduta Talhmenare 0. 41,2018 R.G.- Tobunale di Catans
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52 Superfici
La superficie degli immobili nella loro interezza nello stato di EWA E(uﬁiizm allegaro
18- Planimetria dell'immiobile- staro di fatto con calcolo delle aupn@lU E.I#‘Q#Eﬂlﬂmdc

n. 1/ BIS)
¢ Immobile principale— superfici utili
Piano terra
Vano dimg 14,10;
Vano di mq 29,35;

ASTE s-Fima
DAl g 12

Portico di mq, 17,89

¢ Immobile secondario- pertinenza— superfici utili
Piano terra
Vano di mg 15,96

* Corte dei fabbricati

Corte esterna non sistemata ma a vegetizione naturale con orografia frastagliata di circa
complessivi mg 307,15

zzazione della planimetria degli immobili con indicazione delle superfici utili

i 5L
m&-ﬂumm B Trihunsle di Cimnia
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In base a quanto appunito in sede di soprllvogo ed a seguito
immobih nello stato in e A wovano possicdono le seguenti-

GlUDlZIARlE IT
Superfici coperte
Pizno terra
. hmﬁmhﬁﬂmwmﬂmmﬂlﬂ
A _mhmhdzl‘imnhﬂ:mnhnpnmd:qwlnp(mqﬂ:mm

G|WMMWqHﬂ
! ic dell'mtera corte al netto della misura da fabbacan misura -:_

Figura 37- Visualizzazione della planimetria degli immobili

(vedere allegato 19- Planimerna dellimmobile- staro di fatto con caleolo delle superfici coperte-
ehaborato progetmuale n. 1/D TRIS)

ASTE =

N IPNIZLA I it
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5.4, Ammo dif costruzimie ¢ staro oY conserazione

In base allo stato der luoghi, 1 fabbrican oggetto di valutazione a piano terra sono stat
realizzat pruma del 1942

Lo stato di conservazione attuale degh wnmobily, cosi come nlevato alfatto del
sopralluogo e cosi come s1 evince dallallegata documentazione fotogratica risulta pessima.

"-'l.":.il'.'fl.' ||.|||."|_"'|.||.." “H [:I.-ﬂ WERTO [.l.""."i’l :I-[-l.'.'[."]
= = ]
Imyprioeney

Le uniti immobihan non sono dotate di impianto elettnico e idnce.

Kirma ecomonrias delimrroble

Lé, Quotazone df mercaro media unitarda deffe wnid immobilian’ con stessa destnazione ¢ apofogia

srelln zoma
Lrumita immobiluee & sita nel Comune di M'lsm]u-.m {(.T} ]a_dﬁunim_iﬂmﬂu];
ippal a eivile ahitazio @ 4 S5 mohile avvi

l"en:udn conto del contesto  $0c1o
economico della zona, della tpologia dellimmobile, tenendo altresi conto che la struttura
dell'edificio é n muratura portante, che Fimmobide s1 presenta i pessimo stato di manutenzione,
pud applicars: il metodo comparative per la sua valutazione esumatwva con Papplicazione degl
standards internazionah IVS. La valutazione & stata dappnima efferuata nelle condiziont normals
dell'immobile ¢ por 51 & determinato il valore reale.

L7 METODNG I STIMA UTHLIZZATO

La valutazione del cespite ¢ stam effettuata con il metodo del Market Companson
Approach (MCA), metodo che consente di sumare ol valore di un wnmobile meduante | confronto
tra lo stesso ed altn snmobili simili presi a confronto e contrattati in temps non oppo lontan e di
prezzi e caratteristiche not e nicadent nello stesso segmento di mercato dell'immolbsile da valutare.

Il walore di mercato ¢ 'ammontare stmato per il quale un determinate immobile pud
essere compravenduto alla dama della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo
entrambi 1 soggett non condimonan, ndipendenti ¢ con mteressi opposty, dope un'adeguata
attvita i markeung durante la quale entrambe le parmi hanno agito con epuale capaeiti, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell'immobile da
stimare con quelle degl immobil simah e 51 basa sul poneipio ¢he stabilisee che i mereato Asseri 1
prezzo dellimmobile da stmare allo stesso modo con cun ha Gissato 1 prezz degh immeolal simah
pres: a confronto.

L'immobile oggetto della valutazione viene definto “Subject”, mentee gl immobuli presi a
confronto vengono definitt “Compambili” (Comparabile 1, Companalnle 2, ecc). Dopo avere
nlevato 1 prezzi ¢ le canttenstiche degl immobih simih a quello da valutare, si applicano una sene

Proceduta talbmenure . 41,/ 2018 R.G.~ Tobunale di Catana
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i agustaments m prezz stessy, in modo da trasformare 1l comparabale nel subjeet per ottenere 1l
prezzo corretto che € quello dell immobile comparabile supposto con le caratte nstiche del subject.

Applicando lo stesso ragionamento a tutte le carattenstiche ynmobilian viene determinata
Fincidenza di ogm simgola carattenstea nella formazone del prezzo di una wmta mmmobihare.
Appheando por un aggustamento al prezzo der comparabili ¢ possibile indivduare 1l valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima, vale a dire del subject.

LA FORMULE UTHLLZZATE PER TE CALCOLO DET PREZET MARGINALS

{1f presro margmale di wma camptierisiica esprime & vartasione del precee tofale alla vaviasione defla cavatierisica
alersa)

Prezzo marginale della carattenistica “Data”
P (datx) = Prezzo divendita * (-1 /12)
essendo 11l sagmo di vanazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della carattenstuca “Superficie” 1n assenza di area esterna e diarea
condominale

P (Sup) = Prezzo i vendita / Sup. commerciale

Diopo avere caleolato p(Sup) per ogni comparabile, 51 assume come prezzo marginale il mimmo
dei valon ottenuti p{Sup) = p mun.

Prezzo marginale della carattenspes ! Superficie” in presenza di un®area condominiale
P (Sup) = [Prezzo di vendim — (p" * SUPCON'® )] /'Sup. commerciale
essendo

PP = prezzo medio dellarea edificata
SUPCON = superficie eondomunale nlevata in metn quadrats
q = queta millesimale del comparalle

Anche in questo caso dopo avere caleolato p(Sup) per ogm comparabile, si assume come prezzo
marginale il mmmo dei valon ottenuts p{Sup) = p mn,

Prezzo marginale della earattenistica “Superficie” in presenza di un’arca esterna
51 nicava 1l prezzo margnale delfarea esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo di vendita * ¢) / S{EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metn quadran

€ = mpporto mm[.:]rmcnl.nrc (rapporto tra il valore del erreno ed 1l valore cnmplrssnrn del terreno

+al fabbreato)

Proerduta tallmentare 0. 41,/2018 B.G.~ Tobunale di Catanm
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Anche in questo caso, dopo avere calcolato pt per ogni comparabile; siasstme come prezzo
marginale 1l mummeo dei valon ottenutn pt = p min.

