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RELAZIONE CTU

Relazione redatta dall’'Dott. Ing. Dario Megna tagibito del Fallimento R.F

n.4/2020 —- Curatore Avv_

1 - PREMESSE

Con richiesta del Curatore, veniva demandato alivente“di procedere alla stima
del complesso immobiliare di proprieta della sogiéllita, nonché alla valutazione
del compendio mobiliare riconducibile alla medesimmgpresa, nonché a delegare le
attribuzioni relative alle attivita di inventario @nseguenziali al predetto consulente
tecnico, da eseguirsi con la partecipazione delcedirere come prescritto dall’art.

87 L.F".
2 — IDENTIFICAZIONE DEL PERIMETRO DI VALUTAZIONE

Da quanto si evince dalla documentazione consegl@t@uratore, e dalle verifiche

catastali e ipocatastali, gli immobili all’attiveedFallimento e oggetto della presente
relazione sono siti nel Comune di Mezzojuso e datamente nella zona rurale del
predetto comune in Contrada Feotto.

Gli immobili distinti in piu lotti di vendita son@entificati all’Agenzia delle Entrate

come segue:

- Lotto n. 4 - Immobile cat. C/2 sito in Mezzojusal@ Feotto — Fg 7 Part.366(ex
140), classe 5, consistenza mq 47, superficie ted¢asq 56 rendita € 43,69

- Lotto n. 5 - Immobile cat. D/10 sito in Mezzojusal@ Feotto — Fg 7 Part.372(ex
44), rendita € 3.340
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- Lotto n. 6 - Immobile cat. D/10 sito in Mezzojusal@ Feotto — Fg 7 Part.375(ex
140), rendita € 3.340

- Lotto n. 7 - Immobile cat. D/10 sito in Mezzojusal@ Feotto — Fg 7 Part.379(ex
140), rendita € 2.685,02

- Lotto n. 8 - Terreni siti in Mezzojuso Fg 7 ParO{iéa 1 are 21 ca 80), 371(ha 4 are
13 ca 10), 373(AA ha 2 are 14 ca 14-AB ha 1 area/Q0), 378(ha 1 are 15 ca 51)

2.1 - RISULTANZE IPOCATASTALI

Con certificato ipocatastale acquisito al fascicdila procedura fallimentare, si
rileva quanto segue, riportando integralmentedgltanze ipocatastali.

Gli immobili oggetto della presente relazione satistinti al catasto fabbricati in
Mezzojuso (PA) al foglio 7, particelle 366 (ex 1475 (ex 157) - 379 (ex 159) e i
terreni foglio 7 particelle 160 - 373 (ex 140) 83(éx 159)-foglio 7, particelle 372

(ex particella 44 ai terreni)e al catasto terregiib 7 particelle 371 (ex particella 44)

Da quanto risulta dalla relazione notarile, gli ipmi sono pervenuti alla societa
fallita in forza dell’atto di compravendita del Ggugno 2009, ai rogiti Notaio
_ di Palermo repertorio n. 215288 ltrascritto in data 12 giugno
2009 ai nn. 49200/34579.
Dal medesimo titolo di proprieta si evince che sguastava in ordine alla prima
vendita:“terreno agricolo, con ivi insistente vetusto e sdéinuto fabbricato rurale,
sito in Mezzojuso, Contrada Feotto, esteso catamate ettari sette, are ottantanove
e centiare sessantatre (Ha.07.89.63), e per quangifetti si trova; confinante con
trazzera, terreno di cui alla seconda vendita, pietda Costanza, e strada

provinciale; riportato in catasto al foglio 7, pacelle:
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- 140, di Ha 04.32.22, sem.2, R.D.Euro 200,90, Rufn44,64;

-115, di Ha 00.48.55, sem.3, R.D.Euro 15,04, RuAB,76 - 159, sem.3, di Ha
01.29.45, R.D. Euro 40,11, R.A. Euro10,03;

- 160, sem 3, di Ha 01.21.80, R.D.Euro 37,74, Euko 9,44;

-11, sem 3, di Ha 00.57.05, R.D.Euro 17,68, Euxo 4,42;

- 128, Fabbricato Rurale, di Ha 00.00.56".

In ordine alla seconda vendita la societa falliteqaistava :"terreno, sito in comune
di Mezzojuso, Contrada Feotto, esteso catastalmettégi quattro, are ventitre e
centiare cinquantacinque (Ha. 04.23.55), e per goan effetti si trova; confinante
con stradella, terreno di cui alla prima venditapeoprieta Costanza Domenico;
riportato in catasto al foglio 7, particella 44, me2, di Ha 04.23.55, R.D. Euro

196,87, R.A. Euro 43,75.

Dal medesimo titolo e dal certificato di destimmem urbanistica si rileva che i

terreni a suo tempo acquistati ricadevano in zahadtde agricolo.

2.2 — DESCRIZIONI DEGLI IMMOBILI
SITUAZIONE URBANISTICA - CATASTALE - AUTORIZZATIVA

Di seguito si procedera a descrivere gli immobdgetto della relazione secondo
quanto rilevato nel corso dei sopralluoghi e seooleddocumentazione acquisita
presso la sede aziendale e dallo scrivente.

Gli immobili oggetto della presente relazione, saitonel territorio di Mezzojuso e
sono limitrofi alla strada statale 121 (Palermo4iggnto) e adiacenti alla S.P77 con

accesso dalla medesima strada provinciale.
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- Limmobile distinto alfoglio 7 part.366 cat. C/2 (categoria magazzinila quanto
si evince dalla relazione notarile deriva dallatipgla 140 ovvero dalla particella
128 al catasto terreni. Dall'atto di compravends#iatileva che la particella 128 era
originariamente un fabbricato rurale costruito aedantecedente al 01/09/1967.
L'immobile all'atto del sopralluogo si presentava idiscrete condizioni di
conservazione, interamente definito in ogni suaepdr'immobile era adibito a
magazzino e in fase di ristrutturazione come si ag@evolmente evincere dalle foto
allegate. Il corpo di fabbrica possedva una picgulezione pertinenziale ricadente
nella medesima patrticella.

