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1. PREMESSA

In riferimento alla procedura fallimentare N. 2/2012, in data 14/01/2022 a seguito dell’istanza
presentata dal Curatore Fallimentare Dott. BALSAMO Antonio, il Giudice Delegato dott.
NALDI Davide, ha autorizzato la nomina alla sottoscritta, Ing. MANNO Rosalia con domicilio
professionale in Nissoria (EN) Via Maccarrone 17 iscritta all’ordine degli Ingegneri di Enna al n.
669, per la stima del valore degli immobili e dei terreni afferenti al fallimento, e la valutazione

circa il possibile frazionamento delle proprieta immobiliari in comunione.

2. OPERAZIONI PRELIMINARI DI CONSULENZA

Gli immobili ed 1 terrem oggetti della presente perizia, come da elenco fornito dal Curatore Fallimentare,
sono 1 seguent:

- Piena proprieta dell’immobile sito in Nissoria (En) alla Via Spadaro n. 6 piano S1, identificato al
Catasto dei Fabbricati al foglio 47 particella 1609 sub. 4, Cat. A/3, Classe 1, Consistenza 5,5
vani,

- Quota pari a 1/12 della proprieta del terreno sito in Nissoria (En) identificato al Catasto dei
Terreni al foglio 47, particella 1610, fico d'india esteso per are 1, ¢. 83;

- Quota pari a 1/12 della proprieta dell’immobile sito in Nissoria (En) alla Via Spadaro n. 6 piano
S2, identificato al Catasto dei Fabbricati al foglio 47 particella 1611 sub. 2, Cat. C/2, Classe 1,
Consistenza 24 mq;

- Piena proprieta del terreno sito in Nissoria (En) identificato al Catasto dei Terrem al foglio 46,
particella 785, seminativo arboreo, Classe 4 esteso per are 6, cent. 23;

- Quota pari a 1/2 della proprieta, (in regime di comunione dei beni), dell’immobile sito in
Nissoria (En) alla C/da Cannolo s.nc., identificato al Catasto dei Fabbricati al foglio 50
particella 519, sub. 7, Cat. C/3, Classe 2, Consistenza 171 mq;

- Quota pari a 1/2 della proprieta, (in regime di comunione dei beni), dell’immobile sito in
Nissoria (En) alla C/da Cannolo s.nc., identificato al Catasto dei Fabbricati al foglio 50
particella 519 sub. 8, Cat. C/1, Consistenza 135 mq;

- Quota pari a 1/2 della proprieta, (in regime di comunione dei beni), dell’immobile sito in
Nissoria (En) alla C/da Cannolo s.nc., identificato al Catasto dei Fabbricati al foglio 50
particella 519 sub. 9, Cat. A/2, Classe 1, Consistenza 8 vani,
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- Quota pari a 1/2 della proprieta, (in regime di comunione dei beni), del terreno sito in Nissoria
(En), identificato al Catasto dei Terreni al foglio 50 particella 481, uliveto esteso per are 20, c.
85;

Sulla scorta delle informazioni ricevute, la scrivente, nella qualita di perito estimatore, ha
effettuato le dovute ricerche presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Nissoria, e all’Agenzia del
Territorio di Enna, al fine di acquisire elementi e documentazione, che comparati con quanto
riscontrato al sopralluogo eseguito hanno consentito di compiere in modo esauriente e completo

1l mandato ricevuto.

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

3.1 Sopralluogo del 02 aprile 2022

La sottoscritta, quale perito stimatore, previa comunicazione telefonica al Curatore Dott. Balsamo
Antonio e alla parte debitrice, Sig.ra JiEG—G——G_G—GGGG_GG—G_ i data 02 aprile 2022 si é recata presso

I’'immobile di C/da Cannolo e alle ore 15,30 ha dato inizio alle operaziom peritali.

Erano presenti:
- Curatore Dott. Balsamo Antonio,
- per la parte debitrice, Sig. ra |l 1dentificata con patente di guida N.
B 1ilasciata da Mit — Uco in data [N <. il Sig. TN d-ntificato
con Carta di Identita N. NN rilasciata dal Gy

La sottoscritta, informando preventivamente la parte debitrice sul mandato ricevuto, e riuscita ad
accedere all’interno dell’immobile ed acquisire opportuno rilievo fotografico e misurazioni
metriche dei vari ambienti. Al termine delle operazioni peritali la scrivente ha redatto il verbale
firmato, letto e sottoscritto dai presenti ALLEGATO N. 1 — Verbale di sopralluogo), alle ore
17:20 s1 sospendono le operaziom peritali per procedere alle operazioni di sopralluogo in Nissoria
alla via Spadaro N. 6.

Alle ore 17:32 si fa accesso all’tmmobile di via Spadaro N. 6 nel quale e presente la Sig. ra

I i(-ntificata con Carta d’Identita N. U rilasciata dal (S

. in qualita di occupante. Si ¢ proceduto alle operaziomi peritali
dell’immobile al piano S1, adibito ad abitazione per concludere alle ore 18:05.

9]
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4. REDAZIONE DELLA RELAZIONE PERITALE

Di seguito vengono descritti i beni afferenti al fallimento con indicazione di eventuali pertinenze ed
accessori, dati catastali ed 1 confini emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonche la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli

emergenti dai certificati in atti.

