RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
(anorma dell’art. 173 bis disp. Att. c.pc)

L’anno duemilaventicinque 1l giorno ventotto del mese di febbraio, 1l sig. Alfio
Pistorio, dottore commereiahista iscritto presso FODCEC di Catania la nr. AA2035,

nominato in data 24-09-2024 dal Tribunale di Catania liquidatore del patrimonio
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sulla scorta delPautorizzazione del Gudice delegato
Dott.ssa Laura Messina, dava incarico allo scrivente Arch. Guseppe Cutrona, iscritto
al n°1309 dellOrdine degli Architetti della Provincia di Catania e con studio in
via Duca deglt Abruzzi N. 3 S. G. la Punta, Prov. di Catania di stimare 1l bene appreso
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Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievol
Il bene mmobihare ¢ oggetto di procedura fallimentare per cui é stata trascritta :

TRASCRIZIONE del 29/12/2023 - Registro Particolare 47787 Registro Generale
63975 Pubblico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO DI CATANIA Repertorio
11134 del 30/11/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILL (Allegato E)

TRASCRIZIONE del 31/01/2025 - Registro Particolare 3195 Registro Generale 4147
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 20284 del 24/09 /2024
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE

CONTROLLATA . (Allegato E)

Descrizione dell” immobile — Abitazione di tipo cwile, sita m Misterbianco, via

Albert Bruce Sabin N. 19 p. 2, censita al N.C.E.U. del Comune di Misterbianco (CT),
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foglio 19, part. 460, sub. 25 categoria A/2 classe 7, consistenza 5,5 vanu (107 mq),

rendita euro 553,90, di proprieta 50% sig. xxxxxxxxxxx ¢ 50% XXXXXXKKXX XX
gusto atto di compravendita del 02/10/2009 Notaio Marco Cannizzo
Repertorio 43577, ( allegato C) e ricadentt in area urbana penferica (allegato fofo 1) a

carattere residenziale. Detto immobile risulta cosi di seguito distinto: ~ ~~ ~ ~ ~~

Appartamento sito in via Albert Bruce Sabin N. 19 Misterbianco gi via della Regione

N. 21, posto al piano secondo diun edifico condominiale privo si ascensore, tale unita

immobiliare fa parte diun edificio condominiale con pit appartament, € stato realizzato
in data 1983, con struttura intelaata m c.a Lappartamento & costituito da un ingresso
su vano principale soggiorno-cucina (mq46,86 — fofo 2- 1n allegato) dal quale & possibile
accedere aglt altri ambienti, due stanze da letto rispettivamente di ( mq 15,45 ed 1 mq
17,82 — fote 3- 4. 1n allegato), un wc(mg 4,00 — fofe -5 1n allegato) un secondo bagno di
( mq 4,80 foto 6 1n allegato) ed un locale lavanderia di ( mq 2,35). St niscontrano due
verande rispettivamente di mq 1,75 posta una sul balcone prospetto nord di mq 7,80
(foto 7 - 8 in allegato) e l'altra sul balcone prospetto sud, per le quali non é stato
richiesto nessun titolo abilitativo perla loro realizzazione. ~ ~ ~ ~ ~ ~~ ~ ~ ~~ ~
L'immobile risulta essere abitato dai proprietart. Gl ambienti sopra descritti hanno
altezza mterna utide di 2,95 ml, presentano impianti idrico ed elettrico sottotraccia
ma non ¢ stato possibile accertare la conformitd con la vigente normativa; dettt
ambients s1 trovano i mediocte stato di conservazione, sono presenti macchie di umidita
in alcune zone dovute ad infiltrazioni meteoriche e crepe superficiali sugli intonaci,

cosi come attestato dalla documentazione fotogratica (fote 9-710 -17- 12-13). ~ ~

La superficie commerciale totale, arrotondata per difetto, di mq 106,00 ¢ cosi calcolata:

- superficie lorda dell'appartamento msura mq 103,00, mentre viene considerato 1l

25% dei balconi che misurano (mq12,95x 0,25 =323 mq). ~ ~ ~ ~ ~ev v v v v ~
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Confini attuali degli immobili

Il bene mmmobiliare oggetto di procedura fallimentare risulta confinante a est con il
vano scala, sul lato sud s1affaccia su pubblica Via Albert Bruce Sabin a ovest con

appartamento di altra ditta mentre a nord su cortile interno. (allegato B) ~ ~ ~ ~ ~~

Dati catastah

L'unita immobiliare risulta regolarmente catastato come da venifiche effettuate presso
sportello telematico dell’Agenzia delle Entrate (Uff. Provinciale di Catania), che hanno

consentito di acquusire visure (allegato A), planimetrie ¢ mappa (Allegato B) allegati alla
presente; esst hanno permesso allo scrivente di poter affermare che detto bene
risulta catastalmente cosi censito al N.C.E.U. del Comune di Miserbianco. ~ ~ ~ ~

Immobile sito in viy Albert Bruce Sabin N. 19, gia via della Regione 21 Misterbianco