Dai rilievi eseguiti dallo scrivente preme segnelathe lo stato di fatto del
magazzino risulta difforme dalla planimetria cabstrecante n. prot Pa0263385 del
04/11/2018. Le difformita rilevate riguardano l@azione di un piccolo vano interno
adibito a wc e la creazione di due aperture (fr@@stu prospetto.

Si allega per maggiore chiarezza 'elaborato faafigo dei luoghi.
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- Limmobile distinto al foglio 7 part.372 cat. D/10 (Fabbricati per funziom
produttive connesse alle attivitd agricole)da quanto si evince dalla relazione
notarile deriva dalla particella 44 al catastodsir Dall’atto di compravendita, si
rileva che la particella 44 era originariamenteporzione di terreno di ha 4.23.55 di
tipo seminativo. L'immobile censito al catasto faebhbti al foglio 7 part. 372 &
composto da una corte esterna ad uso esclusivanmeate asfaltata, da una zona
adibita a deposito attrezzature, da una sala lawra, da una sala
produzione/vendita, da un vano ufficio, da un vapogliatoio e da un wc con anti
wc e da una zona con celle frigo.

La planimetria e regolarmente depositata all’Agardelle Entrate e riporta n. prot.
PA0157213 del 24/07/2017.

Dalla documentazione acquisita dallo scriventetilsva che il fabbricato & stato
costruito in forza di una concessione edilizia wd@ 14/02/2013 e n.13 del
30/09/2014.

La concessione edilizia n.13 del 30/09/2014 prevade costruzione di un impianto

per la lavorazione degli ortaggi, di n.6 serre ardiaghetto in terra battuta.

L'immobile risulta definito in ogni sua parte, cpnesenza di finiture e impianti di
nuova realizzazione

Agli atti dello scrivente non risulta un certificatli agibilita delle strutture. Tuttavia
e stata rinvenuta una pratica SCA del 23/08/2110898.

Si allega per maggiore chiarezza I'elaborato faatigo dei luoghi.
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- Limmobile distinto al foglio 7 part.375 cat. D/10 (Fabbricati per funziom
produttive connesse alle attivitd agricole)da quanto si evince dalla relazione
notarile deriva dalla particella 140 al catastodeir Dall'atto di compravendita, Si
rileva che la particella 140 era originariamentepoanzione di terreno di ha 4.32.22
di tipo seminativo. L'immobile censito al catastbbricati al foglio 7 part. 375 e
composto da una corte esterna ad uso esclusivanmeate asfaltata, da una zona
adibita all'installazione di n. 4 serre composta slauttura mista in c.a e
tensostrutture e da un capannone adibito a depositiicio e zona wc deposito
attrezzature, da una sala lavorazione con presdnzzlle frigo, da una sala
produzione/vendita, da un vano adibita ad uffidi@,un vano spogliatoio e da un wc
con anti wc .

La planimetria & regolarmente depositata allAgandelle Entrate e riporta n. prot.
PA015721 del 24/07/2017.

Dalla documentazione acquisita dallo scriventerilsva che il fabbricato & stato
costruito in forza di una concessione edilizia mé@& 14/02/2013 e n.14 del
30/09/2014.

La concessione edilizia n.14 del 14/02/2013 prevadi realizzazione di un
impianto per la produzione di carpofori e di n.etrs8. Va rilevato che lo stralcio
catastale allegato alle coreografie di progettdferdhe rispetto allo stato di fatto.
L'immobile adibito a zona produzione e le serseitano definite in ogni parte, con
presenza di finiture e impianti di nuova realizpas

Agli atti dello scrivente non risulta un certificatli agibilita delle strutture. Lo
scrivente tuttavia ha acquisito una SCA del 06/0972prot.10900.

Si allega per maggiore chiarezza I'elaborato faafigo dei luoghi
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- L’immobile distinto al foglio 7 part.379 cat. D/10 (Fabbricati per funziom
produttive connesse alle attivita agricole)da quanto si evince dalla relazione
notarile deriva dalla particella 159 al catastodeir Dall'atto di compravendita, Si
rileva che la particella 159 era originariamenteporzione di terreno di ha 01.29.45
di tipo seminativo. L'immobile censito al catastbbricati al foglio 7 part. 379 e
composto da un'area esterna ad uso esclusivo,alaama adibita all'installazione di
n. 2 serre con tensostrutture e da un piccolaiguezdi terreno con presenza di un
invaso artificiale.

La planimetria & regolarmente depositata all’Agardzlle Entrate e riporta n. prot.
PA0097694 del 18/05/2018.

Dalla documentazione acquisita dallo scriventerilsva che le serre sono state
costruite in forza di una concessione edilizia rd&B30/09/2014.

Le serre risultano definite in ogni parte. Anclwviaso artificiale risulta definito.

Va precisato che dagli atti in possesso dello sote le strutture risultano difformi

dalla concessione edilizia che prevedeva la cadsimgzdelle serre e del lago
artificiale sulle particelle 44 e 11. Inoltre lernge in progetto prevedevano la
costruzione di n.6 serre mentre come si puod rievkll’'aerofotogrammetrie aeree
allegate precedentemente si rileva la costituzebme8 serre (moduli).

Agli atti dello scrivente non risulta un certificadi agibilita delle strutture. Lo

scrivente tuttavia ha acquisito una SCA del 06/0972prot.10900.

Si allega per maggiore chiarezza I'elaborato faafigo dei luoghi
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- | terreni sono distinti afoglio 7 part.160-371-373-378¢i tipologia prettamente
seminativo. Tali terreni sono ubicati nella con&raBeotto e sono adiacenti gli
impianti di produzione precedentemente descritéll'8to di compravendita, si
rileva che la particella 160 era originariamentensgi@ con il medesimo
identificativo, la particella 371 era identificatan la particella 44, la particella 373
era identificata con la particella 140, la parle€78 era identificata con la particella
159.

