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1.  Premessa 
 

Con istanza al Giudice Delegato, l’Avv. Agrippina Blangiforti nella  qualità di 

liquidatore giudiziale della procedura n. 53-1/2024 pendente presso il Tribunale di 

Catania – Sezione Proc. Conc., chiedeva la nomina di un tecnico stimatore, 

indicando lo scrivente quale professionista di fiducia. 

A seguito dell’autorizzazione del G.D. Dott.ssa  Alessandra BELLIA avvenuta in 

data 25.03.2026, il Liquidatore con notifica in pari data, conferiva al sottoscritto l’ 

incarico di valutare il terreno sito in Misterbianco, in catasto foglio 12, particella 

681 

2. Identificazione delle aree oggetto di stima, descrizione e consistenza 
 

L’immobile da stimare interessa un terreno in Misterbianco individuato nell’estratto 

di mappa del fgl 12 così come sotto riportato: 

 
Nonché individuato nella sovrapposizione tra catastale e foto aerea sotto riportata: 
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Ed infine nella aerofoto pubblicata dal sito Google eart: 

 
 

Dalle sovrastanti foto aeree si evince che il terreno oggetto di stima è un lotto 
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residuo non edificato all’interno di un comparto compreso tra la Via Ottavio 

Branciforte e la Via Giovanni Meli, comparto di tipo residenziale caratterizzato da  

edilizia in area di espansione al di fuori del centro del Comune di Misterbianco. 

Tale area infatti è sovrastante la Strada San Giovanni Galermo (SP 12i) che unisce 

il Centro di Misterbianco con San Giovanni Galermo. 

Le aree in oggetto hanno ingresso dalla via Ottavia Branciforte e prevedono una 

superficie di complessivi mq. 1020 catastali, degradante in quota a partire dalla 

strada pubblica e sino al lotto retrostante, caratteristica proveniente probabilmente 

da uno scavo effettuato in anni precedenti.  

 
 

Lungo la detta via Branciforte il lotto prevede un muro di recinzione sormontato da 

rete metallica con cancello di accesso: 
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Mentre il lotto complessivo è visibile nella foto sottostante rilevata con drone: 
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Deve immediatamente segnalarsi che il terreno in oggetto è sottoposto ad una servitù 

da elettrodotto da 150Kv, dettata da tre linee aeree individuate come nel seguito: 

 

 
 

Identificazione Catastale e superficie del lotto 

In allegato n. 1 viene riportata la visura catastale dell’immobile aggiornata e l’ estratto di mappa. 

Come si evince, lil terreno è così identificato: 
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E risulta oggi così intestato  

 
  

Destinazione urbanistica 

Il Comune di Misterbianco è munito di PRG reso esecutivo con delibera di CC n. 60 del 

29.11.2023. 

Secondo detto PRG, così come si evince dal Certificato di destinazione urbanistica che si allega 

al n. 2, il terreno in oggetto risulta essere edificabile e rientrante nelle seguenti sottozone  

- B3 – Ambienti Urbani periferici di recente formazione per mq. 689 

- AR – area risorse residenziali perequate per mq. 331,00 

Come si legge nel CDU, l’area è sottoposta alla zona di rispetto per servizi canalizzati che 

vengono espresamente indicati quale elettrodotti e/o canalizzazioni in genere, specificando che 

con riferimento agli elettrodotti e nelle relative fasce di rispetto degli stessi “le costruzioni sono 

subordinate alle prescrizioni di cui alla normativa statale e regionale in materia ed è vietata 

qualsiasi destinazione d’uso che comporti una permanenza prolungata oltre le quattro ore 

giornaliere”. 

Come detto infatti, esiste una linea di elettrodotto da 150 Kv che sovrasta la porzione sud-ovest 

del lotto, che secondo normativa, impone una fascia di rispetto di 30 metri dall'asse della linea 

In questa fascia il vincolo in effetti prevede il divieto di costruire nuovi edifici a uso residenziale, 

scolastico o sanitario, o qualsiasi struttura che preveda una permanenza prolungata superiore alle 

4 ore. 

Lo stralcio di PRG è riportato nel seguito : 
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Dal quale si evince il tracciato dell’elettrodotto con le fasce di rispetto e le aree B3 e AR come 

meglio identificate nello stralcio sottostante: 
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Da tale elaborato, si evince altresì che  

- Le aree sottoposte a vincolo di elettrodotto sono pari a mq. 577 

- Le aree non vincolate risultano pari a mq. 443 delle quali 

o Mq. 315 in zona Ar 

o Mq. 128 in zona B3 

Andiamo ora ad esaminare il PRG e le specifiche possibilità di edificazione per le aree sopra 

indicate. 