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula;
P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commercile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, 51 assume come prezzo
margnale 1l munime det valon ottenut p(Sup) = p mn.

Prezzo marginale della carattenstica “Superficie” in presenza di un®area esterna e di un'arca
condominiale

Perln Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - ¢)] / Sup. commercale

essendo

¢ = rapporio complementare della superficie esterna propra e dellarea in condominio

Anche in questo caso, dopo avere caleolato p(Sup) per ogni comparabile, 51 assume come prezzo
marnnale 1l muumo det valon ottenutt p(Sup) = p mn.

Per la superficie esterna propma siutlzza la seguente formula:
P(EST) = (Prezzo divendita * c) / [S(EST) + SUPCON * g]
essendo

SUPCON = superhowe condommale alevat m metn quadraty
q = quota millesimale del comparabile

Anche n questo caso,dopo avere calcolate p(EST) per ogm comparabile, s1 assume come prezzo
marginale il muumeo dei valon ottenut p(EST) = p mun.

Per Ia Superficie condomimale 51 pone p” = p(EST) = p mn,
Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano™

Il prezzo margnale P (L) wviene calcolato mediante 1l mpporto mercanule (RM) del lvello ds
pano (che & un dato statstico di mercato, che pud anche essere calcolaro dal confronto tra
dversi comparabali).

Se il liv. di prano del comparabile ¢ maggnore del liv. di puno del subject siutlizza la seguente
formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp.) * |- RM / (1-RM)]

Se il liv. di piano del comparabile ¢ minore o uguale del liv. di puano del subject s1 utlizza la
sepuente formula:

P, (Lv)=Pr-MQ (comp) * (- RM)

Proerduta tallmentare 1. 41,/2018 B.G.~ Tobunale di Catan
F"ﬂ.ginn 57 ch 81

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



STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E F'RDBE'I'E&IIUHE

Dot Ingy. Givseppe Hacl Vin 5|

larcore, £2 - ES00E Valvasda [CT i)

|-'¢

s
PTG
LFLERpFe

EE!EEL!L'!EEE‘E.E
ICHM O valutatore immobiliare—Certificato n. ICKQ 17-04947- Nomma
UNI 115582014 & UNUPdr 19:2016

L9, OPERAZTONT PERITALL E RICERCHE DOCUMENTALS

Al fine di ottenere una stma 1l pii attenchbile e coerente possibile con l'attuale mercato
delle compravendite, 'ndagine penitale € stata preceduta da opportune ncerche documentaly, tese a
consacrare il bene nella sua consistenza, oltre che da indagni di mercato per bern sumilan ubicats

nella zona di interesse,

P18, VALUTAZTONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superfici coperte dell'immobile N* parti Lunghezza Larghezza
superficie esterna lorda dellimmobile a 123.44
plano terra '
- . . Superficie totale
Superfici coperte dellimmaobile | 100%) T R T
Superfici sﬂup-&rmu-n?'rardfnl di ville / N° parti Lunghezza Larghezza
corte esterna 307,15
. ey superficie totale
Superfici scoperte - Giardini di ville / villini {3%) Superficle commerciale
Pertinenze accessorie - Cantine, . I
soffitte e similari non comunicanti pl- parti. | Lunghezza hezza
immobile di pertinenza a piano terra 15,96
Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari non Superficie totale
comunicanti {4Es) Superficie commerciale
Logge patii e porticati N® parti Lunghezza Larghezza
portico a piano terra 17,89
Superficie totale
Logge patii e porticati (405%) Superficle commerciale
Superficie commerciale
Ne | Descrizione @n_mgyg_h_-lg 1 Gnmpambl& 2 | | Subject
Appartamento Appalta.rn antoa
par civila paano terra daella

1 \Descriziona comparabila

abitazione posto|Via Cuattro
a paano terra in [Novembre
Mascalucia Via |composto da sei

Salvatora vani catastali
Giutfrida 39 con giardinetio
cosliuito da tre |ad annelio
vanl ad locala garage

Totale
Superficie
123,44

123,44
123,44

Totale
Superficie
307,15
307,15
.21

Totale
Superficie
15,96
15,96
6,38

Totale
Superficie
17,89
17,89
7.16

146,19

Procedura Tallimentare 0. 41,/ 2018 R.G.
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laccesson con  |della superficie
ANMNBSS0 i mo. 24,0,
perinents Limmaolale
terreno della  |catastalmente &
superficie di mag,. |categoria A2 ed
135, E' annesso |ha superficea di
un garage della |mq. 138. Atto di
supearfice di mq. |compravendita
21, La calegoria datato
catastale & A2, [1210:2021 n.
| La superficie & 17296 di
i moy. 106, Atto jreperfono & n.
1 datato 9268 di
1 15/07/2021 n,  [raccolla- Nolaio
| 73970 di Gaetano
reperfono e n.  |Galeardi
49427 di
raccolta- Nolaio
Marco Cannizzo
Dati del contratto
2 Prezzo di vendita 140.000,00 €  158.000,00 €
3 _Data del contratto 15072021 12102021 14072023
4 Differenziale [in mesi] -24 -21
5 Prezzo marginale -58,33 € -65.83 €
& Prezzo della carattenstica 1.389,82 €| 1.382,43 €
Superfici
7 Superficie commercale [m#] 117,00 150,00 145,19
& Differanziale 29,19 -3.81
o Prazzo al m* Suparficia B37.61 € 1.053,33 €
10 Prezzo marginale Superficie B37 &1 € B3T .61 €
11 Prezzo della carattenstica Superficie 24.449.84 €| -3.161,28 €
Livelle di piano
12 Piano Tarra Tarra Tarra
rria Senza Senza
13 |Accesson plano Con Ascensorne S SanLAIG RS
14 Valore numerico piano 0 0 0
15 Differenziale 0,00 0,00
16 Rapporto mercanlile 0,000 0,0004
17 Rapporto mercantile utente 0,010 0,010
18 Prezzo marginale 1.400.00 € 1.580.00 €
19 Prezzo della caratteristica 0,00 € 0,00 €
Impianti [Prezzo)
20 Impianto idrico Scadanta Scadenta Scadenta
21 Difterenziala 0,00 0,00
22 Coslo a nuovo 5.000,00 € 5.000,00 €
23 Vetusta dal servizio (anni) 12 12|
24 Vita utile del sanazio (anni) 15 15
25 Prezzo marginala 1.00000€  1.000,00€ -
26 Prezzo della carallenstica 0,00 € 0,00 €
Manutenzione esterna edificio
[Prezza]

