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TRIBUNALEDICATANIA

Sezione Falfimentare

G. D, Dott, Pietro
CONSULENZA TECNICA D' UFFICIO

oggetio: coNcorpato preventivo |GGG

~ Stima di valore dei compendio immobiliiare - Ordinanza di nomina del perito

estimatore emessa in data 03 marzo 1999.

1.) PREMESSA E MANDATO

1.1.) Con nota del 12 marzo 1999 | Commissario Giud-izicle Rag. Di Stefano

informava lo scrivente dell’ ordinanza con la quale il G. D. dott, Pietro Cumro’

lo aveva nominato quale Perito Estimatore dei benl immobili elencati nel

seguifo compresi nell' gftivo aziendale e nel pailrimonio del soci

illimitgtamente responsabili della _

2.) | BEN{ IMMOBILI DA STIMARE

I Commissarico Gludiziale Indicava allo scrivente | cespiti da stimare che
possono come di seguito essere sommariamente riassunti:

2.1. Capannone con annessi depositi, officina meccanica, area di
manovia esterna .ed altil locali accessor, sito in Catania, via Sebastiano
Catania 211;.

22. N. 4 appartamenti per civile abitazione siti in tenitorio comunale di

/4@
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Catanig con accesso dal civico 211 della via Sebastiano Catania;
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2.3. N. 3 appartamenti per civile abitazione e n. 1 garage allocati in
complesso residenziale «Acimare bleuy in temritorio comunale di Acicastello
(Catania) con accesso dal civico 5 della via Antonello da Messina;

2.4.  N. I appartamenio per civile abitazione e n. 2 locali garage allocati in
complesso residenziale con accesso dai civici 2 e 4-della via Mollica in
Acicastelio;

2.5. N. 2 appartamenti per civile abitazione, accorpati, siti in S. Gregorio di

Catania con accesso dal civico 77 della via Catania;

. 2.6. Temeno edificabile in contfrada “mezzo campo" di Misterbianco;

2.7. N. 1 appartamento per civile abitazione sito in comune di Forza d’
Agro* ([Messinal conirada Fondc:co Parrino;

2.8. N. | boftega con accesso dal civico 203 della via Sebastiano Catania
in terriforio comunale di Cafania.

3.) OPERAZIONI PERITALI

3.1.) Lo scrivente effettuava gli opportuni accessi presso gli immobili di che
trattasi e provvedeva ad annotame tipologia, caratteristiche costruttive,
contesto urbanistico ed immobiliare nonche' quant' alfro necessario alla
formazione del giuldizio di stima richiesto.

3.2.) Procedeva inolire ad attingere altre informazioni rilevando nella stessa
Zonq, ovvero in. contesti omogenei o da potersi ritenere tali,. le noftizie

disponibili sull' andamento del mercato immoblliare.
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3.3.) Venivano inolire richiesti alla proprietd, per ciascun immobile, i
documenti attestanti provenienza, sluazione catastale, procedure di
sanatoria edilizia in corso ed eventuali alire notizie particolari.

3.4.) In particolare, per quanto atiiene alle pratiche in corso per il rilascio delle
concessioni edilizie in sanatoria cui si fa riferimento nella presente relazione, |l
Sig. Erasmo Somma rilasciava dichiarazione sostitutiva dell’ atto di noforieta
che si allega e con la quale si attestava che le stesse pratiche non hanno
avuto ad oggi alcuna definizione né parziale ne totale.

3.5.) Non é stata fomnita allo scrivente alcuna indicazione circa il pagamento
degli oneri concessori € di urbanizzazione relativamente af fabbricati per |
quali & stata richiesta la concessione edilizia in sanatoria. Pertanto detti oneri,
stimati sulla base di criteri necessariomente indicati dall' esperienza, verranno
detratti dai valori di stima.

4.) ESPLETAMENTO DEL MANDATO

Dopo un paragrafo introduttivo sulle generalita del criterio di stima adottato,
per ciascun immobile verranno riportati natura, ubicazione, superficie, dati di
identificazione catastale;. e stima del valore di mercato. -

4.0.) Generdlita’ sull criferio di stima adoftato. ; ' -
4,0.1.) Per la determinazione del valore di stima si € adotiato it metodo
sintetico comporcﬁ_vo indiretto; si & in pratica inserito | bene da stimare in

una classe di beni analoghi dal prezzo noto di mercato, operando quindi

e
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una preliminare analisi che omogeneizzasse le diverse condizioni di spazio e
tempo. Si & ricercato il valore di vendita di immobili di  analoghe
caratteristiche alienati nella stessa zona di interesse immobiliare ovvero in
zona assimilabile; detti valori, comretti per consentime la confrontabilita, data
I' leventuale diversa collocazione, superficie, tipo e qualitd delle finiture,
razionalita nell' articolazione degli spazi, accessibilita in relazione alla viabilita
ed al guartiere, epoca di realizzazione, etc., hanno consentito di pervenire at
valore finale dell' immobile.

Per le singole unitd immobiliari le stime sono state eseguite adottando valori
unitari di mercato diversi (a vano ed a metro quadrato di superficie per gl
appartamenti, a posto auto ed a metro quadrato di superficie per i garage).

by

Tale metodo e stato applicato per tutti gli immobili ad eccezione del
capannone e del deposito congelatore di cui al seguente cap. 4.1); data la
afipicitad di detti immobili nel mercato immobiliare "di quel comparto

urbanistico, si & ritenuto opportuno procedere ad una stima basata sul costo

. di costruzione.

4.1. Capannone ed edifici_accessori siti in _via Sebastiano Catania 211
Catania

4.1.1. Nalura, ubicazione e superficie

Trattasi di un complesso immobiliare composto da tre fabbricati principali:

- un capannone in atto destinato allo stoccaggio ed alla lavorazione delle
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carni, con uffici annessi e bottega per il commercio al dettaglio;

- un deposifo per lo stoccaggio delle carni congelate a temperatura
confrollata;

- un piccolo fabbricato destinato ad officina, attrezzeria e piccolo deposito
di supporio dlle attivita cénnesse con la manutenzione dei mez da
trasporto necessari per le consegne delle carni.