La zona B3 prevede espressamente la possibilità edificatoria derivante dalla formula : 350 mc 

+0.4 sf con altezza massima di mt. 8.50; nel nostro caso, la massima edifcazione discendente 

dalle aree in oggetto (comprese tra 500 e 1000 mq) è comunque pari a 1500 mc. 

Diversamente, la zona Ar non è direttamente edificabile stante che necessità dell’approvazione 

preventiva di un piano attuativo dell’intero comparto (intendendosi per piano attuativo un piano 

di lottizzazione ovvero un piano particolareggiato). Le cubature sfruttabili discendono dalla zona 

di espansione e dalla suddivisione in lotti del comparto, nonché dalla specifica scheda riportata 

nella norma di attuazione per tale area Ar19 che prevede indice volumetrico territoriale di 0.45 

mc/mq e quindi una potenzialità edificatoria per mc132,4 (ovvero una cubatura irrisoria).  

 

In definitiva, deve dirsi che il lotto per intero prevede una possibilità edificatoria per mc. 1500 

oltre quella derivante dalle aree in sottozona Ar (pari a mc. 132); tale cubatura tuttavia, può 

essere sfruttata solo nella parte residua che ricade in zona Ar, stante che i vincoli di distanza 

dalla strada e dai confini sommati a quello da elettrodotto, non lasciano ulteriori possibilità ma 

rimane vincolata comunque allo standard di zona. In pratica quindi, la cubatura utilizzabile esiste 

ma può essere sfruttata solo se tale cubatura viene sposta su lotti prossimi o confinanti. 

 

Servitù 

Come espressamente indicato nel capitolo precedente, il lotto è sottoposto a servitù 

di elettrodotto per mq. 577. 
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Stima 

La stima dell’area in oggetto è vincolata da tutte le caratteristiche espressamente 

indicate nel capitolo inerente la destinazione urbanistica. 

Come detto, il lotto è dotato di una cubatura propria che tuttavia non è direttamente 

sfruttabile poiché in gran parte vincolato da servitù di elettrodotto. 

Premesso quanto sopra, è certa la possibilità edificatoria delle aree rientranti in zona 

Ar 19 e B3 non sottoposte alla servitù di elettrodotto compatibilmente con la 

circostanza che tali superfici sono di minima entità; per le aree rimanenti, si dovranno 

studiare soluzioni che siano compatibili con la servitù esistente ovvero che prevedano 

la possibilità di sottrostare alle aree di cui alla fascia di rispetto, un tempo continuo 

non superiore a 4 ore giornaliere. 

Una destinazione compatibile sarebbe ad esempio quella inerente attrezzature sportive, 

stante che qualsiasi attività del tipo si conclude in un tempo minore, ovvero si 

potrebbe ipotizzare un parcheggio di mezzi e materiali che non necessita lo 

stazionamento continuo sotto la zona asservita. Entrambe le due destinazioni possono 

prevedere aree a servizio da edificare nella zona non sottoposta a servitù rientrante in 

zona B3. 

Per altro, la cubatura sviluppata nel terreno non va perduta, poiché potrebbe essere 

sfruttata in lotti prossimi anche con destinazioni diverse. 

 

Al fine di poter assegnare un valore al lotto in oggetto, si sono effettuate ricerche di 

mercato per vendite nelle aree prossime. Sono stati rilevate offerte di vendita per zone 

circostanti caratterizzate da aree extraurbane di insediamento a carattere stagionale 

estensivo ed edifici spontanei, identificate nel PRG quali zona Cs, con vendite 

variabili tra 26 e 35 €/mq 
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Prezzo €/mq. 26 

 

 
Prezzo €/mq 35.00 

Nessuna offerta di vendita per  zona B3 prossime (prevedente possibilità di cubatura 
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maggiore) è stata riscontrata. 

Diversamente per aree in zona di espansione  AR19, l’ indagine di mercato sulle 

vendite immobiliari, ha dato il seguente riscontro: 

 
Ovvero offerta di vendita del terreno antistante (quindi stessa zona e destinazione di PRG) per 

€/mq. 40.81  

 

In definitiva, per aree edificabili in zona B3, il valore di vendita dovrebbe essere quello massimo 

riscontrato per la aree CS, ovvero pari ad €/mq. 35.00; tale prezzo deve essere abbattuto per 

l’esistenza della servitù di elettrodotto, ritenendo di conseguenza che il valore di vendita possa 

essere indicato in complessivi € 20.00. 