DESCRIZIONE DATI CATASTALI:
1) IMMOBILE 1

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria [ Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

1 47 1609 4 A/3 1 5,5 vani 149 mq 119,30

L’immobile denominato 1: ricadente in zona “B - Urbanizzata” del P.R.G del Comune di
Nissoria e costituito da un appartamento facente parte di un edificio realizzato nel suo insieme con
Concessione Edilizia in variante N.700 del 05/05/1998 (Pratica Edilizia N.05/98).
Toponomasticamente identificato in Via Spadaro al civico 6, censito a N.C.E.U al foglio 47,
particella 1609, sub. 4, piano S1.
L’ingresso avviene dal civico 6 della Via Spadaro da una corte comune dal quale si fa accesso ad
un ingresso ed una scala comune agli altri subalterni. L immobile € cosi suddiviso:

e Nr. 1 vano destinato a cucina;

e Nr. 1 vano destinato a salotto;

e Nr. I servizio igienico,

e Nr. 2 nipostigli,

e Nr. 3 vani destinati a camere.

L’unita immobiliare risulta essere conforme urbanisticamente alle autorizzazioni rilasciate dal
Comune di Nissoria per la realizzazione della stessa e alla documentazione catastale presente agli
att1, pertanto non sono state riscontrate difformita. Le finiture sono del tipo civile medio, pavimenti
sono realizzati con piastrelle in ceramica, le pareti ed 1 soffitti sono tinteggiati con pittura lavabile,
le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi in alluminio preverniciato bianco con vetri

semplici, le pareti dei servizi igienici sono piastrellate fino ad un’altezza di mt 1,80 dal pavimento.
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L’ unita immobiliare indicata sopra risulta di proprieta della parte debitrice e precisamente in regime
di piena proprieta, ma ai sensi dell'art. 191 c.c. trattasi di comproprieta tra 1 due coniugi per la meta
ciascuno.

Provenienza dell’immobile: Cessione di quota come da Atto del 10/04/1998 Repertorio 20.598
Raccolta N. 3541, registrato a Nicosia il 26 Agosto 1998 al N. 328 Serie N Atti Pubblici, registrato
in Enna 11 28 Agosto 1998 Reg. Gen. Ordine N. 6186, Reg. Part. N. 5481.

Dagh accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna I’immobile risulta

regolarmente individuato catastalmente.

2) IMMOBILE 2

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
2 47 1611 Cr2 1 24 mq 33mq 40,90

9]

L’immobile denominato 2: ricadente in zona “B - Urbanizzata” del P.R.G del Comune di
Nissoria e costituito da un locale facente parte del fabbricato realizzato nel suo insieme con
Concessione Edilizia in variante N.700 del 05/05/1998 (Pratica Edilizia N.05/98).
Toponomasticamente identificato in Via Spadaro al civico 6, censito a N.C.E.U al foglio 47,
particella 1611, sub. 2, piano S2.

L’ingresso avviene dal civico 6 della Via Spadaro da una corte comune agli altri subalterni. Tale
particella si completa con la particella 1609 sub. 7 (altra ditta), ed e costituita da una parte del vano
adibito a laboratorio artigianale con annessa corte dimq 17.

L unita immobiliare indicata sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota par a
1/12.

Provenienza dell’immobile: atto per causa di morte — denuncia di successione.

Dagh accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna I’immobile risulta
regolarmente individuato catastalmente.

Non ¢ stato possibile fare accesso all’unita immobiliare in quanto la proprietaria della restante

quota risulta residente all’estero.
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3) IMMOBILE 3

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria [ Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

3 50 519 9 A/2 1 8 vani 202 mq 285,08

L’immobile denominato 3: ricadente in zona “Cs— Zone miste nell’agro” del P.R.G del Comune
di Nissoria posto al piano 1, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.n.c., censito a
N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 9, ed e raggiungibile percorrendo per circa due chilometri
la S.S. 121 in direzione di Leonforte e poi, attraverso un camminamento comune all’immobile che
conduce al piazzale sul quale insiste 1l corpo fabbrica.

I1 fabbricato ¢ adibito ad abitazione, all’interno dello stesso si accede mediante una scala in legno,
in precarie condizioni statiche, realizzata senza nessuna autorizzazione, comportando, quindi, una
difformita rispetto al progetto autorizzato. Da tale scala si arriva ad un terrazzo coperto, adibito a
cucina, dal quale si accede, mediante un corridoio, agli altri vani.

Internamente risulta cosi suddiviso:

e Nr. 1 vano destinato a cucina;
e Nr. 2 servizi igienici,
e Nr. 2 nipostigli,

e Nr. 4 van destinati a camere.

Dal corridoio mediante una porta si accede ad un terrazzo coperto che presenta anch’esso uno stato
di deterioramento dell’intonaco con evidente infiltrazione di acqua. Da questo terrazzo si
raggiungono altri tre vani destinati al ricovero legna e ripostiglio. Da progetto tale terrazzo
rappresenta I'ingresso principale dell’immobile mediante una scala esterna.

Le finiture sono del tipo civile medio: pavimenti sono realizzati in gres porcellanato, le pareti ed 1
soffitti tinteggiati con pittura lavabile, le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi in
alluminio preverniciato bianco, le pareti dei servizi igienici sono piastrellate fino ad un’altezza di
mt 2,00 dal pavimento.

L’unita immobiliare presenta un elevato stato di deterioramento principalmente nei prospetti esterni
in quanto non sono stati eseguite le necessarie manutenzioni ordinarie e straordinarie.

Nel lato sud del fabbricato ¢ possibile accedervi tramite cancello su strada secondaria.

L’immobile indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2 in

regime di comunione dei beni.
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Provenienza dell’immobile: Rogito di compravendita N. 30.117 del 05 Agosto 2005, Repertorio N.
98.501.