Gli immobili ricadono in zona E1 verde agricolo
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Inoltre da quanto si rileva dagli atti acquisitilldascrivente, e con particolare
riferimento all’atto del 15/03/2013 rep.25597 rat£352 ai rogiti Notaio | NN
I <yistrato in Palermo il 18/03/2013 &006, veniva specificato che

la societa_ e proprietaria duanto segue: * terreno agricolo, sito
in Mezzojuso, contrada Feotto, esteso catastalmettéei quattro, are trentadue e
centiare ventidue (Ha.04.32.22), confinante conppeia della stessa Societa,
strada provinciale, stradella interpoderale e pragia Costanza; riportato in catasto
al foglio 7, particella 140, di Ha 04.32.22, sentiva 2", R.D.Euro 200,90,
R.A.Euro 44,64; che in forza di contratto di affitdel 10 novembre 2011, per
scrittura privata registrata all'Agenzia delle Eate Palermo 2 - Sportello di
Misilmeri in data 17 novembre 2011 al n. 9620/$3utdetto terreno € stato ceduto
in affitto al signo_ che in data 1pugno 2012 il signor | GczNR
- nella qualita di affittuario, ha presemtanl Comune di Mezzojuso
domanda assunta al prot. n. 5816/879, tendente #enere il rilascio della
concessione edilizia per la costruzione di un immaper la lavorazione dei
carpofori e di numero guattro serre da sorgere ireddojuso, contrada Feotto,
nell'area individuata in catasto dalla particellagra descritta, di proprieta della
societ_, e data in affitto aligesso signor_ - che
I'Ufficio Tecnico del Comune di Mezzojuso ha esgpesarere favorevole su tale
istanza, come da lettera prot. n. 1784 del 19 falibP013, subordinando fra I'altro

il rilascio della richiesta concessione alla condize che venisse costituito a favore

del Comune stesso dalla societa_ proprietaria, e dal signor
I - < offittuario, vincolo sia diddificabilita che a parcheggio, ai

sensi delle vigenti normative edilizie ed urbaisd.

Cio premesso, da formare unico contesto con quappoesso, la societé_
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B ouale proprietaria, ed il signor _ quale affittuario,

costituiscono a favore del Comune di Mezzojuso.speg per i propri successori ed
aventi causa.

1 - Vincolo di inedificabilita assoluta e perpetsall'area di metri quadrati 13.615
(tredicimilaseicentoquindici) ricadente sulla piumaia area identificata dalla

particella 140 del foglio 7.

Piu precisamente l'area vincolata e perimetrata clen lettere A-B-C-D nella

planimetria che si allega sotto lettera "A" al pesde atto per formarne parte
integrante e sostanziale.

2 - Vincolo permanente di destinazione a parchegaisensi dell'art. 18 della L.N.

6.8.1967 n. 765, dell'art. 31 della L.R. 26.5.197321, e dell'art. 2 della L.N.

nazionali e regionali, sull'area ricadente nellaupampia area identificata dalla
particella 140 del foglio 7, per una superficie sfata di metri quadrati 1362,50
(milletrecentosessantadue virgola cinquanta).

Piu precisamente |'area vincolata € perimetrata otettere C-F-G-H e quadrettata
nella planimetria sopra allegata sotto lettera "ADetto vincolo comporta la
destinazione definitiva, irrevocabile e perpetupacheggio dell'area vincolata, il
divieto di destinarla ad altro uso, ed ogni altrovigto conseguente per legge a tale
vincolo. Ogni patto o contratto mirante a derogare

ai sopra costituiti vincoli sara sanzionato di ntédlassoluta.
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3 - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

La valutazione immobiliare € un’attivita che ha ewbiettivo la determinazione
dell’elemento patrimoniale degli immobili.

Al fine di determinare il piu probabile valore coraroiale delle unita immobiliari

oggetto della consulenza, si e provveduto ad méhe le seguenti metodologie

estimative in funzione della tipologia di beni ttaai:

1) Immobili Cat.D/10
» Metodologia secondo il costo di costruzione depatrz

» Metodologia sintetico comparativa

2) Immobili con destinazione magazzino

* Metodologia sintetico comparativa

» Metodologia per capitalizzazione del reddito
3) Terreni

» Metodologia sintetico comparativa

VALUTAZIONE COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO

Tale metodologia estimativa e stata adottata imigué mercato di riferimento delle
unita immobiliari simili € molto ristretto e comumeg circoscritto al mercato delle
aree e delle strutture a destinazione particalarecomune. Risulta pertanto chiaro

che il mercato di riferimento & caratterizzato daristretto numero di beni non
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facilmente ricercabili e quindi paragonabili trado

Pertanto il valore delle strutture e dato dal:

Valore = Valore dell'area + Costo di costruzion@mgzato

Ovvero:

Valore = Valore area + Costo di riproduzione x ficefnte di deprezzamento

Il Valore dell’area si determina considerando @errdi natura similare secondo
metodo sintetico comparativo.

Il costo di ricostruzione deprezzato si pud calelaon procedimento sintetico
comparativo confrontando costi di costruzione dmiabili simili della medesima
tipologia 0 con procedimento analitico, tramitenmgti analitica secondo computo
metrico estimativo

Il deprezzamento si stima scomponendo I'immobilkersie parti e raggruppandole
in classi di deprezzamento omogenee, influenzate ddgerioramento fisico,
obsolescenza funzionale e obsolescenza estenbepriézzamento quindi puo essere
calcolato in base all’'eta e allo stato di consansz, adottando i coefficienti di
vetusta stabiliti dalla legge 392/78, e analiticateeattraverso I'applicazione della
formula:

D= (n/Eu*100+20¥/140-2,86,

dove n rappresenta 'eta in rapporto alla suauwtita Eu.