Proceduta talbmenure . 41,/ 2018 R.G.~ Tobunale di Catana
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i G, Marcers, £3 - B5008 Valvesda (CT) be

27 Livello i manutenzione estema MNormale Normale Marmale
28 Valore numarnco 1 1 1
29 Differenziala 0,00 0,00
30 Prezzo marginale 10000 00 € 10.000,00 €
31 Prezzo della carattenistica 0,00 €] 0,00 €|
Manutenzione interna [Prezzo al
m?]
32 Livello di manutenziona interna Mormala [Normale Mormale
33 Valora numerico 1 1 1
34 Differenziale = 000 000
35 Prezzo marginale unitanc 200,00 € 200.00 €
36 Prezzo marginale 23.400,00 €  30.000,00 €
37 Prezzo della caratieristica 0,00 € 0,00 €
Risultati
38 Prezzo cometio 16584976 €] 156.191,14 €
39 Prezzo corretto medio 161.020.45 €  161.020.45 €
40 Scarto % 3,009 -3,00%)
41 Scarlo assoluto 4 B29 31 £ -4 829 31 €
Divergenza: b, 18%
Valore stimato (Media prezei corretti): 161.020.45 €
Valore stimato (Arrotondato All'euro): 161.020,00 €

51 fa presente che date le condizwom pessumé strutforah, d hotura ed impantistica, ¢ possiale
applicare il metodo denominate “metodo Rudere”, in cu il valore del fabbricate ¢ determinabile
come valore del terreno suscettbale di edificazione. Per cui considerando che T'incidenza del
terreno & pan al 25% si1 ha:

Valore del fabbricato nelle condizioni attuali = (Valore del fabbricato nelle
condizioni normali decurtate le spese di regolarizzazione catastali) x 0,25 =
(€ 161.020,00 - 4.000,00) x 0,25 = € 39.255,00

A tale valore dovri applicarsi una decurtazione per tenere conto della nduzione del prezzo di
mercato p:'r IIESSE.'I'I?.E. l:tl g:'l!'ﬂr!]-'.l[l EH‘F ViIi l!'ll."'l h'-l:'llt' l"l:"!'ldll[l:l 5|I.ITIDI'II!'I.EI |.I'I.Il." :I'i.'l.'ill!!lﬂl'li" il'.l LIThA

percentuale pan al 20%. Pertanto il valore attuale degli immobili nel loro

complesso & pari ad € 31.404,00 che si arrotonda ad € 31.400,00.

Tale valore tiene conto che il bene & opgetto di asta giudj:-:iatia.
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SBEZIONE 4

Ufficzo in Catania (CT) Plagpa Nettunie 4 poste al plave prirte. & s adificie a piii-elaneyioni

Jwori teva, aensite al NCEU del! Comume di Catania foplio 0F partiella 1061 b 36 -
Categoria A[ 10- Clacse 3°- Congifenza 5 vani- Superficie catartal totale mg. 104,0 ¢ superfice
totale eseliso ke aree swgperte myg. 104,0- Piagza Nettuno 4- Piano prime- Rendita € 2.608,11

I. Identificazione del bene
LL  Indicasione dei daif carasiali ¢ def conlfind emerzenis dal sopralffuogoe

A sepuito di sopralluopo, il CTU ha appumto che Pimmobile i oggetto ¢ ubseato nella
zon residenzale e semicentrale {codice zona Agenma delle Entrate C4) del Comune i Catama
(CT), m una delle zone pm appetibili commercialmente della citta, a pochs passi dal ungomare.
Esso costitisce un unico immohbile a destimzione non residenzale (ufficio} ad unica elevazmone
fuon term all'intermno di un fabbncato a pni elevazon fuon term,

Figura 38- Visualizzazione satellitare dei luoghi
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Figura 38 Visualizzazione satellitare ingrandita
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Figura 40- Visualizrazione delle zone & fasce OMI
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Figura 41- Visualizzazione della Zona OMI dell'Agenzia delle Entrate in cui ricade I'edificio
ospitante I'immobile oggetto di valutazione

. . - - = -
L'mnmobile € un ufhao od & posto allmterno di un edihao pretamente a destnanone
A e ] o - : : :
ressdenzale avente sapoma pohgonale.~lale edhhaw prosperta su due /mportant vie o prazze

pubbhche ¢ precisamente ad est'sul Vale' Armale Alapona, mentre a sud sulla Prazza Nemuno, 5
accede alledibio € nella tamspece al vano’ scala ché€ conduce all'immobile dal evico 4 della

Parza Nemuno & salendo le scale, Nimmobsle ¢ posto sulla desera.

Figura 42- Visualizzazione del porfone di ingresso al vano scala condominiale posto al civico 4
della Piazza Nettuno
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Figura 43- Visualizzazione dell'edificic condominiale ospitante Immobile oggetto di perizia,
visto dalla Piazza Nettuno

il pp—"

Figura 3- Visualizzazione dell'immobile dalla piazza Nettuno- Catania

Proctdor falhmentre'n. 41,/ 2018 R.G.- Tnbunale & Catania
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Esso ¢ un immobile destinato ad ufficio ed ¢ costimiro da: .
1. Un mgresso che conduce ad un ampio vano uEAS-EEd:ﬁﬁ WC. In

direzione sud nscontriamo un altro vano ﬁdu%ﬁz%ﬁEW il

prospetto sud ampae luct a worta larghezza ed altezza.

La strurtura dell'intero edificio & i conglomerto cementizio armato ¢ la sua realizzazione ¢ da
fare nsalire alla meta degh anm sessanta per come nsulta dalla documentazione in possesso.