Vi si accede dal civico 211 della via Sebastiano Catania percomrendo un

stradella delia lunghezza di cicune decine di metri realizzata su tereno degli

stessi proprietari.
‘Gli immobiii si articolano su di un unico livello fuori terra, ad eccezione dell’
area uffici, ricavata in uno spazic soppalcato del capannone. L' intero

complesso sorge su di un' area con supe_rﬁcie complessiva pari a mg 6545;

tale area & statq, in tempi diver;i, destinata, olfre che dlla realizazione del

complesso produttivo di cui al presente paragrafo, anche all' edificazione di

una palazzina con n. 8 appartamenti (di cui pib estesamente si dird al capo

4.2.) ed dlla realizazione della strada di penetrazione dal civico 211 posto

sulla via S. Catania.

Della anZidetta superficie fa parte un' area pavimentata di superficie circa

pari a mq 2180 che pud ritenersi pertinenza degli immobili di cui al presente

paragrafo. Detta area € utilizzata per il parcheggio, per gli spazi di manovra,

per le aree destinate alla riparazione .e manutenzione degli automezi

3 , a ogni
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occorrenti per la distribuzione dei prodotti aziendali.

4.1.1.1. Il Capannone (v. allegato 1)

Trattasi di capannone industriale con struttura di cemento armato e
tampognatura in laterizi forati infonacati; €' interamente rifinito secondo le
esigenze connesse all’ uso éui e destinato {v. rilievo fotografico allegato 19).
in particolare possono distinguersi le zone destinate all' espletamento dell’
aifivita (carico e scarico delle merci, deposito, lavorazione e conservazione
delle carni, macellazione), di servizio per il personale (spogliatoi, servizi
igienici), di vendita al dettaglio, gli uffici.

Il pavimento e prevalentemente di tipo industriale, gli infissi esterni in alluminio
anodizzato. Le aree destinate alla lavorazione delle carnl, necessitando di
frequenti e specifiche operazioni di pulizia sono dotate di rivestimento alle
pareti con piastrelle di ceramica maiolicata.

L' edificio & dotato di impiantistica ordinaria (impianti idrosanitario, citofonico,
telefonico, elettrico) e speciale per I' uso in atto (cabina di trasformazione
MT-BT, impiantisiica di refrigerazione cenirdlizata); I' impianto antincendio,
servito da rete intema, € alimentato da una stazione di pompaggio che
attinge da un »cpposﬁo volume di accumulo idrico sistemato dietro |l
deposito congelatore di cui si dird in appresso.

La superficie utile coperia e stimabile in circa mg 478 {al lordo delle murature

interne) per I' uso industriale, e circa mq 55 per gli uffici.

PubblicazignSuifficiale Al UsOespissivi HersaRale «.8: Malasriagni
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4.1.1.2. Il Deposito [v. allegato 2)

Traftasi di capannone coibentato destinato allo stoccaggio delle merci

congelate a temperatura coniroliata. Realizzatoe con struttura in cemento

armato ed acciaio, fampognato con panneliature in gcciaio zincato

coibentate, suddiviso in due aree a gestione separatq, & inoltfre dotato di

impiantistica criogenica necessaria all* uso anzidetto.

La superficie utile coperta e stimabile in circamg 199.

4.1.1.3. L’ officina

Consta di fre locadli cui si accede tframite due cancelli scomrevoli camabili ed

un accesso pedonale con scaletta esterna. La  superficie complessiva &

stimablle in circa mg 60. E' pavimeniata con mattonelle di scaglietta di

marmo ed e articolata con due locali destinati alla lavorazione ed un piccolo

deposito.

4.1.2.) Dati di identificazione catastale

Il tereno venne acquistato in due tempi:

- In data 25/08/76 con atto Notaio Salvatore Russo, n. 3025 rep. 16674,
vennero acquistati gli appezamenti catastalmente individuati rn Comune
di Cctonfo al fg. 20, part. 4% chiusa 3a, (mq 3647), part. 47J {mg 2000),
part. 952’(mq 240) per complessivi mg 5887,

- in data 01/10/7% con atto Notaio Salvatore Russo, n.'4670 rep. 23105, gl

J /
appezamenti di cui al fg. 20, part. 59 (mq 647), part. 381 {mq 11) per

/K'
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complessivi mq 658.
La superficie dell' intero fondo ammonta pertanfo a circa mqg 6545.
| fabbricati risultanc catastati presso il N.C.E.U. di Catania al fg. 20, part. 45.

4.1.3. Stima del valore di mercato

Gli edifici risutano essere stati edificati abusivamente. Pertanto sia |l

capannone che il deposito sono stati oggetto di separate richieste. di

concessione edilizia in sanatoria:

- ex L.n. 47/85, in data 30 giugno 1984, il capannone con versamento di
oblazione per £ 12.237.000 e successivamente

- In data 06 marzo 1995, i| deposito congelatore, con versamento di
oblazione per £ 6.876.000. Nonostante siano abusivi per ammissione della
stessa proprietd, nulla risulta invece allo scrivente circa i locali officing, che
pertanto non verranno considerati nella presente stima.

I complesso immobiliare in esame (capannone e deposito) € inserito in un

contesto edificato a fini prevalentemente abitativi € per modeste attivitd

commefcicﬁ ed artigianali, dotato di un tessuto viario inadeguato alle

necessitd di un' azienda di lavorazione e distribuzione di carni delle dimensioni

di quella che fi Sl svoige.