Dagl accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna I’unita immobiliare risulta
regolarmente individuata catastalmente.

A seguito del sopralluogo effettuato si e potuto accertare che I'immobile di cui oggetto della

procedura fallimentare risulta occupato dalla parte debitrice.

4) IMMOBILE 4

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria [ Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
4 50 519 7 C/3 2 171 185 mq 680,02

L’immobile denominato 4: ricadente in zona “Cs — Zone miste nell’agro” del P.R.G del Comune
di Nissoria posto al piano T, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.n.c., censito a
N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 7, destinato ad attivita artigianale e si completa con
I’'immobile censito a N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 8. Vi si accede mediante due vani
laterali sul lato ovest del locale oppure mediante un vano aperto dal subalterno che lo completa.
All’interno del primo locale troviamo un disimpegno che ci consente 1’accesso sulla destra ad un
anti-bagno e due w.c. a servizio dei dipendenti con pareti piastrellate sino ad un’altezza pari a mt
2,00 dal pavimento, mentre sulla sinistra vi ¢ un vano adibito a ripostiglio. Nell’altro locale
troviamo il forno a legna un anti-bagno ed un w.c., la pavimentazione, in entrambi 1 locali, ¢ in
cemento con scaglie di marmo, le pareti sono piastrellate fino ad un’altezza pari a mt 2,00 dal
pavimento. Non presenta nessuna difformita rispetto a quanto presente nella documentazione

catastale e progettuale.
L’ unita immobiliare indicata sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2

in regime di comunione de1 beni.

Provenienza dell’immobile: Rogito di compravendita N. 30.117 del 05 Agosto 2005, Repertorio N.
98.501.

Dagh accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna 1l fabbricato risulta
regolarmente individuato catastalmente.

A seguito del sopralluogo effettuato si e potuto accertare che I'immobile di cui oggetto della
procedura fallimentare risulta occupato dalla parte debitrice per lo svolgimento della propria

attivita.
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5) IMMOBILE 5

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
5 50 519 8 C/1 2 135 148 mq 1.798,82

L’immobile denominato 5: ricadente in zona “Cs— Zone miste nell’agro” del P.R.G del Comune
di Nissoria posto al piano T, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.nc., censito a
N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 8, destinato ad attivita commerciale e si completa con
I’'immobile censito a N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 7. Allo stesso ¢ possibile accedervi
sia dall’ingresso nord che dai tre accessi laterali, due sul lato ovest ed uno lato est. All’interno del
locale troviamo un anti-bagno ed un w.c. a servizio dei dipendenti con pareti piastrellate sino ad
un’altezza pari a mt 2,00 dal pavimento. La pavimentazione ¢ in cemento con scaglie di marmo, le
pareti di uno dei due locali sono tinteggiate con pittura lavabile mentre 1’altro ha le pareti
piastrellate fino ad un’altezza pari a mt 2,00 dal pavimento. Non presenta particolari difformita
rispetto a quanto presente nella documentazione catastale e progettuale ad eccezione di un vano
porta di comunicazione fra 1 due locali dello stesso subalterno ed alla presenza di un soppalco in
ferro coperto non abitabile facilmente smontabile con annessa scala in ferro. E stato altresi ricavato
un ambiente di separazione mediante pannelli in pvc che comporta, se pur con caratteristica di
precarieta, una diversa distribuzione degli spazi intermi. Tale subalterno € collegato al subalterno 7
mediante un vano aperto.

L’ unita immobiliare indicata sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2
in regime di comunione dei beni.

Provenienza dell’immobile: Rogito di compravendita N. 30.117 del 05 Agosto 2005, Repertorio N.
98.501.

Dagl accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna I’immobile risulta
regolarmente individuato catastalmente.

A seguito del sopralluogo effettuato si e potuto accertare che I’'immobile di cui oggetto della
procedura fallimentare risulta occupato dalla parte debitrice per lo svolgimento della propria

attivita.
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6) TERRENO 1

Terreno Foglio [ Particella| Categoria | Consistenza Rendita
R.D. Ewo: 1,37
1 47 1610 Fico India 183 mq | R.A. Euro: 0,38

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Corvo, esteso per mq 183, costituisce pertinenza dell'immobile
di cui al Foglio 47, mappali 1611 sub.2 e 1609 sub.7.
Per come catastalmente descritto ricade in zona "B - Urbanizzata" del vigente PR.G. del Comune
di Nissoria, con 1 seguenti parametri (ALLEGATO N. 2 — Certificato destinazione urbanistica):

- Densita edilizia fondiaria: 5,00 mc/mq;

- Rapporto di massima copertura: 75/100;

- Distacco dai confine: ml 5,00, € ammessa la costruzione in aderenza;

- Distacco dai fabbricati: nulla o ml 10,00;

- Altezza massima: ml. 12,00.
D1 fatto 1l terreno ¢ inedificabile, in quanto per mq 136 ¢ stato asservito a favore del Comune di
Nissoria, (atto registrato ad Enna 11 24/04/1998 al N.761, 1vi trascritto il 27/04/1998 a1 N. 11
2828/2512).
I1 terreno indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/12.
Provenienza del terreno: atto per causa di morte — denuncia di successione.
Dagli accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna 1l terreno risulta regolarmente

individuato catastalmente.