ASTE@&MM della planimetria reale dell'immobile

LA E
] 41 /2018 R.G.— Tribunale di Catania
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Datt. Ing. Giuseppa Raciti Win @, Marcon|, 25 - S6059 Vahoeoa (5T) el mmtgimm_w ) TR0
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Limmaobile & riportato al NCEU del Comune di Catania fogli
Categoria A/10- Classe 3% Consistenza 5 vani- Superficie catast
totale escluso le arce scoperte ma. 104,0- Prazza Nettuno 4« Prano P

ah ks
La destinamone d'uso dell'vmmaobile ¢ non residenziale ¢ precisamente ad utticio, ."chlliﬁ:in
msultn essere in normali condiziont & manutenzione, Lintemo dell'immobile mosteava una
normale condizione di manutenzione,

5 Visualizzazione della planimetria catastale esistente agli atti

o L L= 1= A 1 L

\Proeethirt fallimdritare 1. 41 /2018 R.G.~ Tribunale di Carania
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In mamera preventiva, dovendo 1l sottosentto eseguire il mandate grudiziano, ha
ui:.quisih:i | dati catastali delFimmohile, per poi verificach in seguIto al supm!luugn. Dn.u'-iﬂi'ht_ﬂ_,'ilw
preliminare catastale s1 & notato che esisteva la planimetra catastale dell'immalile ¢
precisamente:

. Fimmobile a puane prmo nsultava catastato in data 01/09/1969. A seguito del
sopralluogo espletato si & osservato che I'immobile oggetto di stma e della presente sezione e
un mmobile a destinamone ufficio attualmente in condeziont normah. L'umita immobiliare
cosi come ogn si1 presenta, confina come di seguito:

a Nord in parte con vano scala ed in parte con altro immobile appartenente ad altra ditta
prOprictand;

a-dud con-La Puzza Netano

ad Esteconaltro mmobile appantenente ad altra ditta proprietara;

."ll:l. Chvest comn I'Ih.l'ﬂ ilnﬂ]ﬂbllf ﬂFF‘ﬂﬂfl’lt‘ﬂiL‘ :“'I ﬂhl.'.lt chitta pmprlrt:irm-
Isentto al NCEU del Comune di Catana fogho 09 particella 1061 sub. 36 - Categona A/10
Classe 3°- Consistenza 5 vani- Superficie catastale totale mq. 104,0 e superficie totale eschiso le
arce scoperte mej. 104,0- Prazza Nettuno 4- Piano Pnmo - Rendita € 2.608,11.

A seguito di sopralluogo il c.t.u. ha venficato complessivamente quanto segue:

1. che la distnbuzione degh ambient interm dellimmobile non & congruente a quella
rjpnrl.n'ti I'.Il."lhl ]Tl]ﬂl'll.l'l'll'."l 4 1| ﬂﬁ[ﬂStﬂlt"'.

Per cut ln sinazione reale det luoghi é nportat negli elaboran grafici redatn dal sotoscntio ed
.ﬂ“ﬂ'gﬂl.'l_ :I".Ft PIT-S':'I'ITE r{“]:ﬁl‘zlt}l'lf, |'I..|'!.|.|'|.|' .l”n:_;"l'.l.ln :l'. !".I:ll'.lrl'.l.'rl'l..l. dell'immobile- stato -;|| RO
elabomto progettuale n. 1/F).

A seguito del sopralluogo espletato, sr ¢-osservato che Femmobile ha altezza netta minima
i mt. 3,00. La struttura portante dellimmebile & conglomerato cementizio armato.

Indicazione der dan carastali ¢ der confind emengenin daghi aced e oar docamenti prodoce

Per quanto nsulta dalla documentazone catastale, Fumta mmobilare n oggetto nsulta
censita al N.C.E.LL del Comune di Catarua (CT), eon 1 seguenty dat:

Immaobile

ddatf identifieativi dell inenrobile:

INCELT del Conrnrme oy Catana fogfre 09 parficella 1067 mb. 36 — gona censwarra 1- Caltegorra A 10 Clasre
F°- Coonsisfewga 5 ownr- Superfrae cofashale folale weg. 104,80 ¢ sherficre fofale exclieso fe avee sooperte mmg, T04,0-
Piazzn Netfuno 4- Piano Privvo - Rendila € 2,608,171

Indirizzo: Prazea Nettnno 4 - piane primo

A Catasfo Famefa toemebifiare rroeffe sfeclale af II_ o

I /2 1/

L attuale sAgoIma del fabbricato, cosi come emersa i sede di snpm”ungﬂ. nisulin msenia nel ﬁ'.lghn
difmagpa GEstale in mamer corretta. (vedere allegato 21, Estratto d mappa eatastale immobile in

Procedora tallimentre . 41 /2018 B.G.~ Trbunale di Catana
Pagmna 67 di 81

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



y T~ (N s =} P
Lratt, I -.:l..-u\.'r.. =l B T:* W L3 LCEY, &2
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ICMQ valutators Immaobillare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma
UNI 11558:2014 & UNI/Pdr 19:2016

Catamia)- (vedere allegato 22, Visura storica, plimmerria catastle delimmeabidepndividuato con la

|'l||'||-';_':i.| 1061 sub. 361,

1.2 Verifica dells propricid def bene od acceriamenio della provenienza,

= Dalle ispezioni eseguite presso ['Uthcio der registn immobilian di Catania e dalla venhica
diretta eseguita dal sottosentto mediante spemone presso Parchivio notanle di Catama, s
evinee che alla dara del 23/03/2018 (data di trascrizione della sentenza del fallimento),
registrato al regisro pamcolare n. 11671/8804, M'omta immobiliare in oggetto nsultava dh
er 1/1, del signor il

1 Sepuito:

& Ao di venditd datae 31712/ 1987 wasentto il 30/01 /1988 m nn. 4314/3533 da potere di

2. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni
24 Accervamento defle formalivd pregtodizievel

1 i:i]'m'.'-r.n:nu del 14/07/223 presso 'utficio del Temtono di Catang effettuata dal CTU
vedere allegato 23, Accertamento sulle iscnzioni.. ... .partcella 1061 sub. 36) nsulta che alla data
di trascnzione della sentenza di fallimento (23/03/2018) a canico dell’unith smmobiliare n oggetto
rnsultano pubbhicate le seguent formalhti pregudiaievok:

neia

ntrate lspazione Ipotecarin

Deerpione Provesciale & CATANIA Dlata 31603000 O 128048
Uilican prowinctale - Praviteria o B
Servidiidi Publdoa sl

lepamians lnlomatica Inpeians A TROASIT del 11002000
ke e
s hiadants BCTGIT

Diatil deila Fichianta
|kl Loetrahid & CATANES (CT)
Tipa catusds ; Fabbaricagi
Teghio - Partiorl 1041 - Ssbaltirma 36
Periodo du sptelone: ) o 1 wr B iR
Ui grinn pestrinoni:
Ferindin du greianser: alal o0 o F10E m] 1090, 3000

SRuariana aggidrmsmania
Frerunko inforeuticnse dal i o Lefar e

Elwnco immahbili
e i CUTARDA (0] Ltasto § abfrcali
L Do wrbeng Tegla o Farckuils @500 Sulalnrme o