Inoltre:

- [t progressivo mutare degli standards normativi richiesti in genere a tutte le

- atfivita produttive ed a quelie di lavorazione e distribuzione delle carni in
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particolare;

- lo sviluppo urbanistico che ha caoticamente segncté le aree circostant,
sviluppo @ cui non si &' accompagnata la redlizazione di adeguate
infrastrutture;

- la mancanza di aree disponibili, necessorié a soddisfare un fabbisogno
sempre maggiore; )

hanno fatto si che |' azienda si trovi ora in un contesto che per molti aspetti

ne limita o sviluppo.

Si pud affermare che non esiste un mercato significativo che in zona ci

consenta di formare | giudizio di stima in forma sintetica secondo le modalita

gia esposte in alfra parte. L' appetlbilita’ di tall edifici non appare pertanto
significativamente connessa alla particolare attivita' che vi si svolge; in alir
termini i mercato appare pib volto a considerare la volumetria disponibile

che non le particolari dotazioni impiantistiche e le caratterisiiche di

coibentazione.

Si & del parere che i suddetti immobili vadano stimati facendo riferimento al

costo di acquisto di capannoni similari sul mercato. Considerate I' epoca di

- reqlizzazione, le condizioni di conservazione, manutenzione ed efficienza, la

particolare collocazione urbana, le finiture e I' impiantistica, escluse dalla

stima le celle frigorifere che, come chiarto, esulano dal mandato dello

scrivente in quanio aftinenti ai benl mobili, appare congruo assegnare i

Aﬁ@,
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seguenti valori unitari:

Capannone: mqg 478 x £ 600.000= £ 286.800.000
Uffici: mg 55x£800.000= £ 44.000.000
Deposito congelatore: mq 192 x£ 600.000 = £ 119.400.000

Superficie scoperta di pertinenza: mqg2179x £80.000= £ 174.320.000
Per un valore complessive che assomma a £ 624.520.000 cui vanno detratti gli
oneri concessorn e di urbanizzazione che andranno versati alla definizione
della pratica di rilascio delia concessione edilizia in sanatoria.
Deftti oneri, it cui calcolo potrd dipendere da molteplici fattori che saranno
definiti al fermine del procedimento amministrativo, possono, sulla base dell’
esperienza, stimarsi in un valore medio circa pari a

£ 80.000 x {478+55+199) = £ 58.560.000
Pertanto il valore stimalo per gli immobili di cui al tifolo € di circa £

565.960.000, in cifra fonda £ 566.000.000.

4.2.) N. 4 appartamenti - via Sebastiagno Catania 211, Catania
4.2.1.) Natura, ubicazione e superficie

Gli appartamenti di che trattasi occupano, sovrapposti, I' ala ovest di una
palazzina con *re livelli fuori temra, sprowvista di impianto ascensore, che
consta di compilessivi 8 appartamenti.

4.2.1.1.) Appartamenti piani rialzato, secondo e mansarda (v. rispeftivamente

allegati 3, 5 e 6)

Pubblicazaeric BHfieialesaera sty e MNP LISURLIE ewellistiurp@hi
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Sono pavimentatl con mattonelle di scaglietta di marmo e cemento in
cucina e nei ballatoi, gres 7.5x15 in bagno, segato di marmo negli aliri lecali.
Gli infissi esterni sono redlizatl con ante ed imbotti in lamierino zincato, vetr
semidoppi e teli avvolgibili In PVC; quelli interni hanno pannellature
tamburate di legno impiallicciato mogano e felai in lamierino. Le finiture
infere alle pareti variano dalla tinteggiatura al plastico di alcuni locali alla
carta da parati di altri; i serviz igienici sono rivestiti con ceramica maiolicata
20x20. Lo zoccoletto collocato & in marmo botticine.

Gli appartamenti non sono dotati di impianto di riscaldamento; io € invece di
caminetto a legna quello del plano il

La superficie vtile degli alloggl ai piani rialzato e secondo & circa pari a mg
122 cadauno, comprensiva delle superfici coperte per intero e di quelle non
residenziali conteggiate al 60%.

La superficle utlle dell’ appartamento al piano mansarda ammonta invece a
complessivi mag 56. ‘

v

~

4.2.1.2.) Apparfamento piano | {v. allegato 4) - - -
Al contrario degti alti che denunciano ung scelta di finiture un po' datate ed
in quaiche caso segnate dail’ uso, questo appartamento & stato oggeito di
una ristrutturazione ed ammodemamento redlizato 4-5 anni fa. Sono stati

adoftati pavimenti in ceramica, infissi interni.con telagio in legno, implanto di

riscaldamento -con piastre elettriche nonché una modifica della divisione

/4?
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degli ambienti rispetto a quanto catastato. La superficie utile ammonta a

circa mqg 122.

4.2.2.) Dati di identificazione catastale

Per I' acquisizione del fetreno vale quanto gid esposto al capifolo 4.1.2.).

Gli appartamenti risultano catastati al N.C.E.U. al foglio 20 di Catania, part.
952:

- sub 2/3 (piano rialzato),

- sub 4 (piano l),

- sub 5 {piano secondo),

- sub 6 (pianc mansarday).

4.2.3.) Stima del valore di mercato

L' edificio fu edificato abusivamente ed ultimato nel 1975. Pertanio & stafo
oggetto di richiesta di concessione edilizia in sanatoria ex L.n. 47/85 inoltrata
in data 1 agosto 1986 e di un versamento di oblazione pari a £ 9.911.000. L'
istruttoria della pratica €' ancora in corso e non €' stato comunicato allo
scrivente I' avvenuto pagamento degli oneri di urbanizzazione.

i quartiere & caratterizato da molieplici presenze edilizie di antica
realizazione (édiﬁci in muratura con 1 o 2 livelli fucri tena) e da edifici con
struttura in c.a. e finiture medio-basse readlizzati in zone di espansione riservata
a edilizia convenzionata e popolare, ovvero abusivamente redlizzatl e

successivamente sanati. Si colloca in prossimitd del quariere S. Nullo. a
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qualche decina di metr dalla circumvallazione di Catania.