Pertanto K=1-D

In ordine al costo di costruzione delle opere elidegpianti, appare opportuno
precisare che dalla documentazione fornita dallgies® non si sono rilevate
indicazioni del costo di costruzione delle strugtardegli impianti.

Per procedere alla stima si & proceduto a rilevare macrocategorie di opere

realizzate al fine di confrontarli con quantovago in sede di sopralluogo.
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Lo scrivente ha proceduto ad effettuare una stielée dpere per macrotipologie

secondo i comuni prezziari regionali ovvero secoirfidioti tecniche del settore

(Prezziario della Regione Sicilia- Prezziari pqa]otbgie_
[t

Coefficienti di differenziazione

In relazione alla destinazione d'uso, alle carmiehe degli immobili si
prenderanno in considerazione coefficienti di ddfeiazione legati alle
caratteristiche qualitative del'immobile, alle atteristiche della zona, all'eventuale

situazione edilizio e urbanistica e all’epoca aaisitva.

VALUTAZIONE SINTETICO COMPARATIVA

In merito al metodo sintetico comparativo si e pdto quindi ad effettuare
indagini di mercato che consentissero di rilevdrevalore commerciale degli
immobili di tipologia similare

Il procedimento sintetico per la valorizzazionel'deta e degli immobili implica che
V= Pu x Sc x Cq

Preliminarmente alla la stima, si & proceduto quabeffettuare indagini di mercato
che consentissero di rilevare il valore piu prokabi mercato.

In ordine alle strutture e stata effettuata unerda dei parametri di mercato secondo
transazioni in corso rilevate in beni di naturaikne dislocate prevalentemente sul
territorio regionale, ovvero sulle province ove a@resenti immobili (Provincie di
Palermo-Agrigentd) Sono stati consultati i portali pubblici delletease i siti di

interesse immobiliare .

L Aste Giudiziarie-immobiliare.it
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In ordine agli immobili con destinazione magazzirgd, SOno presi i seguenti
parametri:
| parametri OMI (Osservatorio del Mercato Immobidia rilevati
dall’Agenzia delle Entrate
« | parametri provenienti da altri fonti del settdsznico-estimative (Borsino
Immobiliare)
» | valori immobiliari dichiarati (Agenzia delle Emtte-Valori attuali-Pubblici

registri) e i valori da indagini dirette

In ordine ai terreni, si sono presi i seguenti pegtu:
* | parametri OMI (Osservatorio del Mercato Immobipa rilevati
dall’Agenzia delle Entrate
* | parametri provenienti da altri fonti del settéeenico-estimative (INEA)
» | valori immobiliari dichiarati (Agenzia delle Emtire-Valori attuali-Pubblici

registri) e i valori da indagini dirette

Nel calcolo delle superfici commerciali, si appkchnno opportuni coefficienti di
differenziazione per le superfici e destinazionisti secondo anche il DPR 138/98 e

la Norma UNI 10750 e secondo i comuni manuali tdnes

Nella determinazione della superficie delle uni@mmiobiliari a destinazione
ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali estevengono computati per intero fino
ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre | mwoamunione nella misura del 50

per cento.
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Coefficienti di differenziazione

In relazione alla destinazione d'uso, alle caratehe dei locali si prenderanno in
considerazione coefficienti di differenziazione dégalle caratteristiche qualitative,

all’epoca costruttiva e alla regolarita urbanistckedilizia.

VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Tale valutazione viene effettuata in relazione @didito effettivo o potenziale
dell'immobile, determinando il valore dal rappotta il presumibile reddito lordo

diviso il tasso di capitalizzazione lorda.
V= R/

Fonti di Riferimento

« Parametri OMI storici (Osservatorio del Mercato loinliare) Agenzia del
Territorio/Agenzia delle Entrate (Valori Attuali)
« Parametri Borsino Immobiliare in caso di tipologtilizia mancante

« Parametri diretti

Pertanto, in considerazione delle metodologie mecemente descritte, si

procedera di seguito alla stima delle unita immahibggetto della consulenza.

KKK
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LOTTO N.4

Immobile distinto al foglio 7 part.366 cat. C/2 (céegoria magazzini)

Coefficienti Qualitativi per i fabbricati

- 0,80 Edifici di eta costruttiva oltre gli anni 48 discreto stato di conservazione
- 0,97 immobile privo di certificato di agibilita

- 0,93 immobili che necessitano di opere di messaraa

Coefficienti Quantitativi per i fabbricati

-1 Superficie per il livello di piano

VALUTAZIONE IN BASE AL PROCEDIMENTO SINTETICO COMPRATIVO:

Il valore (V) dellimmobile, in tal caso, & datolidaseguente espressione

V1=VuxScxCq

Schemi parametri rilevati

VALORI OMI R2- Zona espressi in €/mq

PARMAMETRI €/MQ MIN MAX

MAGAZZINI 125 200

VALORI Borsino Immobiliare
espressi in €/mq

MAGAZZINI 137

VALORI Parametri diretti - Immobili dichiarati Age  nzia d elle Entrate
(n.0 transazioni raggio di mt 1000)

€/MQ MAGAZZINI -
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Pertanto:

in considerazione dello stato di fatto dei beni| dentesto, si prenderanno in
considerazione i valori medi ricavando un valor@asio pari a €/mqg 153.5 per la

tipologia magazzino .

Pertanto il valore complessivo considerando | mymessivi e i coefficienti totale

per le caratteristiche qualitative e quantitatiegldimmobili.

V1imagazzino= Vu x Sc x C&fmq 150 x mq 56 x 0,72= € 6.048

VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Tale valutazione viene effettuata in relazione adidito effettivo o potenziale
dell'immobile, determinando il valore dal rappotta il presumibile reddito lordo

diviso il tasso di capitalizzazione lorda.