Elgien sdntatios delle formalils

1, TRASTEIONT. del T270 373006 - Raghtrs Partscolars 35885 Regiiied Canerile iT 800
Pbdelicn wiTiciale KISOCAOONT ICTLL 5P Kepertorio 1369137 Mk del 10 08

ATTG CELCLATTO O CALTELANT - PICHORRMINTO EINTTORIALL
s g IR e b e e s

Figura 47- Accertamento eseguilo presso I'Agenzia delle Entrale di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregivdizievall- mmeobile riperato al NCEU faglio 09 particella 1081 sub. 36
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Si fa notare come non compare tra le trascrizioni il fallimente n.41/2018

22 Flenoo delfe formalina oa canceffare con of decrero o trasfenrmento

Dh segnuto s1 nporta Pelence delle formalia (isenzom, trascrzom) gravann sul bene n
oggetto, da cancellare con 1l decreto di trasfenmento:

#  Tutte le senziom e toascrizont 13rcgu.1-ri:zu-vnl1 sopra nportate (circoscntte dal
r!qu:td:ru rtltan;;u]:ln: 1M FOS50)

23 Conteruria delle trascriziarsd nel ventenmie antenare alla date df registrazione del pignormmento

= | Dalla documentazmone agh atti, da quella estratta i copia e da indagine personale all'ufhicio
poteche dell’ Agenzia delle Entrate di Catama, la continuta delle trasenziom nel ventenmo
anterore alla data di regrstrazione del fallimento é venficata ¢ precisamente:

Lunita enmobiliare in ogretto nsultava di propreta

a seguito:
¥ Atto di vendita datare 31/12/1987 trascotto o 30/01 /1988 a1 nn. 4314,/3533 da potere di
3. Accertamento della conformird urbanistico — edilizia

A seguito dell'accetamento diretto, eseguito dal sottosentto, s1 ¢ appurato quanto d
5'!‘_[-'!'|_1I11{:l.

¢ L'edificro e stato realizzato a seguito provvedimento sindacale del 09/04/1963
n. 336 volurato alla nuova societa proprnetarm con provvedimento del
14/11/1966 n. 1T18.

® Successivamente € stato approvato il progetto di vamante n. 1719 del
14,11 /1966.

o [n dama 03/04/19%8 ¢ stmio nlascmto dal Sindaco del Comune di Catama 1l
certibicato di abutalnli,

Diff i .
[l sottoserntto ha nscontrato sw luogl una diversa orgamizzamone degh spaz intern.

Chnndi nassumendo in lunzione di quanto nscontrato si determina:

® Occorre presentare presso ufficio urbanistica del Comune di Catania nichiesta di ntolo abilitatve
(C.LL.A. in sanatona a1 sensi  della Legpe Reponale Sseiliana 10/08/2016 n. 16 e DPR
380/2001), previo pagamento della sanzone di € 1.000,00 e dintt/di segreteria ed onenivan.

La spesa complessiva considerando s gh onomn tecmicr (progettazone) che le spese
amministrative, puo attestarcs: 4 cirea m € 4.5300,00

(vedere allegato 24, Copa della documentasmone rbanistci)

*roceduta Talhmenare 0. 41,2018 R.G.- Tobunale di Catans
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4. Verifica dell’occupazione del bene

‘I. Fﬂglli.t” {i.'i. MCCESEL) .'I]lll.ﬂ].'lnnh.ll'[', i; f:.‘IL.LL. I'I:I acceriato tl'l.ﬂ i’uﬂit’:l ill‘ﬂ“?biﬁl‘l}l[‘: i.ﬂ HE:EL":H}
era destmata ad ufbew e nsultava munhezata. BEssa nsultava o nosmaly | condiom i
manutenzione. |'accesso ¢ stato garanuto dal signor Vitrano Pasqualno

5. Elementi utili per le operazioni di vendita

A Localerarione fermrorafe dellTmmobide

Le wmfrastrutture stradah a servizio della zona, hanno carattens ch steade urbane; gh accessa
autosteadali sono molto lonani alla zona i oggetto e nelle vicmanze il contesto urbanistico nisulta
ordinato.

In prossiouta dell'vmmaobile, vi ¢ una cospicua possibahta di parcheggo su suolo pubbhco.

& Superfres

La superficie dell'immobile nella sua mterezza nello stato di farto ¢ la seguente: (vedere allegato 20
|1]i'|ll1'||]1"'fﬁil ‘l.iL'||I|||'|[]'|II1.'I1.II:' sEafo l!! I'..'lltl'l CLOITR |'.'.|.1|:1I||:| |:|.I.'||E.' .=|.||:u'r1-!|:'| |I1I11 l.'I.'I'I'.Il'PI'u'Itl'! |'||.'| I‘I:L!.'"Hillt' Il

¢ Immobile- superfici utili
Piano Primo
Vano ufficio di mg 56,41
Vano ufficio di mg 16,87;
Ingresso di me 16,32;
WC dimg, 215;
Ann W dimag . LIS

Mﬂﬂﬁxﬁﬁﬁ?ﬁ?lc ii
Pianimatria stato d

m“m#

e
1w ——m e

Figura 48- Visualizzazione della planimetria dell'immobile con indicazione delle superfici utili
interne a piano primo

Procedom Bllmentre 'n. 41,/ 20018 RG.~ Tobunale d Catao
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ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04347- Norma

UNI 11558:2014 e UNI/Pdr 19:2016
In base a quanto appumto m sede di sopralluogo ed a segmto m etfettuate,
I'immobile nello state m an s trova possiede le seguenn rde  assennte

el GIUDIZARIE it
Superfici coperie

p; 2
. h:ﬂpﬂ:ﬁmmhrh&l"mﬁk dummﬂuﬁmmmnqm

® |lasup

Figura 49- Visyalizzazione della planimetria dell'immobile a piano primo riportante le superfici
coperte assentite urbanisticamente

(vedere allegato 25- Plammema dellimmokbnle- stato dh farto eon caleolo delle superfic coperte-

elaborato progettuale n. 1/F BIS)
53 Anno di costnuzione  stato di consenvazione ASTE uig
hhuammhmdﬂ:ma@@%@ﬁlﬁﬁl&ﬁcmﬂ
‘iﬁ;ﬂ:mmmﬁrmﬂem valutazione a pano pnmo & stato reahzzato
anni Sessanta.

Lo stato di conservazione attuale dell'unith immobiliare, cosi come rilevato allatto del
mnmwm
ezato 08- Ehbonto fotografico)
U ZIA e
4/ 41/2018 R.G.— Tribunale di Catania
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Feypiane
L'uniti immobihare & dotata di mpuanto elettnee e dnico, ma’ nulla_pucs dirst sulla
nspoendenza alla normatva vigente.