Trattasi di edilizia di tipo ordinario con finiture di tipologia modesta. Per ogni
immobile si & attribuito un prezzo a vano convenzionale ed a metro guadrato
di superﬂéie utile; la media dei 2 valori in fal modo ottenuti e' stato ritenuto |l
valore di stima piu’ probobi(e. |

Appartamento piano rialzato (sub 2/3):

vanin. 4x£30000000 /vano = £ 120000000

mq 122 x £ 1.100.000 / mq = £ 134.200.000

Mediando siricava il valore di stima piu probcbile‘ pari a £ 127.100.000.

A fale vaicre va detratto il costo degii onefi’ concessori che pud
presuntivamente stimars! in £ 80.000/mq, r;eﬁcxm‘o complessivamente pari a £
9.760.000. |

Resia perfanto un valore di mercaic sfimaio pagi o £ 117.340.000, in c.t. £
117.000.000. -

Appartamento piano primo (sub 4):
vani n. 4 x £ 35.000.000 / vano = £ 440.000.000

mq 122 x £ 1.300.000 / mq = £ 158.600.000.

Mediando si ricavc.ii valore di stima pit probablie pcxi‘o £ 149.300.000

A tale valore va deifratio il -costo degl oneri concessori  che pud
presuntivamente stimarsi in £ 80.000/mgq, peﬁarﬂobdnp!essivcmente paria g

9.760.000.
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Resta perianto un valore di mercato stimafto pari a £ 139.540.000 in c.t. £
140.000.000.

Appartamento piano secondo {sub 5) :

vanin. 4 x£ 27.000.000 / vano = £1 98.000.000

mqg 122x £ 1.050.000/ mg = £ 128.100.000.

Mediando si ricava it valore di stima piu probabile pari a £ 118.050.000:.

A tale valore va detratto I costo degli oneri concessori che pud
presuntivamente stimarsi in £ 80.000/ma, pertanto complessivamente pari a £
9.760.000. i

Resta pertanto un valore di mercato stimato pari a £ 108.290.000 in c.t. £

108.000.000.

Appartamento piano terzo (mansarda - sub. 8):

vanin. 2 x £ 25.000.000 / vano = £ 50.000.000

maqg 56 x £ 900.000 / mq = £ 50.400.000.

Mediando si ricava il valore di stima piu probabile pari a £ 50.200.000.. -

A tfale valore va defratio | costo degli oneri concessori che pud
presuntivamente stimarsi in £ 80.000/mq, pertanto complessivamente pari a £
4.480.000. |

Resta pertanfo un valo’re di mercato stimato pari a £ 45.720.000, in c.t. £
46.000.000.

Somma dl titolo il valore sfimato di £ 411.000.000.
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4.3.) N. 3 appartamenti per civile abitazione ed | garage -~ via Anfonello da
Messina 5, Acicastello

4.3.1.) Nalurg, ubicazione e supeificie

Gli immoblli di cui ol tfitolo sono inseriti iIn un complesso residenziale

denominato tAcimare bleuy sito lungo la strada costiera che collega Catania

con Acicastello in localitd «La Scoglieray, con accesso dat civico 5 della via

Anfonello da Messina, redlizato intorno alla meta' degli anni ‘70, |

complesso, recintato, & costituito da vari edifici con 2 o 3 livelli fuor fera -

intervallati da aree condominiali e private sistemate a verde ovvero

attrezzate per diverse fruizioni. Anche gli immobili esaminati in questo capitolo

sono oggetto di richiesta di con'cessione edilizia in sanatoria per iregolarita

edilizie di duplice natura:

- imegolariia che non hanno comportato aumento di superficie utile;

- iregolarita che hanno comportate un aumento -par a circa 22 mg di
superficie utile.

L' onere concessorio che ne risulterebbe ad una stima sommaria (£

80.000/mqg x mq 22 = £ 1.760.000) € comunque trascurabile poiché dello

stesso ordine di grcr}deua delle approssimazioni del metodo di stima.

43.11. rfamento (sub 12 - v. gliegato .

Trovasi al piano terra dell' edificio denominato wscala By, edificio che si

articola con fre livelll fuori terra e fre appartamenti per piano.
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£' suddiviso in un ampio salone accorpato con {'ingresso, una camera da

letto, cucina, bagno, lavanderia, disimpegno ed un' ampia corte annessa

aftrezzat¢a —— " Q< , verde.
i pavimento dei locali interni & realizzato con piastrelle di ceramica, mentre il
terazzino esterno prospiciente il giordinetto € pavimentato in gres. Gli infissi
esterni sono realizati in legno con scuri es’r'érni e veneziane interne; quelli
interni sono costituiti da intelaiatura in legno € pannelli tamburati rivestiti in
mogano. Le pareti dei locali di servizio sono rivestite con piastrelle di
ceramica maiolicata. L' appartamento & dotato di impianto di
climatizzazione ad aria, con fan-coils in controsoffifto e caldaietta murale a
gas. Le pareti sono tinteggiate a con idropittura lavabile. Versa in buono
stato di conservazione € manutenzione. La superficie utile coperta ammonta

a circa mq 66, cui devono aggiungersi circa mq 51 diareq dixvesge privato.
AR ¥

4.3.1.2.) Appartamento (sub 14 - v. allegato 8)-

Anch' esso irovasi al piano ’rerrq_ggil‘ﬂediﬁ_cio denominato contraddistintfo
con la lettera «b, edificio,,«ciri’é*-;_sk}m&icolat;:O"n fre livelii fuori tera e tre .
appartamenti per piano.

L' appartamento € suddiviso in un ampio salone accorpato con I ingresso,
due camere da letto, cucing, bagno, lavanderia, disimpegno ed un' ampia

corte annessa attrezzata a verde che cinge ' appariamento e sul quale

prospetta una veranda. . Lo stato di conservazione € mediocre necessitando
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di gqualche manutenzione.