TERRENO 2

Terreno Foglio |Particella| Categoria | Consistenza Rendita
Semin R.D. Euro; 2,09
2 46 785 Arbor 623 mq | R.A Ewo: 0,58

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Croce ricade per circa il 90% in zona "C1 — Residenziale di
espansione di P.E." del vigente P.R.G. del Comune di Nissoria con 1 seguenti parametri
(ALLEGATO N. 2 = Certificato destinazione urbanistica):

- Indice volumetrico fondiario: 3,00 mc/mq;
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Altezza massima: ml. 10,50,
Numero di elevaziom fuori terra: 3;
Rapporto di copertura: 0,5 mq/mgq;
Distanze: a) dai fabbricati: pari all’altezza del fabbricato pimu alto, ma non inferior a mt
10,00,
b) dai confini del lotto: nulla o 5,00 mt;
¢) dai confini stradali: come da D.M. 1444/68;
Indice di piantumazione: 50 P/ha.

I1 10% del terreno ricade in zona destinata a “Strade di P.R.G.”.

L’appezzamento di terreno, pianeggiante dal punto di vista plano - altimetrico, si trova ubicato

nelle vicinanze del centro abitato anche se non raggiungibile da nessuna strada carrata.

I1 terreno indicato sopra risulta di piena proprieta della parte debitrice.

Provenienza del terreno: Sentenza di Usucapione del 24/05/1996 Rep. N. 81, registrato il 10/06/1996 al

N. 400, Voltura N. 2439.1/1996.

Dagli accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna 1l terreno risulta regolarmente

individuato catastalmente.

TERRENO 3
Terreno Foglio |Particella | Categoria | Consistenza Rendita
R.D.Ewo: 11,84
3 50 481 Uliveto 2.085mq | R.A. Ewo: 6,46

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Cannolo, ricade in zona "Cs — Zone miste dell’agro" del

vigente P.R.G. del Comune di Nissoria con [ seguenti parametri:

Indice edificatorio fondiario: 0,10 mqg/mq relative alla superficie complessiva lorda di piano
compresi eventuali portici e/o verande in relazione all’estensione complessiva del fondo;
Altezza massima: h max = 4,00 mt per fabbricati ad elevazione fuori terra, 7,50 mt per fabbricati a
due elevazioni fuori terra;
Numero di elevaziom fuori terra: 2;
Rapporto di copertura: 0,10 mq/mq.
Distanze: a) dai fabbricati: pari all’altezza del fabbricato piu alto, ma non inferiore a mt
10,00;

b) dai confini del lotto: 7,50 mt; ¢ consentita la costruzione in aderenza al confine,

mediante, in ogni caso, preventive Piano Attuativo;
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Nello stesso insiste una strada di accesso agli immobili denominati 3-4-5, confinante con la strada
statale 121, in esso figurano delle opere precarie a tettoia in lamiera grecata non autorizzate a livello
urbanistico.

I1 terreno indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota paria 1/2 in regime di
comunione dei beni.

Provenienza del terreno: Rogito di compravendita N. 30.117 del 05 Agosto 2005, Repertorio N. 98.501.
Dagli accertamenti effettuati presso 1’Agenzia delle Entrate di Enna il terreno risulta regolarmente

individuato catastalmente.

5. CRITERI DI STIMA

Gli immobili, sono stati valutato mediante il metodo di stima sintetico-comparativo, a seguito di
accertamenti effettuati ed informaziom assunte presso tecnici ed operatori locali, circa la
compravendita di immobili similari per caratteristiche intrinseche ed estrinseche a quelli da
valutare, dalle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia dell’Entrata,
tenendo conto dello stato degli immobili, dell’accesso agli stessi, esposizione del loro stato attuale
e dalla ricerca di immobili similari a quello oggetto di stima, di eventuali vincoli, divisioni e quote
cedibili che rientrano in una possibile compravendita, nonché da wvalori della banca dati
dell’agenzia delle entrate e per ultimo con il metodo (criterio analitico) per capitalizzazione dei

redditi.

IMMOBILE 1

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
1 47 1609 4 A3 1 5,5 vani 149 mq 119,30

Dalla consultazione di alcuni operatori del settore immobiliare, tenuto conto della grave crisi che
sta attraversando tale settore in Italia, si € accertato un valore medio di mercato, di locali aventi
similari caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pari ad un valore medio di €/mq 500,00 pertanto

il valore dell’immobile ¢ pari a:

Vop =€ 500 xmq 149 = € 74.500,00

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari (Fig. 1), aggiornata al secondo

semestre 2021, e possibile risalire alle quotazioni, minima e massima, per la tipologia di immobili
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“Abstazion tipo econormeo™ con stato conservativo normale, ubteati in zonz progmme alla wia
Spadaro (codice zona B1)

Banca dati delle quotazioni immobiliar - Risultato

Risuitne morrgarane Anno 2021 - Seraitne I
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Figrn 1- Quotazion Mmobilfari Cenro Urbane Abliaziont

trattandos: di abitazions di tipo economico, s nleva quanto segue:

Voun = 230€/maq

Vmax = 340 €/mg

Pertanto assumendo come valore attendibile 1l valors medio, si ottiene

VBd = (230+340)2= £/mq 285.00

Moltiphicando 1] suddetto risultato per la superficie catastale dell' tmmehbile s ottiene
€/mig 285,00 % 149 1w = € 42 465,00