54 Cambteristiche igienieo sanitarre
=~  Fillummazone naturale der vam ¢ normale;
~  la ventilazione naturale dell'alloggmo € nommale;
~ la salubnta delfana in zona ¢ normale.

Sitma econariar delliwramolbile

LA Quotazione df mercato medin woitaria delle uneta smmmobalian con stessa destinezione ¢ Gpalagie
srelfla Fowiar

Lumta unmub:llnrc & sita nel Lclmune d! Lalanu: {C’I‘_} WLM

Icncnl:h:- conto del contesto socio economico |:|.c]1= Zona, dt"i tlpnlngm L{r]l |mm|:r|:ulr lrnrnrl{:r
altresi conto che la struttura dell'edificio ¢ i conglomento cementizio armato, che Pimmolbale s
presenta in nommale stato di manutenzione, pud applicars: il metodo comparative per la sua
valutazione estimativa con Fapplicazione degl standards internazmonalh [VS,

L2 METOQDO D STIMA UTHLIZZATO

La valutazmone del cespite ¢ stata effettuata con 1l metodo del Market Companson
Approach (MCA), metodo che consente dh stmare shwvalore di un snmobale medhante 1l confronto
tra lo stesso ed altn mmobili simili presi a confronto e contrattat in tempi non troppo lontam e di
preza e carattenstiche not e neadentt nello stesso sepmento di mercato dell' immobnile da valutare.

Il valore di mercato & Fammontare stmato per il quale un deteminato immobile pud
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente ¢ un venditore, essendo
entrambi 1 soggetn non condimonan, indipendent e con mteressi opposty, dopo un’adeguata
attvitdi di markeung durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell'immobale da
stmare con quelle degh immobili simili e 51 basa sul principro che stabilisce che il mercato hssera il
prezzo dell'immeobile da sumare allo stesso moedo con cut ha hssato 1 prezzi degh immobili simils
pres: a confronto.

L'immobile opggetto della valutazione viene definito “Sabjeet”, mentee gl immobili presi a
confronto Vengono definin “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ece ). Dopo avere
nlevato 1 prezin ¢ le camttenstiche degh immobih swmih a quello da valutare, si appheano una sene
di aggnustament a1 preza stessy, in modo da trasformare || comparabile nel subject per ottenere 1l
prezzo corretto che & quello dellimmobile comparabile supposto con le caratte nstiche del subject.

Applicando lo stesso ragionamento a wtte le carattenstiche immobilian viene determinata
Fincidenza di-ogni singola camttenistica nella formazione del prezzo di una umita mmobiliare.

Proceduta talbmenure . 41,/ 2018 R.G.~ Tobunale di Catana
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Apphcando poi un aggmstamento al prezzo dei comparabih é possile-indwaduare 1l valore di
mercato dell immobile oggetto della stma, vale a dire del subject.

L3, FORMULE UTHAZZATE PER [ CATOCOLCY DN PRIZZZT MARGIN ALY

{11 prese marginale df wna covatteristion espoinee fa pariagione del pregye totale alla vaviagione delln carafferistion
Slessa)

Prezzo marginale della camitenstica “Daa”
P fdaw) = Poezzodivendita ®* (-1 /12)
essendo 11l sagmo di vanazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della carattenstica “Superficie” in assenza di area esterna & ch area
condominiale

P (Sup) = Prezzo divendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo
det valon ottenuti p{Sup) = p mn.

Prezzo marginale della carattenstica “Superficie” in presenza di un*area condominiale
P (Sup) = [Prezzo di vendita — (p* * SUPCON * g)] / Sup. commercule
essendo

P = prezzo medio dell'area edificata
SUPCON = superficie condominiale nlevata in metri quadeat:
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere ealcolato p(Sup) per ogni comparabile, s1 assume come prezzo
magginale il mimimo det valon ottenut p(Sup) = p min,

Prezzo marginale della carattenstica “Su perficie” in presenza di un’area esterna
S neava i prezzo margnale dell'area esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo di vendita * ¢) / S{(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metn quadran
¢ = mapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessivo del terreno
+ 1l fabbrcato)

Anche n questo caso, dopo avere caleolato pt per ogm comparabile, s1 assume come prezzo
marginale il mimmo dei valon ottenuti pt = p min.

Per la Superficie commerciale s1 utihizza la seguente formula:

Proerduta tallmentare 1. 41,/2018 B.G.~ Tobunale di Catan
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P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabnle, 51 assume come prezzo
margnale il mimime dei valon ottenun p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della camttenstica “Superficie” in presenza di un®area esterna ¢ di un’area
condominiale

Per Ia Superbcie commerciale s1 utihizea la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo divendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

essendo

¢ = mpporte complementare della superficie esterna propna e dell'area in condominio

Anche i questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogm comparabile, s1 assume come prezzo
margnale il mimime dei valon otenun piSup) = p min.

Per la superficie esterna propria s utilizza la seguente formula;
P(EST) = (Prezzo di vendita * ¢) / [S(EST) + SUPCON * g
essendo

SUPCON = superhicie condominiale nlevata in metn quadrat
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere caleolate p(EST) per ogni comparabale, s1 assume come prezzo
marginale il mimimo dei valon ottentii pIEST) = p mun.

Per la Superhcie condomimale s pone p! = p(EST) = pmin.
Prezzo marginale della carattenstica “Livello di Piano™

Il prezzo margnale P (Liv) viene caleolate medante il rapporto mercanule (RM) del livello d
puano (che ¢ un dato statistico di mercato, che pud anche essere calcolato dal confronto tra
divers: comparabali).

Se il liv. i prano del comparabile &€ magmore del liv. di pano del subject 51 utilizza la seguente
tormula:

P (L) = Prz= MQ (comp.) * [- RM / (1-RM)]

Se il liv. di prano del comparabile & minore o uguale del liv. di piano del subject si utilizza la
seguente formula:

P (Lw) = Prz MQ (comp) * (- RM)

LH. OPERAZTONT PERITALI E RICERCHE DOCUMENT ALY

Al fine di ottenere una stima il pi attendibile ¢ coerente possibile con I'attuale mercato
delle compravendite, I'indagine penitale & stata preceduta da opportune ncerche documental, tese a
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consacrare 1l bene nella sua consistenza, oltre che da indagnm di mercato-per bem similan ubiean
nella zona di interesse,

L5 VALUTAZTONE E STIMA IMMOBTLE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

