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MANDATO

Con riferimento all’istanza inoltrata presso il Tribunale di Catania dal nominato
Curatore, Avv. Giorgio Romano, al sottoscritto, Ingegnere Paolo Li Gioi, iscritto
all'albo dei CTU del Tribunale di Catania con il - veniva affidato I'incarico di
Perito Estimatore dei beni immobili facenti parte della procedura _

OPERAZIONI PRELIMINARI

Gli immobili oggetto di stima consistono in:

e Lotto 03: IMMOBILE RESIDENZIALE CON GARAGE ubicato in via Mandorle n.40,
Acireale (CT)

VALORE COMMERCIALE DEGLI IMMOBILI

Si redige la presente stima, con riferimento ai valori di mercato relativi al primo
semestre del 2025, facendo comunque riferimento per i valori comparativi di zona
al secondo semestre 2025.

Metodo principale

Metodo di valutazione: comparativo; Metodo di stima: particolareggiato; Criterio di
stima: a valore di mercato

Consistenza ragguagliata

Al fine di tener conto di ogni superficie proporzionalmente alla destinazione d’'uso,
si applicano delle percentuali di ragguaglio che hanno appunto lo scopo di
omogeneizzare la consistenza delle superfici diversamente utilizzate. Per il calcolo
della superficie ragguagliata si fa riferimento a quanto pubblicato dall’ Agenzia del
Territorio nel “ISTRUZIONI PER LA DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DEGLI
IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI DELL'OSSERVATORIO DEL MERCATO
IMMOBILIARE". In ragione di quanto su esposto le superfici sono state computate al
lordo delle framezzature e dei muri perimetrali.
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Analisi di mercato — individuazione di beni affini a quello in oggetto

Procedendo in termini di stima comparativa necessita individuare sul mercato
immobiliare alcuni beni immobili diriferimento, simili per caratteristiche geografiche,
tipologiche e costruttive a quello oggetto di stima. L'indagine di mercato e stata
effettuata utilizzando agenzie specializzate nell’'intermediazione immobiliare.

Coefficienti di Ragguaglio

In ragione delle principali caratteristiche oggettive intrinseche ed estrinseche
(ubicazione, vetustd, tipologia edilizia, stato di conservazione, dotazione diimpianti
e servizi, consistenza, sistema distributivo) che diversificano gliimmobili di riferimento
rispetto a quello oggetto di stima, € opportuno definire dei coefficienti “punti di
merito” che consentano una omogeneizzazione dei cespiti posti a confronto. Si
sottolinea che i punti di merito risultano superiori all’'unita quando lo stabile oggetto
di stima sia migliore di quello preso a comparazione ed inferiore all’'unitd nel caso
opposto.

Si adottano nello specifico i seguenti coefficienti:

e Alea Contrattuale (C1): coefficiente derivante dalla fisiologica attivita di
negoziazione che avviene per la presenza della domanda e dell’offerta. E
chiaro che nella ftrattativa incidono anche altri fattori di natura
soggettiva/economica dei quali € necessario avere una conoscenza
approfondita, ad ogni buon modo, considerando il trend dei valori di
mercato, si ritiene opportuno applicare un'alea pari al 15%. Tale
considerazione deriva da un giudizio puramente sintetico posto in essere dall
tecnico valutatore.

o Ubicazione/Tipologia (C2): sono determinati come rapporto tra i canoni medi
della zona OMI in cuiricadono i parametririspetto a quella del bene oggetto
di valutazione. Inoltre tiene conto della diversa tipologia residenziale.

e Consistenza (C3): gliimmobili possono avere dimensioni estremmamente varie
che determinano una diversa appetibilitd nel mercato immobiliare, in
ragione dell’analoga consistenza tra gli immobili di riferimento e I'immobile
oggetto di stima, si assumono coefficienti correttivi, incrementi o decrementi
del valore reale.

e Funziondlita (C4): tiene conto della tipologia costruttiva, ossia la rispondenza
tra il criterio progettuale che ha concepito I'edificio e I'utilizzo finale.
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Finiture/dotazione impiantistica (C5): tiene conto delle differenti finiture e
dotazioni impiantistiche tra il bene oggetto della valutazione ed i riferimenti.

Stato manutentivo (Cé): tiene conto delle differenze dello stato manutentivo
tra il bene oggetto della valutazione ed iriferimenti.

Esposizione e vista (C7): tiene conto del piano dell’appartamento nei
confronti dell'immobile che lo accoglie.
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LOTTO 03: IMMOBILE RESIDENZIALE CON GARAGE ubicato in via Mandorle
n.40, Acireale (CT)

L'immobile oggetto di valutazione consiste in un appartamento su di un unico livello
ubicato al terzo piano di un palazzo condominiale edificato nel 2007 composto da
5 elevazioni fuori terra e piano seminterrato sito in via Mandorle n. 40, Acireale.
Presenta anche un garage di pertinenza.
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Fig. 05: Ubicazione del fabbricato - Mappa del territorio
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Fig. 07: Vista aera
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Consistenza

L'immobile ha una superficie commerciale paria 122 mg con un garage di
pertinenza di superficie pari a 18 mq.