Valoge complessivo dell nnmolale = £ 42, 465 08

Yolendo noavare 1l valore di mercato dell’immobile per capitabizzazione der reddih (criteno
analitico), -basta-dividere 1l canone d locazione anmio (conpmuo) per il corrente tasso i

capitalizzazons otteneiwdo i seguente valore:
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Ca = €/mese 149,00 x 12 mesi = 1.788,00 €/anmu x 1 anno = € 1.788,00 (canone annuo di
locazione)

r=4,0% (saggio di capitalizzazione)

Ve=a/r =1.788,00 /0,040 = € 44.700,00

Effettuando la media dei tre valori sopra ricavati si otterra il piu probabile valore di mercato
dell’immobile oggetto della presente trattazione, pari a:

V= (74.500,00 + 42.465,00 + 44.700,00) / 3 =€ 53.888,00 ossia in c.t. € 53.900,00

Considerando che ai sensi dell'art. 191 c.c. trattasi di comproprieta tra 1 due coniugi per la meta
ciascuno, e possibile procedere con la vendita della quota pari a Y4, pertanto il valore dell’immobile

da acquusire al fallimento ¢ par a:

V=¢€ 63.000,00/2= € 26.950,00

IMMOBILE 2

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
2 47 1611 2 C/2 1 24 mq 33 mq 40,90

Dalla consultazione di alcuni operatori del settore immobiliare, tenuto conto della grave crisi che
sta attraversando tale settore in Italia, si € accertato un valore medio di mercato di locali aventi
similari caratteristiche intrinseche ed estrinseche pari ad un valore medio di €/mq 500,00 pertanto

i valore dell’immobile ¢ pari a:

Vop = €/mq 500,00 x 24 mq = € 12.000,00

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari (Fig. 2), aggiornata al secondo
semestre 2021, ¢ possibile risalire alle quotazioni, minima e massima, per la tipologia di immobili
“Magazzini” con stato conservativo normale, ubicati in zone prossime alla via Spadaro (codice

zona B1).
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Banca dati delle guotazion! immiobiliar - Risultatao

Fisdiaie i pragmiene Aasg 100 - Seresgiee

iy i e o e B e L e ol [} F

Fignra 2 = Ouotaziome Thmabillore Centro Db Mogazsing

Trattandosl di magazzmo, s1 nleva quanto segus;
Vimn = 250 €/

Vimax = 380 €/mq

Pertanto asswnendo come valore attendibale il valore medho, 31 ottiene

VB = (2 50+ 38002 = £imeq 315,00

Moltipheando il suddatto risultato per la consistenza dell'inunohbile 51 othieng;
£/mg 315,00 x24 mq =€ 7.560.,00

Valore eomplassivo dell umamwobile = £ 7 560000

Effettimando la media dei due valor sopra ricavatl s ofterrd il pin probabile valore di mercato
dell immeobile opgetto della presente trattazione, pamn a:

V= (1200000 +7.560,00)/2 =€ 978000 ossia in c.t. € 980000
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Per la quoda pan a 1012 della propieta siavih i seguente vakors:
€ 3. 800.00/1 2= € B16.66 osslamc.t € 820,00

IMMOBILE 3

limmabile | Foglio | Particella Sub__ | Categoria | Classe | Consistenza | Sugp. catastale | Reniita
3 S0 519 q Af2 1 2 vau 202 ma 28508

Dalla consultazione di alcum operaton del settore mmmobiliare, s1 € accertato v valore medio di
mercato di-leeall avents snmlan caratteristiche mtrmseche ed estrmseche pan ad un valore medio
ol €/ 360,00 pertanto 1l valore dell”immobile & pari a:

Vop = £/mq 360,00 x 202 meq = £ 79.260,00

Dalla consultazione dalla banca datn dells quotazond inumobihian (Fg 3), agmornata al secondo
semestre 2021, & possibile risalivs alle quotazmoni, minima & massuna, per la tipologia di mmoinli

“Altamom civil™ con stato conservativo normale, nbicati m zone suirbane (codice zona E1)

Banca dati defle quotaziond immobiian - Risultato
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Dalla banca dati, trattandosi di abitazione di tipo civile, sirileva quanto segue:

Vmin = 500 €/mq

Vmax = 700 €/mq

Pertanto assumendo come valore attendibile 1l valore medio, si ottiene:

VBd = (500+700)/2 = €/mq 600,00

Moltiplicando il suddetto risultato per la superficie catastale dell’immobile si ottiene:

€/mq 600,00 x 202 mq =€ 121.200,00

Valore complessivo dell’immobile = € 121.200,00

Volendo ricavare il valore di mercato dell’immobile per capitalizzazione dei redditi (criterio
analitico), basta dividere il canone di locazione annuo (congruo) per il corrente tasso di
capitalizzazione ottenendo il seguente valore:

Ca=€/mese 306 x 12 mesi= 3.672,00 €/annui X 1 anno = € 3.672,00 (canone annuo di locazione)
r=4,0% (saggio di capitalizzazione)

Ve =c.a./r=3.672,00/0,040 = € 91. 800,00

Effettuando la media dei tre valori sopra ricavati si otterra il piu probabile valore di mercato
dell’immobile oggetto della presente trattazione, pari a:

V=(79.200,00 + 121.200,00 + 91.800,00) / 3 =€ 97.400,00 ossia in c.t. € 97.00,00

Per la quota pari a 1/2 della proprieta siavra il seguente valore

V=297.00,00/2= € 48.700,00

L'unita immobiliare si presenta, attualmente, in cattivo stato di manutenzione, sotto molteplici punti
di analisi. Dal punto di vista edilizio, I’tmmobile risulta essere carente delle dovute manutenzioni,
che hanno portato il fabbricato nel corso del tempo, ad uno stato di considerevole vetusta, e
obsolescenza degli elementi costitutivi. In particolare, il terrazzo coperto all’interno presenta delle
infiltrazioni che hanno portato ad un deterioramento dell’intonaco interno delle pareti e del solaio di
copertura, la scala esterna risulta essere degradata, tutti gli intonaci esterni e le pensiline di sud,
ovest ed est risultano significativamente deteriorati dal corso del tempo, ballatoi sul prospetto sud e
necessitanti di un completo rifacimento,

Considerate anche le sue caratteristiche intrinseche come la vetusta (circa 50 anni dall’epoca di
costruzione), 1l grado di finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, ¢ possibile determinare

una percentuale di abbattimento, sul valore sopra determinato, pari al 25%.