— foglio 19, plla 460, sub.25 categoria A/2, consistenza pari a mq 103,00 aree

coperte e mq 3,23 di aree scoperte; ditta mtestataria: XxXKXKERKK

Con riferimento alle generalita catastali degl rmmobilt descritty, si fa notare che essi

ricadono nella Z.T.O. Ar 52 ( Area Risorsa Residenziale Perequate) del vigente PRG

del Comune di Mistetbianco (CT) con tipologia prevalente correlata alle abitaziont civili

tipologia prevalente correlata alle abitazionm cwvili . E stata presentata da parte del
costruttore (Vincenzo Orlando) domanda di sanatoria ai sensi della 47/85 in data
28/10/1986 Prot. N. 27829 non ancora definita (Allegato D). Va tuttavia rilevata la
necessita di presentazione di pratica edilizia denominata C.ILL.A. (Comunicazione Inizio
Lavori Asseverata) tardiva in considerazione dellattuale configurazione e stato dei luoghi al
tine di regolarizzare le verande e la diversa distribuzione deglh spazi interni diversi dalla

planimcivis deposittaal paimsto., = o0 oo o mvos s om0 o i o we
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Dati essenziali dei beni immobiliari

Prima di passare alla valutazione, vengono qui di seguito schematizzate le

Immobile sito in via Albert Bruce Sabin 19 Misterbianco (oggi via Della regione N. 19)

- superficie commerciale totale: circa 106,00 mq
- destinazione d’uso: abitativa

- consistenza vant 5,5

- categoria A/2
- esposizione Nord - Sud
- impianti eststenti: idrico — elettrico.

- coefhicient: di valutazione (Cv part ad un totale di cirea 0,65):

destinazione d'uso (appartamento) 1,00
ubicazione (periferica) 1,00
posizione piuano (p. 2°) 1,00
orientamento (nord-sud) 0,90
espasizione e vista (affacct su strada) 0,95
solidita strutturale (c.a.) 1,00
gHalita di finiture (economica) 0,90
altezza interna (<2,70) 1,00
luminosita (diretta) 1,00
stato conservazione (scadente) 0,95
impianti (scadenti) 0,90
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Valutazione dell’immobile oggetto di stima

La determinazione del pmi probabile  valore di - mercato & condizionata sia
dall’esistenza o meno di un mercato attivo per gl inmobili oggetto di stima e sia
dat  coefficienti  di valutazione 11 adottati come da schemi rassuntivi sopra
rportati. Onde poter dunque ottenere 1l detto probabile wvalore si ricorre ad un
metodo di caleolo basato su quella che wviene definita stimwa a valore reale, alla
quale s1 perviene mediante studio della tendenza del mercato locale. Considerato che
detto valore esprime un rapporto che si concretizza in funzione della domanda e
dellofferta di un determinato bene sul mercato, per indwiduare 1l pmi probabile
prezzo attribuibile agli immobili in esame & stata necessaria un'indagine mirata e
basata su alcuni pnncipali  osservatori immobiliart  (Borsino Immobiliare, FIAIP,
etc) nonché sui cosiddetti «asking pricer (prezzi di offerta nel confronto di mercato) e
sulle inserziont di compravendita pubblicate sul web; quindi, sono stati esaminati e
comparatt quet bent aventi analoghe caratteristiche o similitudini con quelli da valutare 1n
modo da poter cosi definire una «scala prezzi» nella quale serire gli immobil oggetto di
sttma. Sulla scorta di quanto sopra riportato e tenuto conto della consistenza
(superficte commerciale S¢), det coeffictentt di valutazione (nella sommatoria Cy
di cur al gia riportato schema rassuntive) nonché di  quanto relazionato sullo
stato I cut st trovano le due umitd in questione nonché stabilito il parametro €/mq, si
perviene a quanto appresso riportato, ~ ~ ~ ~ ~ TGS B SUES O e Set 0 T e Eu el
Immobile sito in via Albert Bruce Sabm 19,(oggi via Della Regione 19), Misterbianco

(identificato al fg, 19, plla 460, sub. 25): tenuto conto dello stato mn cut st trova

Fimmobile e della sua consistenza (superficie commercuale Se=mq 106,23) nonché de:
coefhicientt divalutazione (Cv 0,65) e stabilito 1l parametro a mq di € 630,00 (quotazione Q),

si ottiene un valore di mercato(Ve) cosi caleolato: Ve = 8¢ x Gix Q= € 44.000,00
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(arrotondato per eccesso). Si evidenzia che per 'immobile in oggetto risulta essere stata
presentata domanda di condono edilizio ai  senst della  1.47/85 prot. 27829
del 28/10/1986 a nome di Orlando Vincenzo (costruttore dell’intero edificio), pratica
di Sanatoria che risulta ancora da integrare ma per la quale sono stati interamente
versati gli importi relativi all’oblazione della superficie dichiarata. Al fine di poter
rendere vendibile 'immobile € regolarizzare la sua posizione sia urbanisticamente che
catastalmente st deve: definire I'istanza di sanatoria, effettuare I'aggiornamento catastale
dovuta alla diversa distribuzione degli spazi internt e regolarizzare le verande, con 1
relativi costi e onen e spese da versare. Pertanto st ritiene di poter stabilire la percentuale
del 12%. di riduzione del Valore in virtu dellinfluenza det fattori precedentemente

menzionati, per cut 'immobile sito in via Albert Bruce Sabin N.19, (oggi via Della Regione

Valore Stimato € 44.000,00 ridotto del 12 % (€ 5280 0,00) = € 38 .720,00 (Euro

Trentottomilasettecentoventi/00)

Conclusioni
Ritenendo d’aver correttamente adempiuto all’incarico conferitogli e grato per la fiducta
accordatagli, lo scrivente rassegna la presente relazione corredata det necessari allegati

(documentazione catastale, documentazione fotografica).

San Giovanni la Punta 26/03 /2025 1/ tecnico Perito
Areh. Ciezahpe Cutrona
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