V2=RI/i

Quindi considerando un tasso di capitalizzaziongdalel reddito per tale tipologia

di immobili pari al 7,50%, un valore stimato cormegjse:;

VALORI OMI R2- Zona espressi in €/mg mese

PARMAMETRI €/MQ mese MIN MAX

MAGAZZINI 0.8 1
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VALORI Borsino Immobiliare
espressi in €/mg mese

MAGAZZINI 0.63

VALORI Parametri diretti

€/MQ mese MAGAZZINI -

Prendendo come riferimento i parametri medi e appliio i medesimi coefficienti di

differenziazione si otterra un valore stimato ari

V1magazzino<£ 8.000

Valutazione finale dell'immobile:

Pertanto il valore finale dell'immobile, determinatalla media dei risultati ricavati

precedentemente secondo le metodologie estimaliéade, sara pari a :
Vf magazzino = € 7.024

Tuttavia come rappresentato I'immobile risulta pridel certificato di agibilita, che
non € altresi menzionato nell’atto di provenienha@ltre come rappresentato
immobile risulta difforme rispetto alla planimeédrin atti. Per |'ottenimento del
certificato di agibilita e per I'eventuale sandbildelle difformita e per I'attivita di
allineamento catastale secondo la normativa vigentgcrivente ha ulteriormente
previsto un eventuale abbattimento del valore inastpari ad un coefficiente di
correzione pari a 0.80.

Risulta chiaro che qualsiasi spesa dovra essergutata definitivamente all’atto

della pratica edilizia presentata presso gli utfimmpetenti.
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E’ opportuno evidenziare che I'eventuale diniegtiadpratica di sanatoria per gli
abusi sopra menzionati comportera la rimessa istipo delle opere, riportando
Fimmobile allo stato originario in linea con lagslimetria di progetto depositata

presso il Comune di Mezzojuso ovvero presso 'Ageedelle Entrate.

VALORE FINALE

In conclusione il Valore Finale dell'immobile, &gt quindi determinato in relazione
anche alle condizioni qualitative e manutentive teaendo conto anche della
regolarita edilizia e urbanistica. Pertanto al valdi stima é stato influenzato:
+ dalle condizioni manutentive del fabbricato
« dalle le spese per l'eventuale regolarizzaziondedepere difformi e
I'ottenimento dell’'agibilita/abitabilita complessivdel fabbricato (calcolato
forfettariamente) o per [I'eventuale spese perif@essa in pristino dei
luoghi allo stato originale e per la successivatigaaper |' I'ottenimento

dell'agibilita/abitabilita complessiva del fabbrica

Pertanto il Valore finale, in cifra tonda, saraiar

LOTTO 4 Vf=6.400
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LOTTO N.5
Immobile distinto al foglio 7 part.372 cat. D/10

(Fabbricati per funzioni produttive connesse alle #ivita agricole)

Il valore del’'immobile & dato dal:

Valore immobile = Valore dell'area + Costo di cogipne deprezzato

Ovvero:

Valore immobile = Valore area + Costo di riprodumo x coefficiente di
deprezzamento

Il Valore dell’area si determina considerando @errdi natura similare secondo
metodo sintetico comparativo.

In merito al valore dell’area, va precisato chearda in cui sorge la struttura
produttiva & area ricadente in zona E1.

Per gli immobili, costituiti da diverse tipologia@pere, verranno desunti i costi dalle
informazioni reperite nel corso dei sopralluoghidagli elaborati prodotti dalla
Societa Fallita.

Il deprezzamento si stima scomponendo I'immobilkersue parti e raggruppandole
in classi di deprezzamento omogenee, influenzate degerioramento fisico,
obsolescenza funzionale e obsolescenza estembeprkbzzamento quindi pud essere
calcolato in base all'eta e allo stato di consdnraz, adottando i coefficienti di
vetusta stabiliti dalla legge 392/78, e analiticateeattraverso I'applicazione della
formula

D= (n/Eu*100+20%/140-2,86, dove n rappresenta 'eta in rappoitm sia vita utile
Eu.

Pertanto K=1-D

In merito al deprezzamento, considerando una Vika media delle strutture pari ad
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anni 50, delle finiture pari a anni 30 degli imgigwari a anni 25, si otterra il relativo
coefficiente percentuale di deprezzamento

*  Dstrutture = 7.45 %

*  Diiniture = 15 %

*  Dimpianti = 20 %
Determinato il deprezzamento, per tipologia di kaz@ne, si procedera di seguito al
calcolo dell'incidenza percentuale per categonaagrotipologie di opere:

« Strutture = 50%

* Impianti = 25%

» Finiture = 25%
Pertanto in considerazione del deprezzamento mwalg dell'incidenza delle
macrocategoria si otterra il deprezzamento compi@ss

*  Dstrutture = 7.45% X 50 %

*  Diiniture = 15 % x 25%

*  Dimpianti = 20 % x 25%
D =12.5%

Pertanto il deprezzamento medio K sara pari &%7,

Lo scrivente ha proceduto dunque a rilevare scdaiente le macrotipologie di
opere per la determinazione del costo di costreziagecondo i comuni prezziari

regionali ovvero secondo fonti tecniche del set{éwezziario della Regione Sicilia -

Prezziari per tipologie Edilizie del_ -
Prezziari di immobili di tipologia speciale ||| GcNINGN

In ordine al valore dell'area si € proceduto atiana secondo la metodologie della
stima delle aree agricole.

Il valore del costo di costruzione e stato stimatmsiderando la tipologia di
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immobili oggetto di analisi e, successivamente osstati presi come riferimento |
comuni prezziari regionali e prezziari per la stiohegli immobili a destinazione

specialé. L'importo del costo di costruzione “a nuovo” € statimato in 504 €/mq.