15

Procedura FallimeRatstlicaZioma v iGNNI si\/0 personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico di Ingegneria Civile ed Ambientale — ING. Rosalia MANNO
(@ ing. mannorosalia@gmail.com (@ pec: rosalia. manno@ordine.ingegnerienna.it; T mobile: 3394092967

Pertanto il piu probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della procedura fallimentare ¢ pari

a.

€ 48.700,00 - (€ 48.700,00 * 25%) =€ 48.700,00 - € 12.175,00 =€ 36:525,00 in c.t. € 36.500,00

IMMOBILE 4

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
4 50 519 7 C/3 2 171 185 mq 680,02

Facendo riferimento ai valori di mercato per immobili similari, all’ubicazione, allo stato in cui si trovano,
al tipo di utilizzo attuale che, trattandosi di laboratorio destinato alle attivita artigianali e commerciali, &
determinato dalla propria destinazione d’uso, stato di rifinitura e di mantenimento, dalla valutazione presso
Agenti Immobiliari nel settore. Alla luce del sopralluogo effettuato, sui dati acquisiti e sulla
documentazione desunta, si & dato un valore per superficie utile pari a €/mq 600 pertanto il valore
dell’immobile ¢ pari a:

V=€/mq 600,00 x 185 mq =€ 111.000,00

Per la quota pari a 1/2 della proprieta si avra il seguente valore:

V=111.000,00/2= € 55.500,00

L'immobile si presenta, attualmente, in cattivo stato di manutenzione, sotto molteplici punti di
analisi. Dal punto di vista edilizio, I'immobile risulta essere carente delle dovute manutenzioni, che
hanno portato il fabbricato nel corso del tempo, ad uno stato di considerevole vetusta, e
obsolescenza degli elementi costitutivi.

Tutt1 gli intonaci esterni risultano significativamente deteriorati dal corso del tempo e necessitano di
un completo rifacimento.

Considerate anche le sue caratteristiche intrinseche come la vetusta (circa 50 anni dall’epoca di
costruzione), 1l grado di finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, ¢ possibile determinare
una percentuale di abbattimento, sul valore sopra determinato, pari al 25%.

Pertanto il piu probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della procedura fallimentare ¢ pari

a.

V = € 55.500,00 - (€ 55.500,00 * 25%) = € 55.500,00 - € 13.875,00 = € 41.625,00 in c.t. €
41.600,00
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[MMOBILE

Immobille | Foglio | Particella Suh Categorla | Classe | Consdstenza | Sup. Catastale | Bendita
5 il F1Y i il 133 [48 mg L. 798,82

-k

Focendo rifennmento ai valori di mereato per mmmobil sirmdlad, all'ubicazione, alle stato i cd 1 (rovam,
al fipo & whilizzo atteale che, traftandosi di Laboratonio destingio alle aftivith aitigianali e commerciali. &
determminato dalla propain destinazione d'uso, steto di nfinitura ¢ di mangenumento, dalla valutazione presso
Apentl Timmobiliarl nel settore. Alla Ince del sopralluopo effettnato, sm datl acqusiti & sulla
documentazione desunéa, &1 & dato nn valore per superficie utile pari a €myg 500 pertanto il valore
dell immobile & parl a;

V==€mq 500,00 x 148 mx) = € 7L ANL.00

Per la quuota pan a 172 della progaieta siavea il seguente valore
V=74 000,00/2= £ 37, 000, 00
Dalla consultazione dzlla banca dati delle quotamomn immobedliart (Fig. 4), agziornata al secondo

seinestie 2021, & possibile tisalue alle gquotazoni, nomnea ¢ nassima, per la ipologla di iiminolal
Megoa e botteghe™ con stato comservative normale, ubicati in zone subinbane {codice zana E1)

Banca dati delle quotazioni immobillar - Risultato
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Dalla banca dati, trattandosi di categorie catastali negozi e botteghe, si rileva quanto segue:
Vmin = 420 €/mq
Vmax =670 €/mq

Pertanto assumendo come valore attendibile 1l valore medio, si ottiene:
VBd = (420+670)/2 = €/mq 545,00
Moltiplicando il suddetto risultato per la superficie catastale dell’immobile si ottiene:
€/mq 545,00 x 148 mq = € 80.660,00
Valore complessivo dell’immobile = € 80. 700,00
Per la quota pari a 1/2 della proprieta si avra il seguente valore:

V=2_80.700,00/2=€ 40.350,00

Effettuando la media dei due valori sopra ricavati, relativi alla quota pari a 1/2 della proprieta, st

otterra il piu probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della presente trattazione, pari a:

V =(37.000,00 + 40.350,00) / 2 =€ 38.675,00 ossia in c.t. € 38.700,00

L'immobile si presenta, attualmente, in cattivo stato di manutenzione, sotto molteplici punti di
analisi. Dal punto di wvista edilizio, I’unita immobilare risulta essere carente delle dovute
manutenzioni, che hanno portato il fabbricato nel corso del tempo, ad uno stato di considerevole
vetusta, e obsolescenza degli elementi costitutivi.

