PERIZIA TECNICA DI STIMA VALORE IMMOBILE

PREMESSA
Il sottoscritto Geom. Prastani Davide, iscritto all'/Albo dei Geometri della Provincia di Catania al n.
3345, con studio tecnico in Belpasso via Fiume n. 98/B, ha ricevuto l'incarico dal Dott. Orazio

Lorenzo Barbagallo, quale Liquidatore della procedura del Tribunale di Catania, R. G. n. 52/2024

edigere una perizia tecnica di stima, per poter valutare il
valore di una unita immobiliare e, pit precisamente, un appartamento destinato a civile abitazione,

sito in Catania via Nuovalucello n. 74, secondo piano.

La proprieta dell'appartamento & del Si_, nat
in dat od. fis_ in forza dell’Atto di Compravendita del

18/11/1999, rogitato dal dott. Paolo Saporita, notaio in Randazzo (CT), Repertorio n. 4356, Raccolta
n. 1487, Trascritto in Catania in data 20/11/199 con n. di registro gen. 40207, n. di registro part.
29207 e Registrato in Catania in data 26/11/1999.

Avendo effettuato il sopralluogo, visionato I'immobile ed eseguiti i necessari rilievi si & proceduto a

redigere le valutazioni di seguito riportate.

UBICAZIONE

La proprieta consiste in un Appartamento destinato a civile abitazione, posto al secondo piano di un
fabbricato a tre elevazioni fuori terra. L'accesso avviene mediante il corpo scala condominiale
ricavato nella sezione nord — ovest del fabbricato, con ingresso su via Nuovalucello n. 74. Unita
immobiliare oggetto di stima & identificata in Catasto al foglio 11 particella 1763 subalterno 4, cat.
A/3 “Abitazione di tipo economico”, superficie coperta di mq 119 circa, oltre balconi.

La proprieta confina a nord — est con via Antonio Cagnoni, a sud — est con area su cortile di
pertinenza del piano terra, a sud — ovest con proprieta altra ditta ed a nord — ovest con via

Nuovalucello, salvo piu esatti confini.

DESCRIZIONE

Il fabbricato di cui fa parte 'appartamento oggetto di stima & posizionato ad angolo tra via
Nuovalucello e via A. Cagnoni, € composto da tre elevazioni fuori terra ed é stato realizzato con
struttura portante in muratura, con soprastante copertura in orditura lignea e manto composto da
coppi siciliani.

L'appartamento oggetto di perizia € composto da un ingresso — soggiorno, un piccolo disimpegno
dal quale si accede alla cucina e a due bagni, e da due camere da letto. Dalla cucina si accede al

balcone posto a sud — est dell'appartamento, nel quale sono ricavate una piccola lavanderia ed una



veranda. Nei due balconi posti a sud — est e a nord — est dell’appartamento sono presenti due tettoie
realizzate con struttura metallica leggera e pannelli di termo — copertura. Infine, 'appartamento
comprende anche un balcone che si affaccia su via Nuovalucello.

Gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato e vetro, con oscuranti composti da “scuretti”
anch’essi in alluminio preverniciato, le porte interne sono in legno tamburato. Le pavimentazioni ed
i rivestimenti sono in ceramica, mentre le pareti sono rifinite con ducotone lavabile. Gli impianti sono

del tipo sottotraccia.

STATO DI CONSERVAZIONE
L’appartamento si presenta in buono stato di mantenimento e non necessitano particolari interventi

di manutenzione per renderlo abitabile.

CONFORMITA’ URBANISTICA

Come riportato nell’Atto di Compravendita del 18/11/1999, I'immobile & stato realizzato in data
anteriore al 01/09/1967 ma, lo stato dei luoghi risulta difforme alla rappresentazione riportata in
planimetria catastale depositata in data 09/11/1988, e piu precisamente: a) & presente una diversa
distribuzione degli spazi interni; b) sono presenti difformita nelle aperture esterne; c) sul balcone est
e presente una tettoia e sul balcone sud sono presenti una veranda ed una tettoia.