Le finiture sono similari a quelle di cui alt' appartamento sub 12 e la superficie
utile coperta ammonta a circa mq 117 cul devono sommarsi mg 156 di verde
privato.

4.3.1.3.) Appartamento (sub 3 - v. ailegalo 9} __
Occorre preliminarmente evidenziare che, confrariamenie a guanto esposto

nella relazione di stima di_parte depositata nel fascicolo d'_ufficio, la

proprietd, in sede di.accesso sui luoghi, ha ammesso di gvere enroneamenie

indicato con il “sub_7" |' appartamento effettivamente distinto con it “sub 3"

L' appartamento, sito come gli altri al piane terra, consta di amplo salone,
camera da letto, cucing, bagno, lavanderia, ed & dotato sul refro di corte
annessq attrezzata a verde.

La fipologi:: generale dells ﬁnifure & similare a quella degli alii appartamenti
di cui al titolo; va tuttavia evidenziato che, al contrario degli alir, & stato di
recente ristrutturato ed ammaodemato. Si caratterizano il pavimento ed i
rivestimento del bagno redlizzato con ﬁwosaico di tessere di ceramica, e la
presenza di un gc:zébo nel giardinetto sopra descrtto. L' apparfamenio &
inoltre dotato di porfa corazzata ed infissi internt laccatl; non dispone tuttavia

di caldaia per I' impianto di riscaldamento ceniralizzato. La superficie utlle

coperia ammonta a circa mq 75, oltre a circa mqg 49 di area a verde.
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4.3.1.4.) Garage (v. allegato 10)

Trattasi di ampio locale garage sufficiente ad accogliere 2 autovetture,
pavimentato con piasirelle di ceramica, intonacato, dofato di impianto
elettrico, e saracinesca in acciaio basculante. £ esteso circa mqg 33.

4.3.2. Dati di idenfificazione catastale .

Gli immobili sopra descritti risultano catastati presso i1 N.C.E.U. di Catania

rispettivamente al:

- - fg. 11, part. 414, sub 12, appartamenio p. T, scala «D», ctg. A/7, cl. 2, vani

4,5;

- fg. 11, part. 416, sub 14, appartamento p. T, scala «D», ctg. A/7, cl. 2, vani
6;

- fg. 11, part. 416, sub 3, appartamento p. T, scala «By, ctg. A/7, cl. 2, vani .
4,5;

- fg. 11, part. 414, sub 40, garage al piano seminterrato della palazzina 2.

Risultano pervenuti agli attuali proprietari con atti:

- Notaio Salvatore RUSSO del 10/01/84 n. 30292, rep. 7375, isub 12, 14;

- Notaio Salvatore RUSSO del 15/02/85 n. 32210, rep. 8071, il sub 3.

4.3.3.) Stima del valore di mercato

Per gli appartamenti di cui al presente capitolo. risulta essere stata presentata

richiesta di concessione edilizia in sanatoria ex L.n. 47/85 inoltrata in data 30

settembre 1984. Fu versata un' oblazione pari a £ 1.606.520 ma nulla risulta

A
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alio scrivente circa il pagamento degli oneri di urbanizzazione che perd,
risultando dello stesso ordine di grandezza delle approssimazioni connesse al
metodo di stimaq, risultano frascurabii.

Gli immobili di cui al presente paragrafo rimangono in un complesso
residenziale sito nella frazione di Cannizzaro a poche decine di metri dal
mare. Trattasl di un complesso recintato, dotato di aree di verde privato ed
aree destinate dlle attivitd collettive (piscina, che perd non appare in
efficlenza, relax etc.). Lo stato dil manutenzione del complesso risulta ’
mediocre; in particolare le facciate nonché le aree pavimentate
necessiterebbero di urgenti lavori di ripristino. Cid nonostante, per I' amenitd
della collocazione del ‘complesso, sifo sut lungomare di Cannizaro, [

appetibilita' di queste unita’ si presenia buona.

Appartamento sub 12:

vanin. 3 x £ 75.000.000 / vano = £ 225.000.000.
mq 66 x £ 2.500.000 / mq + mq 84 x £ 500.000 / mg = £ 207.000.000.

Mediando si ficava il valore di stima pi0 probabile pari a £ 216.000.000.

Appartamento sub 14:
vanin. 4 x £ 70.000.000 / vano = £ 280.000.000

mqg 117 x £ 2.000.000/ mg + mq 156 x £ 400.000 / mqg = £ 312.000.000.

Mediando si ricava il vajore di stima pi0 probabile pari a £ 296.000.000.

Appartamento sub 3:

/ !
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vani n. 3 x £ 80.000.000 / vano = £ 240.000.000.

mq 75 x £ 2.800.000 / mqg + mq 49 x £ 500.000 / mq = £ 234.500.000.

Mediando si ricava il valore di stima piu probabile pari a £ 237.250.000 in c.f.
£ 237.000.000.

Garage:

posti auto n. 2 x £ 15.000.000 / (p.a.} = £ 30.000.000.

mq 33 x £ 800.000 / mq = £ 26.400.000

Mediando si ricava il valore di stima piU probabile pari a £ 28.200.000 in c.t. £
28.000.000.

Somm;':l il valore degli immobili al titolo pari a £ 777.000.000.

4.4.) N. 1 appartamento per civile abitazione e due locali garage - via

Mollica 2/4, Acicastello

4.4.1.) Natura, ubicazione e supeificie

Ai suddetti immobili si accede dai civici 2 e 4 della via Mollica in Comune di
Acicastello (fraz. di Cannizzaro). in particolare all' appartamento tramite un
disimpegno infemo a raso su proprietd condominiale, ai due garage da una
scivola interrata posta al fianco dell' ingresso principale.