Tutti gli intonaci esterni risultano significativamente deteriorati dal corso del tempo e necessitano di
un completo rifacimento,

Considerate anche le sue caratteristiche intrinseche come la vetusta (circa 50 anni dall’epoca di
costruzione), 1l grado di finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, ¢ possibile determinare
una percentuale di abbattimento, sul valore sopra determinato, pari al 25%.

Pertanto il piu probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della procedura fallimentare ¢ pari

a.

V=€ 38.700,00 - (€ 38.700,00 * 25%) =€ 38.700,00 - € 9.675,00 =€ 29.025,00 in c.t. € 29.000,00
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TERRENO 1

Terreno Foglio |Particella| Categoria | Consistenza Rendita
R.D. Ewo: 1,37
1 47 1610 Fico India 183 mq | R.A Euro: 0,38

I1 terreno per come catastalmente descritto ricade in zona ""B - Urbanizzata" del vigente P.R.G. del

Comune di Nissoria, " del vigente P.R.G. del Comune di Nissoria in C/da Corvo. Lo stesso,
pianeggiante dal punto di vista plano - altimetrico, si trova ubicato nelle immediate vicinanze del
centro urbano.

In atto, 1l terreno, tenuto conto di quanto sopra descritto, ha il seguente valore commerciale:

V=mq 183 x €/mq 100,00 =€ 18.300,00

Per la quota pari a 1/12 della proprieta si avra il seguente valore:

V=¢€ 18.300,00/12 =€ 1.525,00 ossia in c. t. € 1.500,00

TERRENO 2

Terreno Foglio [ Particella| Categoria | Consistenza Rendita
Semin R.D. Euro: 2,09
2 46 785 Arbor 623 mq R.A Euwro: 0,58

Il terreno sito in Nissoria alla C/da Croce ricade per circa 1l 90% in zona "C1 — Residenziale di
espansione di P.E." del vigente P.R.G. del Comune di Nissoria. L’appezzamento di terreno,
pianeggiante dal punto di vista plano - altimetrico, si trova ubicato nelle vicinanze del centro abitato

In atto, 1l terreno, tenuto conto di quanto sopra descritto, ha il seguente valore commerciale:

V=mq 623 x €/mq 60,00 =€ 37.380,00 ossia in c.t. € 37.400,00
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TERRENO 3
Terreno Foglio | Particella | Categoria | Consistenza Rendita
R.D.Ewro: 11,84
3 50 481 Uliveto 2085mq | RA Ewo: 6,46

I1 terreno per come catastalmente descritto ricade in zona " Cs— Zone miste dell’ agro" del vigente
P.R.G. del Comune di Nissoria.
In atto, 1l terreno, tenuto conto di quanto sopra descritto, ha il seguente valore commerciale:

V=mq 2.085 x €/mq 25,00 =€ 52.125,00 ossia in c.t. € 52.100,00

Per la quota pari a 1/2 della proprieta si avra il seguente valore:

V=¢€ 52.100,00/2 =€ 26.050,00 ossia in c. t. € 26.000,00
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7. FRAZIONAMENTO DELLE PROPRIETA IMMOBILIARI IN COMUNIONE

Per quanto riguarda 1l possibile frazionamento delle proprieta immobiliari in comunione, sulla base

di quanto sopra esposto, si ha:

IMMOBILE 1

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

1 47 1609 4 A/3 1 5,5 vani 149 mq 119,30

L’immobile denominato 1: ricadente in zona “B - Urbanizzata” del P.R.G del Comune di
Nissoria e costituito da un appartamento facente parte di un edificio realizzato nel suo insieme con
Concessione Edilizia in variante N.700 del 05/05/1998 (Pratica Edilizia N.05/98).
Toponomasticamente identificato in Via Spadaro al civico 6, censito a N.C.E.U al foglio 47,
particella 1609, sub. 4, piano S1.

L’ unita immobiliare indicata sopra risulta di proprieta della parte debitrice e precisamente in regime
di piena proprieta, ma considerando che ai sensi dell'art. 191 c.c. trattasi di comproprieta tra 1 due

coniugi per la meta ciascuno, e che per lo stesso ¢ possibile il frazionamento dell’unita immobiliare.

IMMOBILE 2

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
2 47 1611 C/2 1 24 mq 33 mq 40,90

9]

L’immobile denominato 2: ricadente in zona “B - Urbanizzata” del P.R.G del Comune di
Nissoria e costituito da un locale facente parte del fabbricato realizzato nel suo insieme con
Concessione Edilizia in variante N.700 del 05/05/1998 (Pratica Edilizia N.05/98).
Toponomasticamente identificato in Via Spadaro al civico 6, censito a N.C.E.U al foglio 47,
particella 1611, sub. 2, piano S2.

L’immobile indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota paria 1/12, e per

lo stesso non ¢ possibile il frazionamento dell’unita immobiliare.

h
9]
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IMMOBILE 3

Immobile Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

3 50 519 9 A/2 1 8 vani 202 mq 285,08

L’immobile denominato 3: Immobile ricadente in zona “Cs — Zone miste nell’agro” del P.R.G
del Comune di Nissoria posto al piano 1, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.n.c.,
censito a N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 9, ed e raggiungibile percorrendo per circa due
chilometri la S.S. 121 in direzione di Leonforte e poi, attraverso un camminamento comune
all’immobile che conduce al piazzale sul quale insiste il corpo fabbrica.