Tabella delle consistenze ragguagliate(arrotondato al metro quadrato)

DESCRIZIONE | SUPERFICIE ‘ % RAGGUAGLIO‘ SUP. RAGGUAGLIATA
Appartamento 122,00 mq 100% 122,00 mq
Garage di pertinenza 19,00 mq 10% 1,90 mq
TOTALE SUPERFICI RAGGAGLIATE 124 mq

Stato di manutenzione

L'immobile si trova in un buono stato di manutenzione.

Compatibilita con gli strumenti urbanistici vigenti

Facendo riferimento alla documentazione fornita, si puo affermare che I'immobile
in oggetto risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche vigenti.
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Analisi di mercato — individuazione di beni affini a quello in oggetto

Parametro 01

PARAMETRO DI RIFERIMENTO APO1

DESCRIZIONE ZONA OmI FONTE PROPONENTE
Appartamento D2 Immobiliare.it Agenzia
UBICAZIONE
via E. MACRI' 8.
Acireale
STATO DI . SUPERFICIE PREZZO (€ U\:\ll-:'ll-'i::zo
CONSERVAZIONE | = RAG. (mq) ©
. (€/maq)
BUONO 132 195.000 1.477,27

- N
enzia o S —
I qntrategp- Spazio disponihile per

lannotazioni

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincin: CATANIA

Comune: ACIREALE

Fasciaizona: PerifericalS M %20DELLEY, 20GRAZIE, % 20DELL D% 205TADIO, % 20 TUPPARELLO,
520ACI%20PLATANI, %205 CATERINA, %20IGEA

Codice zona: D2

Microzana: 4

Tipologia prevalente: Abfazioni civili

Destinazivne: Residenziale

m‘m . ::::“ar:iom -
Tipologia :’:::ewalim {Ema) ‘SLI;NPT“CW Efl‘:::}x :-"Mp?m"e
Min  Max Min  Max
Abitazioni clvill Mormale Joo 1050 L 28 3.0 |
Abitazioni di
tipo Mormale 470 700 k 8 &7 L
SCoNoMmeCo
Aulorimesse Mormale 420 &3 L 2 3 L
Box Mormale 650 970 1 29 43 1
iz & Villini Mormale 970 1450 i 3T 55 L:
Stampa Lependa | Fippo,

I Geopoi, Map Dats: © ][Im. OpenStreeiMup coninbusees)
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Parametro 02

PARAMETRO DI RIFERIMENTO AP02

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE
Capann'one C2 Immobiliare.it Agenzia
Industriale
UBICAZIONE

Via Sardella 15,
Acireale
STATO DI SUPERFICIE PREZZO (€) U\II\IAI'Il-'ii:EO
CONSERVAZIONE RAG. (mq)
(€/mq)
BUONO 130 188.000 1.446,15

e

!' en icC T
s=s.ntrateiis

Provinch: cATANA
Comune: ACIREALE
Fi A

“H20TURCHIA
Codice ronn: 2

Microgona: 3
Tipologia prevalente: Abitazioni chvill

Destinarione: Reaidenziale

V“l:ule
reato
Tipoiogks E:':ewalivn (€ma)
Min  Max
Abitazioni civili Mormale T80 1150
Abitazioni o
lipo Mormate 580 870
economico
Auterimesse Mormale 490 730
Box MNarmale 680 1000
Stanpa

Spazio disponibile par
annotaziond

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

M20VIGO, % 20DELLAY 20LIBERTA % 20DAFNICA,

F; e [
n il
* Pazzs Ghisepps
Valon 4 %, x - anaa |
Locazione ~ Piazza Cappucrine
Superficie  (@'mgx Superficie 3 |
LN mese g !
sl ) ot Acireale
" Parres Fomands Jares 2an
Min  Max iy e -
Pazsa San
L 28 42 L Mhchate L
; x ]
~ |
e & o Pz Carmine
L 21 3 L = “ r
ona i
L @ 3 L Sar Pazan A
i P
L 3 45 L vl
Lependn Acipiatani if
Pares'd Setembre A
eo T 1 m [ 1
g L =i duba
P& % CGeopoi, Map Duta: ©

Hire, Chpen StrestMup contribulons

I
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Parametro 03

PARAMETRO DI RIFERIMENTO APO3

«c=s.ntrate®d

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincla: CATANIA

Comune: ACIREALE

Fasciazona: Semicentrale/VIAY:20WAGNER. ¥%20VIGO, %20DELLAMZ0LIBERTA  %20DAFNICA,
SPOTURCHIA