Per il valore dell'area verra preso come riferinoent
- Valore OMI €/mq 0,83 / Valore INEA €/mq 0,96/Vaildiretti® €/mq 4.22
- Superficie area: mq 1022

Pertanto:

Varea = € 2.047

Dunque si riportano di seguito le superfici commerclei volumi interessati:
- Foglio 7 Part.372 mqg 312.5
Valore struttura immobile a destinazione speciale:

V1 = Valore area (¥) + Costo di riproduzione x (coefficienti di depramento)

€2.047 + (€/mq 504*mq 312 * 0,875) = € 139.639

Al valore complessivo dell’area e delle costruziorsi sono applicati ulteriori

coefficienti qualitativi:

- 0.96 immobili che necessitano di oneri di messaia per la definizione della
pratica di agibilita
- 1,03 immobili sovra ordinari rispetto a immobilislari con presenza di impianti

tecnologici

% n..2 annunci nel comune di Mezzojuso (€ 60000/&@P0-€ 30.000/mg 8700)
4Vedi Manuale Tamborrino Sole 24 ore ed.2009 e seiiiPaglia ed 2012 Sole 24 ore
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Pertanto V1 sara pari a:

V1:138.075

VALUTAZIONE IN BASE AL PROCEDIMENTO SINTETICO COMPRATIVO:

Il valore (V) dellimmobile, in tal caso, é datolldaseguente espressione
Vi=Vux ScxCq

Per la tipologia di bene tale valutazione non diagipile in quanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemmsari (laboratori-capannoni)

VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Tale valutazione viene effettuata in relazione @dldito effettivo o potenziale
dell'immobile, determinando il valore dal rappotta il presumibile reddito lordo

diviso il tasso di capitalizzazione lorda.
V2=R/i

Per la tipologia di bene tale valutazione non elieppile in quanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemngari (laboratori-capannoni)

Valutazione finale dell'immobile:

In conclusione il Valore Finale dell'immobile, et quindi determinato in relazione
anche alle condizioni gqualitative e manutentive teeendo conto anche della
regolarita edilizia e urbanistica. Pertanto al valdi stima e stato influenzato:

« dalle condizioni manutentive del fabbricato

» dalle spese per leventuale regolarizzazione e tefomento
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dell’agibilita/abitabilita complessiva del fabbrtoa  (calcolato
forfettariamente). Lo scrivente ha ulteriormenteevisto un eventuale
abbattimento del valore di stima pari ad un cogffite di correzione pari a

0.90

Pertanto il valore finale dell'immobile, determipatalla media dei risultati ricavati
precedentemente secondo le metodologie estimatttade e I'applicazione dei

relativi coefficienti di differenziazione, sara par:

LOTTO 5 Vi (Foglio 7 Part.372) = € 138.075

LOTTO N.6
Immobile distinto al foglio 7 part.375 cat. D/10

(Fabbricati per funzioni produttive connesse alle #ivita agricole)

Il valore dell'immobile & dato dal:

Valore immobile = Valore dell’area + Costo di cogione deprezzato

Ovvero:

Valore immobile = Valore area + Costo di riprodumo x coefficiente di
deprezzamento

Il Valore dell’area si determina considerando derrdi natura similare secondo
metodo sintetico comparativo.

In merito al valore dell’area, va precisato chearda in cui sorge la struttura
produttiva & area ricadente in zona E1

Per gli immobili, costituiti da diverse tipologia@pere, verranno desunti i costi dalle

informazioni reperite nel corso dei sopralluoghidagli elaborati prodotti dalla
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Societa Fallita.
Il deprezzamento si stima scomponendo I'immobildergue parti e raggruppandole
in classi di deprezzamento omogenee, influenzate dégerioramento fisico,
obsolescenza funzionale e obsolescenza estembepriézzamento quindi pud essere
calcolato in base all'eta e allo stato di consenrae, adottando i coefficienti di
vetusta stabiliti dalla legge 392/78, e analiticateeattraverso I'applicazione della
formula
D= (n/Eu*100+20¥/140-2,86, dove n rappresenta I'eta in rapport sila vita utile
Eu.
Pertanto K=1-D
In merito al deprezzamento, considerando una vika media delle strutture pari ad
anni 50, delle finiture pari a anni 30 degli imgigmari a anni 25, si otterra il relativo
coefficiente percentuale di deprezzamento

*  Dstrutture = 7.45 %

*  Dfiniture = 15 %

*  Dimpiant = 20 %
Determinato il deprezzamento, per tipologia di tazone, si procedera di seguito al
calcolo dell'incidenza percentuale per categomaaerotipologie di opere:

»  Strutture = 50%

e Impianti = 25%

* Finiture = 25%
Pertanto in considerazione del deprezzamento @moalg dell'incidenza delle
macrocategoria si otterra il deprezzamento compi@ss

s Dstrutture = 7.45% x 50 %

*  Driniture = 15 % X 25%

*  Dimpianti = 20 % X 25%
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D=125%

Pertanto il deprezzamento medio K sara pari &%7,

Lo scrivente ha proceduto dunque a rilevare stdatente le macrotipologie di
opere per la determinazione del costo di costrgzigecondo i comuni prezziari

regionali ovvero secondo fonti tecniche del set{@wezziario della Regione Sicilia -

Prezziari per tipologie Edilizie del_—

Prezziari di immobili di tipologia speciale ||| GGG

In ordine al valore dell’area si e proceduto atimma secondo la metodologie della
stima delle aree agricole.

Il valore del costo di costruzione e stato stimatmsiderando la tipologia di

immobili oggetto di analisi e, successivamente osstati presi come riferimento |
comuni prezziari regionali e prezziari per la stiokegli immobili a destinazione

specialé. L'importo del costo di costruzione “a nuovo’del eapone/struttura

produttiva e stato stimato in 504 €/mq, mentiepgto per le strutture/impianti delle

serre & stato stimato in €/mq 80.