Per aree edificabili in zona Ar19, il valore riscontrato risente della maggiore possibilità di 

formazione del comparto ovvero della maggiore superficie oggetto di vendita; di conseguenza si 

ritiene congruo, vista la minima dimensione del lotto, individuare un prezzo di vendita pari ad 

€/mq 25.00; tale valore non viene ridotto per le superfici con vincolo poiché sono solo 16 mq. 
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In definitiva, il valore di stima del lotto in oggetto è pari a : 

- Area in zona B3 non sottoposta a servitù di elettrod. 

 €/mq. 35.00 * mq. 128    €  4.480,00 

- Area zona B3 sottoposta a servitù di elettrod.  

     €/mq. 20.00 * mq. 561  € 11.220,00 

- Area in zona Ar €/mq.   €/mq. 25.00 * mq. 331                 €   8.275,00 

Sommano       € 23.975,00 

Arrotondato ad      € 24.000,00 

 

Il valore di vendita deve altresì tener conto della riduzione del valore di mercato praticata per 

l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto a norma della LEGGE 6 agosto 2015, n. 132; 

trattandosi di un terreno non edificato, si lascia al liquidatore scegliere se applicabile tale 

riduzione. In ogni caso, trattandosi di bene non edificato la riduzione può essere indicata nel 10% 

del valore stimato (valore minimo per quanto detto) per cui :  

VALORE DI VENDITA per asta FGl. 12 part.lla 681   €  21.600,00 

 

Conclusioni   

 

Al fine delle vendita per asta  immobiliare, si indicano i dati di maggiore importanza da indicare 

in vendita: 

Tratto di terreno edificabile esteso complessivamente mq. 1020 catastali, identificato al fgl 12 

part.lla 681, prevedente area ricadente nel PRG di Misterbianco  

- in zona B3 per complessivi mq. 689  

- in zona Ar19 per complessivi mq. 331 

Il terreno è sottoposto a servitù di elettrodotto da 150 KV (con la conseguente inedificabilità 

che ne deriva) che interessa le aree sopra indicate  

-  in zona B3 per mq. 561  

- in zona Ar19 per complessivi mq. 16 

VALORE DI VENDITA per asta FGl. 12 part.lla 681   €  21.600,00 
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Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte l’incarico affidatomi, si deposita la presente 

relazione con i relativi allegati di seguito elencati. 

 

Catania, lì 01.06.2026    Ing. Alessandro Paternò Raddusa 

 
Documentazione allegata alla relazione: 

 
Allegato 01 

Documentazione catastale 

Allegato 02  

Certificato di destinazione urbanistica   



Allegato n. 1  - Documentazione catastale



Direzione Provinciale di Catania 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/05/2026

Data: 22/05/2026 Ora: 11.00.39

Visura n.: T126060

Dati della richiesta Comune di MISTERBIANCO (Codice:F250)
Provincia di CATANIA

Catasto Terreni Foglio: 12 Particella: 681

INTESTATO
1 (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(mo) Deduz Reddito  
ha are ca Dominicale Agrario

1 12 681 - AGRUMETO          2    10  20 A Euro 32,66
L. 63.240

Euro 11,06
L. 21.420 Impianto meccanografico del 26/05/1984

Notifica Partita 12407  

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 19/02/2021
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 19/02/2021 Pubblico ufficiale MAZZULLO FRANCESCO Sede CATANIA (CT) Repertorio n. 49510 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 6060.1/2021 Reparto PI
di CATANIA in atti dal 26/02/2021

Situazione degli intestati dal 21/11/2011
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/1   fino al 19/02/2021

DATI DERIVANTI DA Atto  del 21/11/2011 Pubblico ufficiale MAZZULLO FRANCESCO Sede CATANIA (CT) Repertorio n. 33157 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 41797.1/2011 Reparto
PI di CATANIA in atti dal 25/11/2011

Segue
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Direzione Provinciale di Catania 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/05/2026

Data: 22/05/2026 Ora: 11.00.39

Visura n.: T126060

Situazione degli intestati relativa ad atto del 23/09/1981 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/2   fino al 21/11/2011
2 (1) Proprieta' 1/2   fino al 21/11/2011

DATI DERIVANTI DA Atto  del 23/09/1981 Pubblico ufficiale TAMBURINO GAETANO Sede CATANIA (CT) Repertorio n. 148347 - UR Sede CATANIA (CT) Registrazione  n. 17255 registrato in data 09/10/1981 -
Voltura n. 219481 in atti dal 14/03/1991

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 fino al 23/09/1981

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 26/05/1984

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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Allegato n. 2 - certificato Destinazione urbanistica