Codice zona: CF

Microzona: 3

Tipelogia prevalente: Abitazion civill

Destinazione: Residenziale

Valori
:‘j:::lo Locazione
i Superficie  {€/mqx Superficie
ipalopn conservativo  (Ma) {LIN) mese) (LN}
Min  Max Min  Max
Abitazion civill Nomale T80 1150 L 28 42 L
Abitazioni di
tipo Normale 580 870 L 21 3 L
scanomics
Autorimesse Normale 480 730 L 2 3 L
Box Normale 6280 1000 L 3 45 L
Stampa Legenda

spazio disponibile per
annotazieni

¢ e
Parn Ghaegpe
%’ l&": [3 i Cwitraldi
- Plazrs Cappocos
e a2 50 1208
Cants i
Plazzs Ban l
Wicialp /
: /
s & Frazzn Camune
SFW A "] 'd
‘ena 5
Ban o Parm Agann
k) Perms
-~ o
Acipiatan \\,' {
b Pinzza & Safiertes
geors
[ SEETY B
g 3 © Geopor, Map Data: ©Hle,

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE
Capann.one c2 Immobiliare.it Agenzia
Industriale
UBICAZIONE

Via Scaccianoce,
Acireale
STATO DI SUPERFICIE PREZZO (€ U\:\IAI'II-iE:E()
CONSERVAZIONE RAG. (mq) (€)
(€/mq)
NORMALE 130 128.000 984,62
m genzia {-qd

el .
enSireetMap coutributors

<
3
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Parametro 04

PARAMETRO DI RIFERIMENTO AP04
DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE
ca pann.one D2 Immobiliare.it Agenzia
Industriale
UBICAZIONE
Valcorrente,
Belpasso (CT)
o —— : VALORE
STATO DI e SUPERFICIE PREZZO (€) UNITARIO
CONSERVAZIONE e RAG. (mq)
(€/ma)
BUONO 135 193.000 1.429,63
-
S genzia —
{intrate T
Banca dali delle quotazioni immobiliarl - Risultato
...... Anno 2025 - 1
Proviucla: CATAHIA
Comume; ACIREALE
Fustiniznan: Perifericals M 3%200ELLE% 20GRAZIE 3 20DELL G205 TADIO %20 TUPPARELLD,
T2MACTRIOPLATAN %205 CATERING L 200GEA
Codice zons; 07
Microzsma: 4
Tipalogi prevalente: Abitazion) e
Destinazhome: Residonziass
Vabor
S Locazions
T B, o e S
Min  Max Min Max
Abitazion| il Noemals 700 1050 L 26 33
Az i
oo Meale 470 700 L 13 my
Muloriresss Nersle 420 B3D L 2 3
Bax Merale 850 670 L 28 4d
illa & Vilini Moerale 970 1450 L 57 535
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Tabella omogeneizzazione parametri

VALORE VALORE
UNITARIO
INIZIALE RAGG
C1 C2 C3 C4 C5 (o]} Cc7 :
par.1 1.477 €/mq | 0,90 1,10 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1.320 €/mq
par.2 1.446 €/mq | 0,90 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1.302 €/mq
par.3 985 €/mq 0,90 1,00 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,10 | 0,95 1.019 €/mq
par.4 1.430 €/mqg | 0,90 1,10 1,00 | 1,00 | 0,80 | 1,10 | 1,10 1.374 €/mq
VALORE
MEDIO 1.254 €/mq
UNITARIO

Valore commerciale dell'immobile

In definitiva, tenuto conto dei valori forniti da fonfti ufficiali, delle specifiche
caratteristiche dell'immobile e dei parametri di confronto, si considera quale valore
unitario il valore medio fra quelli individuati. In particolare effettuando la media
algebrica dei valori determinati si ottiene il cosiddetto valore unitario ragguagliato
pari a:

Vunitario=(1.320+1.302+1.019+1.373)/4 = 1.254 €/mq = per arrotfondamento = 1.250
€/mq

Poiché la superficie ragguagliata € pari a 124 mq il valore dell'immobile risulta
essere:

Valore dell'immobile = Superficie * Vu= 124 mqg * 1.250 €/mq = € 155.000
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QUADRO SINOTTICO RIEPILOGATIVO VALORI DI STIMA

Di seguito si riporta una quadro riepilogativo dei valori stimati per i lotti in oggetto:

DESCRIZIONE DEL LOTTO VALORE
COMMERCIALE
STIMATO

Lotto 01; _

Lotto 02; -

Lotto 03: IMMOBILE RESIDENZIALE CON GARAGE ubicato in via € 155.000

Mandorle n.40, Acireale (CT ’

Lotto 04; -

Cataniaq, 26/01/2026 Il Perito

Ing. Paolo Li Gioi