L’immobile indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2 in

regime di comunione dei beni, ed ¢ possibile effettuare il frazionamento.

IMMOBILE 4

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria [ Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
4 50 519 7 C/3 2 171 185 mq 680,02

L’immobile denominato 4: ricadente in zona “Cs — Zone miste nell’agro” del P.R.G del Comune
di Nissoria posto al piano T, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.n.c., censito a
N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 7, destinato ad attivita artigianale e si completa con
I’'immobile censito a N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 8.

L’immobile indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2 in

regime di comunione dei beni e per lo stesso non e possibile effettuare operazione di frazionamento.

IMMOBILE 5

Immobile | Foglio | Particella Sub Categoria| Classe | Consistenza | Sup. Catastale | Rendita
5 50 519 8 ci 2 135 148 mq 1.798,82

L’immobile denominato 5: ricadente in zona “Cs — Zone miste nell’agro” del P.R.G del Comune
di Nissoria posto al piano T, toponomasticamente identificato in C/da Cannolo s.nc., censito a
N.C.E.U al foglo 50, particella 519, sub. 8, destinato ad attivita commerciale e si completa con
I’'immobile censito a N.C.E.U al foglio 50, particella 519, sub. 7
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L’immobile indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/2 in

regime di comunione dei beni e per lo stesso non e possibile effettuare operazione di frazionamento.

TERRENO 1

Terreno Foglio |Particella| Categoria | Consistenza Rendita
R.D. Ewo: 1,37
1 47 1610 Fico India 183 mq | R.A. Euro: 0,38

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Corvo, esteso per mq 183, costituisce pertinenza dell'immobile
di cui al Foglio 47, mappali 1611 sub.2 e 1609 sub.7.
Per come catastalmente descritto ricade in zona "B - Urbanizzata" del vigente PR.G. del Comune
di Nissoria, con 1 seguenti parametri (ALLEGATO N. 2 — Certificato destinazione urbanistica):

- Densita edilizia fondiaria: 5,00 mc/mq;

- Rapporto di massima copertura: 75/100;

- Distacco dai confine: ml 5,00, € ammessa la costruzione in aderenza;

- Distacco dai fabbricati: nulla o ml 10,00;

- Altezza massima: ml. 12,00.
D1 fatto 1l terreno ¢ inedificabile, in 'quanto per mq 136 e stato asservito a favore del Comune di
Nissoria, (atto registrato ad Enna il 24/04/1998 al N.761, 1vi trascritto il 27/04/1998 a1 N. 11
2828/2512).

1 terreno indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota pari a 1/12 e per lo stesso

non & possibile effettuare operazione di frazionamento.

TERRENO 2

Terreno Foglio |Particella| Categoria | Consistenza Rendita
Semin R.D. Ewro: 2,09
2 46 785 Arbor 623 mq R.A Euwro: 0,58

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Croce ricade per circa il 90% in zona "C1 — Residenziale di
espansione di P.E." del vigente P.R.G. del Comune di Nissoria con 1 seguenti parametri

(ALLEGATO N. 2 - Certificato destinazione urbanistica):
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- Indice volumetrico fondiario: 3,00 mc/mq;
- Altezza massima: ml. 10,50.
- Numero di elevaziom fuori terra: 3;
- Rapporto di copertura: 0,5 mqg/mgq.
- Distanze: a) dai fabbricati: pari all’altezza del fabbricato pit alto, ma non inferior a mt
10,00,
b) dai confini del lotto: nulla o 5,00 mt;
¢) dai confini stradali: come da D.M. 1444/68;
Indice di piantumazione: 50 P/ha.
I110% del terreno ricade in zona destinata a “Strade di P.R.G.”.

Il terreno indicato sopra risulta di piena proprieta della parte debitrice, quindi non necessita di

frazionamento.
TERRENO 3
Terreno Foglio |Particella| Categoria | Consistenza Rendita
R.D.Ewo: 11,84
3 50 481 Uliveto 2.085mq | R.A. Ewo: 6,46

I1 terreno sito in Nissoria alla C/da Cannolo, ricade in zona " Cs — Zone miste dell’agro " del
vigente P.R.G. del Comune di Nissoria.
I1 terreno indicato sopra risulta di proprieta della parte debitrice per una quota paria 1/2 in regime di

comunione dei beni e per lo stesso non ¢ possibile effettuare operazione di frazionamento.

h
h
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Elenco degli allegati alla refagione:

Il pento estimatore ntiens, con la presente relazions che a1 compone di i 535 pagine
g din & allegatl coshitut da-

- Allegato | (Verbale di sopralluogod

- Allegato 2 (Certificato destiazions whamstica)

= Allegato 3: (Visure stonche e visure per immohbile e visure per soggetto)

- Allesato 4; (Autonizzazone 2 abitabalita)

- Allagato 3 (Flanimetria catastali)

- Adlegato 6 {Spesc sostemte)

- Allegato 7: (Onoraro).

i aver nsposto cliaramente ed esawientements m quesih posti dal Giudice Delegato e conscio di
aver agito m perfetta buona feda, rassegma la propna relazone di stoma, comredata dagh allegati e
mmnane a disposizione del Gulics per qualsiasi clianmernto

WNissoria, i 20/04/2022

LLPERITO ESTIMATORE

Tnpaprars Ranalia MANTED
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