4.4.1.1.) Appartamento (v. allegato I‘I;i\ .

Traftasi di appartamento sito al piano terrq, suddiviso in un ampio salone
accorpato alr Ingresso, 4 vani; cucina abitabile, lavanderia e bagno, oltre ad

un' area a verde circostante 3 lati dell' unita.
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Pavimentato con plastrelle di ceramica, zoccoletto in legno, gli inflssi lm‘eml
sono redlizzati in pannelii di legno laccati bianco. Gli infissi esterni sono in
alluminic anodizzato, vetro semidoppio e telo avvolgibile in legno. Le 3
camere da letto sono pargquettate. L' immobile & dotato di impianto di
risc;oldcmen’fo centralizato con caldaia murale a gas. Dispone di doppi
servizi ricavati suddiyisi in un bagno principale ed una lavanderia. La
superfcicie complessiva ammonta a circa 120 mg coperti cui devono
aggiungersi circa 315 mqg di verde privato.

4.4.1.2.) Garage {sub 8 - v. dllegdio 12)

Pavimentata con mattonelie di cemento ed intonacato sulle pareti, I' unitd &
dotata di impianto elettrico e porta in ferro a cancello. La superficie & circa
pari a 40 mq.

4.4.1.3.) Deposiio {sub 25)

Pavimentato con mattonelle di cemento, ed intfonacato sulle pareti, I' unita &
dotata di impianto elettrico e porta In ferro del fipo basculante. La superficie
& circa pari a 120 ma. _

4.4.2.) Ddfi di identificazione catastale

| suddetti fcbbrlca’r% risultano rispettivamente iscritti presso i N.C.EU. di

Catania come segue:
- fg. 12, part. 727, 737, 742, sub 1, appartamento p. 1, scala «By, ctg. A/7, cl.

3, vani 7,5;

L
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- fg. 12, part. 727, sub 8, garage p. 18, scala «B», ctg. C/6, cl. 1, mq 40;
- fg. 12, part. 726, sub 25, deposito p. 1SS, ctg. C/2, cl. 1, mq 120.
Pervenuto, il deposito sub 25, con atto notaio Ferdinando Portale del 14/07/83

n. 141348, rep. 22162.

4.4.3.) Stima del valore di mercato

Anche questi immobili si trovano all’ intemo di un complesso residenziale
recintato formato da edifici di 2/3 livelli fuori terra, separati da aree di verde
privato. Le condizioni generali degli edifici, realizzati agli inizi degli anni ‘80 a
qgualche centindio di meli dal mare, sono da considerarsi buone. L'
apparfamento si colloca in una zona residenziale posta a confine fra i tenitori
comunali di Catania e di Acicastello. Tale zona & di buona appetibilita
commerciale in quanto sufficientemente dotata dal punto di vista delle
infrastrutiure e dei servizi nonché prossima al mare.

Il garage ed il deposito risentono invece da un lato di.un non difficile
reperimento di aree di parcheggio esteme e dall' alfro- di una scarsa
propensione commerciale nella zona.

Appartamento (sub 1):

vanin. 6 x £ 80.000.000 / vano = £ 480.000.000. -
mq 120 x £ 2.800.000 / mg + mqg 315 x £ 400.000 / mq = £ 456.000.000.

Mediando si.ricava il valore di stima pit probabile pari a £ 468.000.000.

Garage (sub 8):
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posti auto n. 2,5 x £ 15.000.000 / {p.a.) = £ 37.500.000.

mq 40 x& 800.000 /mq=£ 32.000.000.

Mediando si ricava il valore di stima pil probabile pari a £ 34.750.000 in c.t. £
35.000.000.

Deposito (sub 25):

mq 120 x £ 600.000 / mqg = £ 72.000.000, da ritenersi un congruo valore di
sfima.

Somma dl fitolo il valore di stima pari a £ 587.000.000.

4.5.) N. 2 appartamenti per civiie abliazione - via Catanla 77, S. Gregorio di

Catania

4.5.1.) Natura, ubicazione e superficie.

Trattasi di due appartamenti siti al piano temra della palazzina confraddistinta
dal n. 3 avente accesso dal civico 77 della via Catania in Comune di S.
Gregorio (v. dllegato 13).

L* unitd si articola in un ampio salone. una cucina con annesso tinello, 4
camere da lefto, ingresso, doppl servizi ed area afirezzala a verde
circostante I' appartamento su 3 lati su[ia quale sono stati realizzati un piccolo
locale deposito ed' un locale garage con 2 % postl auto; detti locali non
risultano tuttavia catastati ed appaiono di incerta regolaritds urbanistica.

L' infemo & pavimentato prevalentemente in ceramica con zoccoletio in

legno abbinato; le camere da letto lo sono con parquet, moquetie e gres

A
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10x20. Le porte interne sono realizate con telai e pannelii in legno, gii infissi
esterni con felai ed imbotte in lamierino zincato, vetri semidoppi e telo
avvolgibile in PVC. | servizi sono regolarmente arredati con apparecchiature
e rubinetterie di qualita ordinaria.

L' impianto di riscaldamento utilizza una caldaia a gas e corpi scaldanti
costityiti da piastre d' acciaio. Lo stato di conservazione e di manutenzione
dell’ appartamento &€ molto nediocre anche con riferimento alle massicce
manifestazioni di condensa rilevate prevalentemente nel locale -salone sulla
parete esposta a hord. Le finiture delle pareti interne sono in plastico graffiato
e carta da parati. La superfici coperta ammonta a circa 176 mqg cui devono
aggiungersi circa 250 mqg di spazio a verde privato sul quale risulta edificato
un corpo aggiunto destinato a garage.

4.5.2.) Ddfi di identificazione catastale

H suddetto imrt\obile risulfa catastato ancora come due distinte unita
immobiliari cui si  perviene percomendo un comdoio  esclusivo
successivamente accorpato anch' esso nell' opera di fusione.