' . Totale
Superfici coperte dell'immobile N* parti Lunghezza Larghezza Superficie
superficie esterna lorda dellimmobile a
planG prime 95,50 95,50
superficie totale 95,50
Superfici coperte dellimmobile | 700%) Superficle commerciale 95,50
Superficie commerciale 95,50
Ne® Descriziona Comparabie 1 | Comparable 2 Subject
Lifficio in Uificio in
Catanma Via Catlania Via
Artale Alagona |Anale Alagona
34 al piano 39 al piano
seconde o un  prime diun
edificio con vistaledificio con vistal
mare, avente  |mare, aventa
superfice di ma [superficie di mq,
250,0 costiluito |290,0 costituito
1 Descrizione comparabile da 10 ambient B ambient
con n. 2 bagni-|cen n. 2 bagni-
L edificio Ledlificio
ospitante aspitante
limmobile @ a  |[limmobile & a
pitl elavazion  |pil alevazioni
fuon terra. fuon tema
annuncio annuUncio
TROVO CASA  WikiCASA del
) el 13/05/2023 | 10V07/2023
Dati del contratto
2 Prezzo di vendita 351.000,00 €  384.750.00 €|
3 |Data del contratto 13/05:2023] _ 10/07/2023] _ 17/07/2023
4 Ditferenziale [in mesi -2 O
5 Prezzo marginale =146, 25 £ 16031 €
6 Prezzo della carattenstica 292,50 € 0,00 €
Superfici
7 Superficie commaraiale [m3] 250,00 290,00 95,50
8 Dufferenziale =154,50 =194 50|
9 Prezzo al m? Superfide 882,80 € 1.326,72 €
10 |Prezzo marginale Superficie Q82 B0 €] Q82 BO €
11 Prezzo della caratteristica Superficie -151.842,60 € -191,154,60 €
Livello di piano
Procedura Tallmenre 1. 41,/ 2018 R.G.~ Tobunale di Catanm
Pagna 75 di 81

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



STUDIO TECHWICO DI CONSULENMZA E PROGETTAZIOME
Crott. Ing. Giuseppa Ract Via G. Marconi, 25 - G008 Valverda [CT) tal stodo 095 T21 2242 call 380 7020726
Pae I

fprseppa.raciidnap & e
ICHM O valutatore immobiliare—Certificato n. ICKQ 17-04947- Nomma
LUNI 115582014 & l.l]'iIde_r 192016

12 Piano Secondo [Primo Primo

13 Accesson pianc Con Ascensore |[Con Ascensore [Con Ascensara
14 Valore numenco pianc 2 1 i
15 Differenziale -1,00 0, 00]

16 Rapporto mercantile 0,057 0,057

17 Rapporto mercantila utenta 0,010 0,010

18 Prezzo marginale 3545 45 €| 3 847 50 €|

19 Prezzo della carattenistica -3.545 45 €| 0,00 €
Impianti [Prezzo] I

20 Impianto idrico Normale [Buono Scadente

21 Differenziale -1,00 2,00

22 [Costo a nuovo 5.000,00 € 5,000,00 €

23 Matusta del senvizio (anni) 12 12

24 Vita utile del servizio {anni) 15 15|

25 Prezzo marginale 1,000, 00 € 1.000,00 €

26 Prezzo dela carattenstica =1.000,00 € -2.000,00 €

Manutenzione esterna edificio
[Prezzo]

27 Livello di manutenzione astama Mormale Normale Mormala

2B Valore numernco 1 1 1
29 Differenziale 0.00 0.00

30 [Prezzo marginale 10.000,00 € 10.000,00

31 Prezzo della caratleristica 0,00 € 0,00 €

Manutenzione interna [Prezzo al
m?]

32 Livello di manutenzions intema MNormale Normale Normale

33 Valore numenco i 1 1
34 Differenziala 0,00 0,00

35 Prezzo marginale unitano 200,00 € 200,00 €

36 Prezzo marginale 50.000,00 €] 58.000.00 €

37 Prezzo della carattenstica 0,00 €| 0,00 €

Risuliati

38 |Prezzo corretto 194 004,45 € 191585 40 €

39 Prezzo comretto medio 193.249.92 €] 193.249.92 €

0 Scaro % 086%  086% B
41 Scarto assolulo 1.654 53 -1.654.52

Divergenza: 1,73%

Valore stimato (Media prezzi corretti): 193.249,92 €

Valore stimato (Arrotondato All'euro): 193.250.00 €

A tale valore dovra applicars: una decurtazione per tenere conto. della ndozione del prezzo di
mercato per Passenza di garanzia per viz del bene venduto sumando wmle ndumone in una
percentuale pan al 20% ed il costo di regolanzzazione ammimistrativa simato i € 4.500,00.

Pertanto il valore attuale dell’immobile & pari ad € 151.000,00.
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Tale valore tiene conto che il bene & oggetto di asta giud.iziatia.

Note da parte del CTU

51 ta presente solo per completezza che, mi sensi del comma 6 dell'art. 40 della Leppe
47/85, per gh immobih oggetto di trasfenmento derrvante da procedure esecutwe, la domanda ds
sanatoria pud essere presentata entro centovent gorm dallatto di trasterimento dell'immobile
pueché le ragrom di credito per cui si interviene o procede siano di data antenore all'enteata in
vigore della Jegge, Stante il nchiamo dellintera normatva della legge 47 /85 nellultima legge in
materia i jeondono) (326/03), 1] termine & da mntenersi prorogato all'entrata in vigore di
questuliima, cioé al 2 Ottobre 2003,

Modalita di vendita

Tenendo conto della wpolopa, della consistenza delle unita immolnhan, delle loro
caratteristiche, della loro relazione unzonale, oggetto della procedura falhimentare, noncheé della
loro ubicazione, s1 nibene necessano vendere in DUE LOTTI cosi compost:

LOTTO I:

19:2016

SEZIONE 1

Irrmmolrile semifamiliare in Vid Solffolenente Cantone . 16 censifo al NCEU foplio 15 particells
140 — Categoria Catastale A 3 tlasse 2°- consdstensa 5,5 vani avente swperficie aatastale fotale
di wg. 63,0 ¢ superficie fotale esclivss I aree scaperte i mg. 65,0- Rendita € 124,98 piano ferng