Per il valore dell’area verra preso come riferinoent
- Valore OMI €/mq 0,83 / Valore INEA €/mq 0,96/Valdiretti® €/mq 4.22
- Superficie area: mq 4764
Pertanto:
Varea = € 9.528

Dunque si riportano di seguito le superfici commarclei volumi interessati:

Agenzia Entrate Macerata-Prontuario Agenzia Entrate
5 N.2 annunci nel comune di Mezzojuso (€ 60000/m@p02€ 30.000/mq 8700)
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Foglio 7 Part.375:
- Stabilimento produttivo mg 200
- Serre: mg(complessivi):1.500
Valore struttura immobile a destinazione speciale:

V1 = Valore area (¥) + Costo di riproduzione x (coefficienti di depramento)

€9.528 + (€/mq 504*mq 200*0,875 + € 80*1500*0,875¥ 202.728

Al valore complessivo dell’area e delle costruziorsi sono applicati ulteriori

coefficienti qualitativi:

- 0,81 immobili che necessitano di opere di regotadmone/messa a norma
- 1,03 immobili sovra ordinari rispetto a immobilivslari

Coefficiente cq complessivo : 0,83

Pertanto V1 sara pari a:

V1:169.136

VALUTAZIONE IN BASE AL PROCEDIMENTO SINTETICO COMPRATIVO:

Il valore (V) dellimmobile, in tal caso, e datoll#¥aseguente espressione
Vi=Vux ScxCq

Per la tipologia di bene tale valutazione non dliegpile in quanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemnsari (laboratori-capannoni)

VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

"Vedi Manuale Tamborrino Sole 24 ore ed.2009 e eeiiffPaglia ed 2012 Sole 24 ore
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Tale valutazione viene effettuata in relazione edidito effettivo o potenziale
dellimmobile, determinando il valore dal rappotta il presumibile reddito lordo

diviso il tasso di capitalizzazione lorda.
V2=R/i

Per la tipologia di bene tale valutazione non diegpile in guanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemnilari (laboratori-capannoni)

Valutazione finale dellimmobile:

Inoltre come rappresentato I'immobile risulta diffee rispetto alla planimetria in
atti. Per la regolarizzazione delle difformita e pettivita di allineamento secondo la
normativa vigente lo scrivente ha ulteriormenteviste un eventuale abbattimento
del valore di stima pari ad un coefficiente di earone pari a 0.81.

Risulta chiaro che gualsiasi spesa dovra essergutam definitivamente all’atto

della pratica edilizia presentata presso gli uffimmpetenti.

E’ opportuno evidenziare che I'eventuale diniegdladpratica di regolarizzazione
per le difformita sopra menzionate comportera taegsa in pristino delle opere,
riportando 'immobile allo stato originario in linecon la planimetria di progetto
depositata presso il Comune di Mezzojuso.

VALORE FINALE

In conclusione il Valore Finale dell'immobile, et quindi determinato in relazione

anche alle condizioni qualitative e manutentive teeendo conto anche della
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regolarita edilizia e urbanistica. Pertanto il valdi stima e stato influenzato:
» dalle condizioni manutentive del fabbricato
» dalle spese per 'eventuale regolarizzazione daflere difformi (calcolato
forfettariamente) o per I'eventuale spese perif@essa in pristino dei
luoghi allo stato originale e per la definizione llae pratica

dell'agibilita/abitabilita complessiva del complessimobiliare

Pertanto il valore finale dell'immobile, determinatalla media dei risultati ricavati

precedentemente secondo le metodologie estimalivgsde, sara pari a :

LOTTO 6 Vf (Foglio 7 Part.375) = € 169.136

LOTTO N.7
Immobile distinto al foglio 7 part.379 cat. D/10

(Fabbricati per funzioni produttive connesse alle Hivita agricole)

Il valore dellimmobile & dato dal:

Valore immobile = Valore dell’area + Costo di cogione deprezzato

Ovvero:

Valore immobile = Valore area + Costo di riprodumo x coefficiente di
deprezzamento

[l Valore dell’area si determina considerando derrdi natura similare secondo
metodo sintetico comparativo.

In merito al valore dell’area, va precisato chearda in cui sorge la struttura
produttiva é area ricadente in zona E1

Per gli immobili, costituiti da diverse tipologiaapere, verranno desunti i costi dalle
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informazioni reperite nel corso dei sopralluoghidagli elaborati prodotti dalla
Societa Fallita.
Il deprezzamento si stima scomponendo I'immobildersue parti e raggruppandole
in classi di deprezzamento omogenee, influenzate d#gerioramento fisico,
obsolescenza funzionale e obsolescenza estembeprizzamento quindi puo essere
calcolato in base all'eta e allo stato di consewma adottando i coefficienti di
vetusta stabiliti dalla legge 392/78, e analiticateeattraverso I'applicazione della
formula
D= (n/Eu*100+20¥/140-2,86, dove n rappresenta I'eta in rappoitm sla vita utile
Eu.
Pertanto K=1-D
In merito al deprezzamento, considerando una YVika media delle strutture pari ad
anni 50, delle finiture pari a anni 30 degli impgigwari a anni 25, si otterra il relativo
coefficiente percentuale di deprezzamento

*  Dstrutture = 7.45 %

*  Driniture = 15 %

*  Dimpiant = 20 %
Determinato il deprezzamento, per tipologia di faz@ne, si procedera di seguito al
calcolo dell'incidenza percentuale per categomaaerotipologie di opere:

» Strutture = 50%

* Impianti = 25%

» Finiture = 25%
Pertanto in considerazione del deprezzamento ewalg dell'incidenza delle
macrocategoria si otterra il deprezzamento compi@ss

*  Dstrutture = 7.45% x 50 %

*  Diiniture = 15 % x 25%
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* Dimpianti =20 % x 25%
D=125%

Pertanto il deprezzamento medio K sara pari &%7,

Lo scrivente ha proceduto dunque a rilevare soaaiente le macrotipologie di
opere per la determinazione del costo di costrezigecondo i comuni prezziari
regionali ovvero secondo fonti tecniche del set{@mrezziario della Regione Sicilia -
Prezziari per tipologie Edilizie del Collegio degiigegneri e Architetti di Milano -

Prezziari di immobili di tipologia speciale Ordimgegneri Grosseto).

In ordine al valore dell’area si € proceduto atima secondo la metodologie delle
aree agricole.