I dati iscritti in catasto sono pertanto i geguenﬁ:

- fg. 3. part. 375, sub 2, appartamento p. rialzato, ctg. A/2, cl. 1, vani 5.5;

- fg. 3, part. 378, sub 3, appartamento p. rialzato, ctg. A/2, cl. 1, vani 5.5.
Pervenuti, i due appartamenti, con atto di compravendita del 16/11/76

notaio Salvatore RUSSO n. 17225, rep. 31585.

A%
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4.5.3.) $tima del valore di mercato

All' altezza del civico 77 di via Catania in Comune di S. Gregorio, a qualche
centinalo di metri dal largo Camazza di Candlicchio (Catania) si inoltra una
strada di penetrazione che serve alcuni complessi edilizi prevalentemente
destinati ad uso abitativo e presumibiimente reallzzati fra la fine degli anni ‘60
e ' iniZio dei '70. Gli appartamenti di che fraftasi al presente paragrafo si
frovano ai piano temra di ung di tafl edificl. Lo stata di manutenzione dell
edificio & discreto; I' appartamento presenta invece una notevole
florescenza (muffe} sulla parete nord dovuta alla probabile formazione di una
rﬁassiccic condensa,

Le prospettive di collocazione sul mercato sono abbastanza inferessanti; va
rlevato tuttavia che lungo la stessa arteria stradale si riscontrano variazioni
anche sensibili per i  valori immobillar, in dipendenza della maggiore o
minore vicinanza con ' immediata periferia di Catania.

Appartamenio:

vani n. 7 x £ 40.000.000 / vano = £ 280.000,000

mg 176 x £ 1.200.000 / mq + mqg 250 x £ 300.000 /mg = £ 286.200.000,
Mediando si ricava il ;laiore di stima pit probubile pari o £ 283.100.000 in c.t.

£ 283.000.000.

4.6.) Terreno edificablie in contrada Mezzo Campo di Misterbianco
4.6.1.) Ngtura, ubicazione e supetficle.

ﬁ’:
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Trattasi di terreno edificabile sito in territorio di Misterbianco, confrada Mezzo
Campo complessivamente esteso circa mq 16.246 {v. allegato 14).

Esso & prossimo alla $.5.V. Catania-Paternd nel tratto che attraversa la zona
artigianale e commerciale di Misterbianco e diretftamente prospiciente la
strada comunale Cardillo. Rimane dal punto di vista urbanistico in Z.T.0. «D»
del P.R.G. (zona di ristrutturazione e completamento) la cui edificabilita &
regolata dall’ art. 67 del vigente Regolamento Edilizio Comunale.

4.6.2.) Dati di identificazione catastale

Il terrenoc consta delle seguenti parficelle censite al N.C.T. di Catania e
pervenute con atfo notaio Salvatore Russo dell' 11/05/81 n. 5767, rep. n.
26136:

- fg. 20, part. 162 con superficie pari a mg 2000, part. 146 con superficie
circa pari a mq 2000, part. 147 con superficie circa pari a mqg 4020, part.
156 con supetficie circa pari a mq 420, part. 148 con superficie circa pari a
mq 2670;

e delle seguenti particelle:

- fg. 20, part. 151 con superficie circa pari a mq 2.220, part. 157.con superficie

Circa pari a mqg }95, part. 152 con superficie circa pari a mqg 1274, part. 158

con superficie circa pari a mq 845, pervenute atto notaio Salvatore Russo del

07/06/82 n. 6394, rep. 27737

4.6.3.) Stima del valore di mercato
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i terreno, edificabile con indice di coperfura pari ad 1/3 ed indice di
edificabiiita fondiaria pari a 0.495ma/mqg, si trova nella cosiddetta zona
produttiva D1, area carafterizzata da una prevalente vocazione
commerciale che si caratteriza come polo naturale dell’ intero
comprensorio metropolitano catanese.

Considerata la collocazione delio stesso in posizione leggermente decentrata
ed amrefrata rispetto alle direttrici principali di fraffico e viabilita', e sulla base
dell' indagine di mercato effettuata e delle informazioni assunte appare
congruo assegnare un valore di mercatlo paria £ 80.000 /mq x mq 16.246 = £

1.299.680.000 in c.t. £ 1.300.000.000.

4.7.) N. 1 appartamenfo_per civile abltazione - contrada Fondaco Parrino
Forza &’ Agro’ {Messinal

4.7.1.) Natura, consistenza e superficie

Trattasi di appartamento per clvile abitazione allocato in complesso
immobiliare direttamente prospiciehfe sul mare in Comune di Forza d' Agrd
(Messing) loc. Fondo Parrino {v. allegato 15). Vi si perviene dalla S.S. 114 con
una siradella privata di penetrazione che porta sino in prossimita della
spiaggla. E' suddivisb In 2 vani oltre saloncino dotato di angolo cotura,
lavanderia estemaq, locale bagno, terrazzo prospiciente la spiaggia. L' edificio

ove {' unitd si colloca & del tipo a schiera ove circa 36 unitd si distribuiscono

e
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L' unita & dotata di posto auto riservato. Risulta pavimentata con piastrelle di
ceramica del tipo 20x20. Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato, vetro
semidoppio, telo avvolgibile in PVC; quelli intemi sono in legno tamburato
verniciato bianco. Le apparecchiature e le rubinetierie del servizio sono di
tipo ordinario come pure le alire rifiniture e gli impianti. La superficie utile
complessiva ammonta a circa mqg 70, considerata al 60% la superficie non
residenzidle.

4.7.2.) Dati di identificazione catastale

L' immobile risulta censito presso il N.C.E.U. di Messina al fg. 20, part. 189/ sub
6, e part 379/ sub 46, appartamento p. rialzato, con annesso posto macching;
pervenuto con atto di compravendita del 22/05/89, notaio Giorgio
Licciardello, n. 7417, rep. 33640.