VALORE DI STIMA €  20.400,00
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SEZIONE 2

v Latto & ferveno in Vi Sotfotenente Cantone censite of NCT foalio 45 particella 170 — qualita Fivoindia
i diasse 2° avente superficie totale di maq. A60,0- Reddito agravis & € 1,19 ¢ reddite doerenteads df € 1,54;

v Lot di ferreno in 175 Soffotenente Candone censito af NCT foglio 15 particells 111 — quofit Involto
prodatiie df clage 27 mvente superficie fotale df g, S6000. Redddito arario of € 0,09 ¢ redilive dosrendeade
o €0,12;

v I affo off ferreno cemofo of N{:Tﬁgﬁa 15 ‘.ﬂmﬁ.rrﬂw 42 - .pw.u".:'.rrj Tweoiffa pm&a’!ﬁu o olzeee 22 arente
wgperficie foieale o g, 479,0). Beddifo agravio di € 0,07 ¢ reddite donvenicale di € 0,10;

v Latto.di terrens censite af NCT foglie 15 particella 143 — qualitd Inolte produttive df dasse 2° avente
sniprerfici fokade o sng. 479,0. Beddito agrario di € 0,07 ¢ reddite doneewicale f € 0,10;

v Laffo of ferrewn censifp af NOCT fagffe 15 partioelis 396 — qualtta Ivcolfe prodefiive di diasse 7 arenie
spperficie fotale & mg. 105,00 Reddito agrario di € 0,02 ¢ reddito domrenivale & € 0,027

v Loffo df ferrens censifo af NOCT oofe 15 parfivelis 309 — qualitd Ivolie produfiioe df ofie 7 avenile
wuperficie fofiale o meg. 140,0- Reddito agrario di € 0,02 ¢ reddite doprenicale di € 0,03

VALORE DI STIMA €  71.400,00

SEZIONE 3

Eate Urbawe censito af NCT foglio 1 5 particells 328 della siperficie totale calastale di mg. 459,0
con fabbvicali annessi mon calastoli

VALORE DI STIMA €  31.400,00

Totale Lotto 1 € 123.200,00
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LOTTO?2:

SEZIONE 4

Ulflicze in Cataniz (CT) Placsa Nettune 4 posio al piane primo di wn edifice a pii elevasiont
uwars tervm, eensite af NCEU del Comune di Catama foslio 09 parficells 1061 sub, 36 -
Caltepmna A S 10- Classe 39 Consistenza 5 vani- Superficie catastale tatale mg. 104,0 ¢ superfice
folale esclisa fe aree scoperte g, 104,0- Piagza Nettiono 4- Piano primo- Rendita € 2.608,11

RE DI STIMA 151.000,00

Totale Lotto 2 € 151.000,00

(vedere allegato 26- Elaborato progettuale —LOTTO 1, LOTTO 2)

Ed o B dkEEEdhEEdE B R E%

Certo di aver espletato al meglio il mandato conferitogli ¢ imanendo comunque
a disposizione per ogni eventuale chianmento, il sottoscritto C.T.U. rassegna la
presente perizia tecnica, coghendo l'occasione per nngrazmarla della fiducia

accordatagli e porgendole cordiali saluti,

i

ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO N. 1. PLANIMETRIA DELLMIMMOBILE- STATO (D1 FATTO- ELABORATO
PROGETTUALE M. 1/A

ALLEGATON, & ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE

ALLEGATO N, 3 VISLRA STORICA, PLANIMETRIA CATASTALE DELL TMMOBILE INDIVIDUATO
COM LA PARTICELLA 140

ALLEGATON. 4. ACCERTAMENTO SULLE ISCRIZIONI...... PARTICELLA 140
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ALLEGATO N, 5. COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA

ALLEGATO N. 6 PLANIMETRIA DELL'IMMOBILE- STATO DI FATTO'GON GALCOLO DELLE
SUPERFICI UTILI - ELABORATO PROGETTUALE M. 1/A BIS

ALLEGATO N. 7= PLANIMETRIA DELL'IMMOBILE- STATO DI FATTO CON CALCOLO DELLE
SUPERFICI COPERTE- ELABORATO PROGETTUALE N, 1/A TRIS

ALLEGATO N, §. ELABORATO FOTOGRAFICO

ALLEGATO N 3-1NDIVIDUAZIONE DEI LOTTI IM TERRENO E LORO LOCALIZLAZIONE-
ELABORATO PROGETITUALE N, 1/C E 1C BIS

ALLEGATD N, 10. ACCERTAMENTO SULLE 1SCRIZIONT...... PARTICELLE 110-001-142-599.3064-143

ALLEGATO N. 11. COPIA VISURE STORICHE CATASTALI E MAPPA CATASTALE - COMUNE I
MASCALLUCIA

ALLEGATO N. 1i. COFlA DELLA RICHIESTA DI CERTIFICATO M DESTINAZIONE
URBANISTICA AL COMUNE DI MASCALUCIA

ALLEGATO N. 13- COPIA DEL CERTIFICATO DI DESTINAYIONE URBANISTICA RILASCIATO
DAL COMUNE I MASCALUCTA

ALLEGATO N. 14,  PLANIMETRIA DELLTMMOBILE- STATO DI FATTO- ELABORATO
PROGETTUALE M. 1/1T)

ALLEGATO N, 15. ESTRATTO D MAPPA CATASTALE PARTICELLA 328

ALLEGATO N. 16. VISURA STORICA| PLANIMETRIA #CATASTALE DELLIMMOBILE
INDIVIDUATO CON LA PARTICELILA 328

ALLEGATON. 1T. ACCERTAMENTO SULLE ISCREZTONI...... PARTICELLA 328

ALLEGATO N. I8, PLANIMETRIA DELLTMMOBILE- STATO DI FATTO CON CALCOLO DELLE
SUPERFICI UTTLI - ELABORATO PROGETTUALE M. 1/1) BIS

ALLEGATO N, 19 PLANIMETRIA DELLIMMORBILE- STATO M FATTO CON CALCOLO DELLE
SUPERFICI COPERTE- ELABORATO PROGETTUALE N.1/D TRIS

ALLEGATO N. 20, PLANIMETRIA DELLIMMOBILE- STATO DI FATTO- ELABORATO
PROGETTUALE M. 1/F

ALLEGATON. 21 ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE IMMOBILE 1N CATANILA

ALLEGATO N. 12- VISURA STORICA, PLANIMETRIA . CATASTALE- DELLIMMOBILE
INIMVIDUATO CON LA PARTICELLA 1061 SUB. 36

ALLEGATON. 23 ACCERTAMENTO SULLE ISCREZIONMI...... PARTICELLA 1061 SURB. 3
ALLEGATON. 4. COPIA DELLA DOCUMENTAYIONE URBANISTICA

ALLEGATO N 25, PLANIMETRIA DELLIMMOBILE- STATO IM FATTO COX CALCOLO DELLE
SUPERFICI COPERTE- ELABORATO PROGETTUALE M. 1/F BIS
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ALLEGATO N, 26, ELABORATO PROGETTUALE —LOTTO I, LOTTO 2

Valverde, Ii 03 /08/2023

In Fede
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