Per le regolarizzazioni delle difformita sopra esposte si stima un costo di € 4.000,00 per spese

tecniche, oneri, sanzioni e diritti di segreteria.

VALORE DELLA PROPRIETA’

Osservando i valori presenti nella banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia delle Entrate
per il Comune di Catania ed i valori provenienti dalle quotazioni immobiliari della zona di riferimento,
risulta congrua la seguente valutazione:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

Provincia: CATANIA

Comune: CATANIA

Fascia/zona: Periferca/\ia Galermo/P, 5:Sofia/P, Nuovalucello, A.Doria, Fleming/P, Dell Ova/P
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 15

Tipologia prevalente: Abitazioni civik

Destinazione: Residenziale

| Valore Mercato (€/mq) | | Valori Locazione (€/mq x mese) |
Tipologia Stato conservativo Min i Max Superficie (L/N) | Min Max - Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 1000 1500 L 36 5.4 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 700 1000 L 2.4 35 1
Autorimesse NORMALE 900 1300 L 36 5,2 L
Box NORMALE 1200 1800 L 48 7.2 L

Ville e Villini NORMALE 1350 2000 L 46 6.7 L



¢ L'unita Immobiliare oggetto di perizia presenta categoria catastale A/3 “Abitazione di tipo
economico”. La forbice del valore immobiliare presente nella banca dati dell’Agenzia delle Entrate
va da 700,00 €/mq a 1.000,00 €/mg mentre, le quotazioni immobiliari della zona di riferimento per
appartamenti che presentano caratteristiche simili all'appartamento oggetto di perizia hanno una
forbice che va da 820,00 €/mqg a 1.750,00 €/mgq. In considerazione del fatto che I'unita immobiliare
oggetto di stima & stata realizzata prima dell’01/09/1967 e cha la stessa si presenta in buone
condizioni di mantenimento, si applicano i valori immobiliare medi pari ad €/mq 850,00 (A.d.E.)
ed €/mqg 1.285,00 (q.i.l.). Pertanto:

Valore immobiliare Agenzia delle Entrate = 850,00 €/mq
Valore quotazioni immobiliari locali = 1.285,00 €/mqg

Valore di mercato medio di zona: (850,00 €/mq + 1.285,00 €/mq) /2 = 1.067,50 €/mq

Come sopra riportato sono presenti alcune difformita urbanistiche e catastali da regolarizzare, per

cui si stima un costo pari ad € 4.000,00 per spese tecniche, oneri, sanzioni, diritti di segreteria.

Di conseguenza il valore complessivo della proprieta oggetto di stima viene cosi calcolata:

e Appartaments mig 119,00 X Emg 1.087,50 = ..o covmnmsmsmssissimmiais i €127.032,50
o Costi di regolarizzazione urbanistica e catastale: ......................... -€ 4.000,00

Totale valore € 123.032,50

Cio premesso, il sottoscritto, consapevole delle sanzioni penali, nel caso di dichiarazioni non veritiere

e falsita negli atti:
ASSEVERA

che, il valore complessivo di stima della proprieta sopra descritta, la quale consiste in un
Appartamento destinato a civile abitazione posto al secondo piano, sito in Catania via Nuovalucello
n. 74 & pari ad € 123.000,00 (eurocentoventitremilavirgolazerozero).
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Belpasso, li 20 novembre 2025 Il Tecnico

"-Géomr Prastani Davide



ELENCO ALLEGATI

1) Documentazione fotografica;
2) Visura catastale;
3) Planimetria Catastale;

4) Titolo di Proprieta.



Allegato “1” — DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA



ATERIALE
?‘LETT&ICO
ELETTRONICA

Corpo scala Corpo scala




Ingresso - soggiorno

Ingresso - soggiorno




Disimpegno zona giorno Cucina

Cucina Balcone cucina - veranda




Secondo bagno Disimpegno zona notte




Stanza da letto matrimoniale Stanza da letto matrimoniale

Stanzanzino Stanza da letto ragazzi




Allegato “2” — VISURA CATASTALE
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Allegato “3” — PLANIMETRIA CATASTALE
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Allegato “4” — TITOLO DI PROPRIETA’