Il valore del costo di costruzione € stato stimatmsiderando la tipologia di
immobili oggetto di analisi e, successivamente osstati presi come riferimento |
comuni prezziari regionali e prezziari per la stiohegli immobili a destinazione
specialé. L'importo del costo di costruzione “a nuovo” dedigutture/impianti delle

serre é stato stimato in €/mq 50.

Per il valore dell’area verra preso come riferinoent
- Valore OMI €/mq 0,83 / Valore INEA €/mq 0,96/Valdiretti® €/mq 4.22
- Superficie area: mq 12.320

Pertanto:

Varea = € 24.640

Dunque si riportano di seguito le superfici commardlei volumi interessati:

Costo costruzione cat D/10 Agenzia Entrate MacdPatatuario Agenzia Entrate-
9N.2 annunci nel comune di Mezzojuso (€ 60000/m@P02€ 30.000/mq 8700)
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Foglio 7 Part.379:
- Serre: mg(complessivi):1.683
- Superficie stimata invaso: mq 1760
Valore struttura immobile a destinazione speciale:

V1 = Valore area (¥) + Costo di riproduzione x (coefficienti di depramento)

€24.466 + (€ 50*1683*0,875+€ 94*1760*0,875) = € BEY

Al valore complessivo dell’area e delle costruziorsi sono applicati ulteriori
coefficienti qualitativt®:

- 0,81 immobili che necessitano di opere di regokazmone/messa a norma
Coefficiente cq complessivo : 0,81
Pertanto V1 sara pari a:

V1:196.714

VALUTAZIONE IN BASE AL PROCEDIMENTO SINTETICO COMPRATIVO:

Il valore (V) dellimmobile, in tal caso, e datoli¥aseguente espressione
Vi=VuxScxCq

Per la tipologia di bene tale valutazione non éiealpile in quanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemngari (laboratori-capannoni)

VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

0 vedi Manuale Tamborrino Sole 24 ore ed.2009 e metiiPaglia ed 2012 Sole 24 ore
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Tale valutazione viene effettuata in relazione edidito effettivo o potenziale
dell'immobile, determinando il valore dal rappotta il presumibile reddito lordo

diviso il tasso di capitalizzazione lorda.
V2=R/i

Per la tipologia di bene tale valutazione non diagbile in quanto non sono stati

riscontrati parametri di mercato unitari di bemnilari (laboratori-capannoni)

Valutazione finale dellimmobile:

Inoltre come rappresentato I'immaobile risulta diffee rispetto alla planimetria in
atti. Per la regolarizzazione delle difformita e pattivita di allineamento secondo la
normativa vigente lo scrivente ha ulteriormentevi@t® un eventuale abbattimento
del valore di stima pari ad un coefficiente di earone pari a 0.81.

Risulta chiaro che qualsiasi spesa dovra essergutata definitivamente all’atto

della pratica edilizia presentata presso gli ufmmpetenti.

E’ opportuno evidenziare che 'eventuale diniegdladpratica di regolarizzazione
per le difformita sopra menzionate comportera taessa in pristino delle opere,
riportando immobile allo stato originario in limecon la planimetria di progetto

depositata presso il Comune di Mezzojuso.

Pertanto il valore finale dell'immobile, determinatalla media dei risultati ricavati

precedentemente secondo le metodologie estimalivMéade, sara pari a :

LOTTO 7 Vf (Foglio 7 Part.379) = € 196.714
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LOTTO N.8
Terreni distinti al foglio 7 part.160-371-373-378

Fonti di Riferimento

- Parametri mercato fondiario Istituto Nazionale dcoBomia Agraria e altre
pubblicazioni ( Valori Agricoli Medi OMI)
- Parametri OMI (Osservatorio del Mercato ImmobiljareAgenzia del

Territorio/Agenzia delle Entrate per i Valori Agoic medi

Coefficienti Qualitativi per i Terreni:

1 Terreni di Forma Normale

0,95 Tipologia non pianeggiante
- 0,95 Ubicazione normale

Coefficiente Totale per le caratteristiche QuaketCQ: 0,90

Valutazione in base al procedimento monoparametrico
Il valore (V) dellimmobile, in tal caso, & datolldaseguente espressione
Vi1=PuxScxCqg

Superficie Commerciale Totale Terreno: mqg 103.Sufpérficie catastale)

Lo scrivente ha rilevato:

Valore OMI €/mq 0,83 / Valore INEA €/mq 0,96/Valaliretti** €/mq 4.22
Pertanto:

Il corretto valore sara pari a €/mq 2

Il valore complessivo considerando i mg complas®&wl coefficiente totale per le

1'N.2 annunci nel comune di Mezzojuso (€ 60000/m@pD2€ 30.000/mq 8700)
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caratteristiche Qualitative dell'immobil&Q: 0,90 sara pari a:

Vi €/mqg 2 x mq 103.555 x 0,96» € 186.399

*kk

Effettuate le precedenti valutazioni, si riportaséguito la tabella riepilogativa dei

lotti stimati, con evidenza degli identificatividel valore di mercato

LOTTO |COMUNE IDENTIFICATIVO CATASTALE CATEGORIA | VALORE
4 | Mezzojuso | Foglio 7 Part.366 C/2 € 6.400,00
5| Mezzojuso | Foglio 7 Part.372 D/10 € 138.075,00
6 | Mezzojuso | Foglio 7 Part.375 D/10 € 169.136,00
7 | Mezzojuso | Foglio 7 Part.379 D/10 € 196.714,00
Terreno
8 | Mezzojuso | Foglio 7 Part.160-371-373-378 | Agricolo € 186.399,00
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Nel ritenere di avere risposto ai quesiti postil'Hailstrissimo Giudice e dal
Curatore, si ringrazia per la fiducia accordatsanendo a disposizione per eventuali
chiarimenti.

Palermo-Termini Imerese,
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4 - ALLEGATI

1. Documentazione Ipocatastale - Titoli di proprieta
2. Documentazione Catastale-Documentazione Urbanistica
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