4.7.3.) Stima del valore di mercato

L' immobile si frova all’ inferno di un complesso residenziale recintato formato
da olfre 30 piccole unita immobiliari poste a ridosso delia spiaggia, fronte
mare, senza alcun manufatto (stradale o fermoviario) interposto. . Tale
complesso immobitiare, ultimato nel 1983 e' posto fuori dal centro abitato piv
vicino (Lefojonni)t. Le condizioni generali dell' edificio in generale e dell
immobile in particolare sono da considerarsi discretfe. L' immobile & dotato di

posto auto riservato.

Appartamento:
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vanin. 2x & 65.000.000 / vano = £ 130.000.000

mq 70 x £ 2.000.000 / mq = £ 140.000.000.

Medianda siricava il valore pil probabile pari a £ 135.000.000

A quest' importo dovranno tuttavia detrarsi gli oneri concessori di cui non
risulta I' avvenuto pagamento e che possono stimarsi in £ 80.000/mg x mg 70
= £ 5.600.000; pertanto il valore sfimalo rimane di £ 129.400.000, in c.t. £

129.000.000.

4.8.) N. 1 boftega ~ via Sebastiano Cafania-203, Cafania
4.8.1.) Naturg, ubicazione, superficie

frch‘osi di fabbricato terrano sito alla confiuenza delle vie Sebastiano Catania
e Ofa. In origine desfinate ad abitazione {come atfestato dalla categoria
catastale ancora afiribuita) risulia ora essere stato ristrutturato da guaiche
anno e sistemato a bottega (v. allegato 14). In particolare vi si svolge attivita
di produzione e vendita of minyto di rosticceria e gasfronomia. £' suddiviso in
3 locali ed un piccolo scoperio che compiessivamente assommano ad una
superficie pari a circa mq 45.

4.8.2.) Dafi di identificazione catastale

L' immobile & censifo lpresso it N.C.E.U. di Catania al fg. 20, part. 135,'sub 2 e

490, bottega p. terra, cig. A/S. cl. 2, vani 2; pervenuio con atto notadio

/\(g -
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La boftega & particolarmente in vista rispetto alla direttrice di traffico che
coliega Catania con S. Giovanni Galermo; € lecito atfendersi che ' attivita
che vi si svolge (gasironomia e rosficceria) ne risulti parficolarmente
avvantaggiata anche in considerazione della presenza di uno slargo
prospiciente utilizzato dalla clientela come area per la sosta breve. Appare
risfrutfurato ed ammodernato in fempi recenti ed in buono stato di
manutenzione.

Si stima congruo assegnare un valore pari a mq 65 x £ 1.600.000 / mq = £
104.000.000.

4.9.1 RIEPLOGO DEt VALORI STIMATI

1} Capannone e deposito di via S. Catania 211, Cafania, £ 566.000.000.

2) Appartamento via S. Catania 211, Catania, piano rialzato, £ 117.000.000
3} Appartamento via S. Catania 211, Cataniq, piano primo, £ 140.000.000

4) Appartamento via S. Catania 211, Catania, piano secondo, £ 108.000.000
5} Appartamento via S. Catania 211, Catania, piano terzo, £ 46.000.000

6) Appartamento via A. da Messing, Acicastello, sub 12, £ 216.000.000

7} Appartamento via A. da Messina, Acicastello, sub 14, £ 296.000.000

8) Appor’romenfo\'vic A. da Messina, Acicastello, sub 3, £ 237.000.000

9} Garage via A. da Messing, Acicastello, sub 40, £ 28.000.000

10) Pianta appartamento via Mollica 2/4, Acicastello, £ 468.000.000

11) Garage via Mollica 2/4, Acicastello, mq 40, £ 35.000.000
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12) Deposito via Mollica 2/4, Acicastello, mg 120, £ 72.000.000
13} Appartamento via Catania 77, S. Gregorio, £ 283.000.000
14) Terreno c.da Mezocampo, Misterbianco, £ 1.300.000.000
15) Appartaments c.da Pamino, Forza d' Agrd (ME), £ 141.000.000 (fio0s coe

16)Bottega via S. Catanig 203, Catania, £ 129.000.000. oﬁ‘mu:o

Sommano £ 4.145.000.000

ELENCO DEGLI ALLEGATI (le plante sl riferiscono _agli elaborali fecnici
catastali):
1) Pianta capannone via S. Catania 211, Catania;
2) Pianta deposito via §. Catania 211, Catania;
3) Pianta appartamento via S. Catania 211, Catania, piano rialzato;
4) Pianta appartamento via S. Catania 211, Catania, piano primo;
5) Pianta appartamento via S. Catania 211, Catania, piano secondo;
6) Planta appartamento via S. Catania 211, Catania., plano terzo;
7) Pianta appaortamento via A. da Messing, Acicastello, sub 12;
8} Pianta appartamento via A. da Messing, Acicastello, sub 14;
9) Pianta agppartamento via A. da Messing, Acicastello, sub 3;
10) Pianta garage via A da Messing, Acicastello, sub 40;
11} Pianta appartamento via Mollica 2/4, Acicastello;
12} Pianta garage via Mollica 2/4, Acicastelio, mq 40;

13)Planta appartamento via Catania 77, S. Gregorio;
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14)Planimetria tereno c.da Mezzocampo, Misterbianco;

15)Pianta appartamento c.da Panino, Forza d' Agrd (ME);

146)Pianta bottega via S. Catania 203, Catania;

17)Rilievo fotografico

18} Dichiarazione sostitutiva dell’ atto di notorieta’ attestanie che le pratiche
di rilascio delle autorizzazioni edilizia in sanatoria sono ancora in corso e
non hanno avufo alcuna determinazione definifiva.

Catania 17 giugno 1999

iLC.T.U.

lng er;nro Russo %%A/C
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