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Per maggiore esattezza si riportano le coordinate in WGS84 relative al fabbricato 

in oggetto, verificabili con Google Earth. 

LAT.  37,086797°   -    LON. 15,283448° 

L’identificazione del bene è avvenuta tramite le ricerche catastali, nonché con la 

verifica in loco della rispondenza delle mappe catastali con l’effettiva ubicazione 

dell’immobile in oggetto, desumibile dalle aerofotogrammetrie acquisite. 

**** 

3.1   Descrizione del bene 

L’unità immobiliare in oggetto ricade all’interno di un piccolo plesso condominiale 

sito in Siracusa nella Via Palma n. 27, viabilità di collegamento tra la zona del 

Viale Zecchino e quella del c.d. Bosco Minniti. 

Il plesso edificato a cavallo tra gli anni ’60 e gli anni’ 80, consta di n. 3 elevazioni 

fuori terra (piano terra, primo e secondo); nel caso di specie l’appartamento oggetto 

della presente procedura esecutiva è ubicato al secondo ed ultimo piano. 

L’immobile oggetto della presente procedura si sviluppa su una superficie lorda di 

circa 110 mq (oltre balconi) e confina a nord con proprietà Gallia o aventi causa e 

con pozzo luce interno, ad est con la viabilità pubblica, a sud con area cortiliva 
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condominiale, a ovest con vano scala e con proprietà Parisi o aventi causa.  

L’appartamento è raggiungibile dal solo vano scala, essendo lo stabile sprovvisto di 

impianto ascensore, e si compone di una zona giorno costituita da un ampio 

ingresso/salone di mq. 18,60 e da una cucina di mq. 19,05. La suddetta zona giorno 

si collega a mezzo di un disimpegno di mq. 1,50 con il blocco servizi composto da 

un bagno di mq. 5,85, un doppio servizio/lavanderia di mq. 3,45 e da un ripostiglio 

di mq. 3,25. La zona notte è collegata al resto dell’appartamento mediante un 

corridoio di mq. 7,95 e si compone di una camera matrimoniale di mq. 15,95, di 

una cameretta singola di mq. 9,50 e di un locale stireria di mq. 7,00. 

Completa la superficie commerciale dell’immobile un ampio balcone di mq. 15,05 

che si sviluppa a giro integralmente sul fronte sud-ovest dello stabile, di cui una 

porzione di circa 4,00 mq è chiusa con struttura precaria in alluminio e vetri. 

La tabella 1 riassume le superfici nette rilevate. 

Tabella 1 

Destinazione d’uso           Superficie (mq) Destinazione d’uso          Superficie (mq) 

Ingresso/Salone 18,60 Corridoio 7,95 

Cucina 19,05 Camera Matrimoniale 15,95 

Disimpegno 1,50 Cameretta 9,50 

Bagno 5,85 Stireria 7,00 

Ripostiglio 3,25 Balcone 15,05 

Lavanderia 3,45  

L’altezza netta interna dei locali è di 3,00 ml. 

La struttura portante dell’edificio è realizzata in cemento armato, con solai in 

latero-cemento; i tramezzi sono stati eseguiti con forati da 8 cm, mentre i 

tamponamenti sono stati realizzati con muratura a cassetta (forati con 

intercapedine). 

Gli ambienti sono intonacati e tinteggiati, pavimentati con elementi in ceramica; le 
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In base agli accertamenti compiuti nel corso delle operazioni peritali, si evidenzia 

che lo stato dei luoghi rilevato dallo scrivente non coincide con gli elaborati del 

progetto approvato, avendo riscontrato una differente distribuzione interna 

dell’appartamento.  

Planimetria catastale del 1980                      Rilievo stato di fatto 

Come si evince dalle immagini sopra riportate, l’originario bagno è stato frazionato 

creando un doppio servizio accessibile dal ripostiglio, inoltre è stato abbattuto il 

tramezzo che divideva il salone dal disimpegno, creando un unico ambiente. 

In merito alla differente distribuzione interna riscontrata nell’appartamento, 

l’intervento risulta sanabile previa presentazione di una comunicazione di inizio 

lavori asseverata (CILA) di cui all’art. 3, comma 2, lett. a, della L.R. 16/2016, 

trattandosi di un intervento di manutenzione straordinaria (art. 3, comma 1, lett. b) 

del DPR 380/01. 

Considerata la tardività della comunicazione, essendo l’opera già eseguita, l’art. 3, 

comma 5 della L.R. 16/2016 prevede il pagamento di una sanzione amministrativa pari 

ad € 1.000,00, oltre i versamenti dovuti per la presentazione della pratica urbanistica. 
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Atteso, infine, che gli interventi eseguiti hanno, di fatto, modificato le condizioni 

igienico sanitarie, ai sensi dell’art. 24, comma 5 del DPR 380/2001, recepito 

dall’art. 1 della L.R. 16/2016, sostituito dall'articolo 3, comma 1, lett. i) del decreto 

legislativo 25 novembre 2016, n. 222, è richiesta altresì la presentazione della 

segnalazione certificata di agibilità (SCA) entro 15 gg. dall’ultimazione 

dell’intervento (o dalla presentazione della CILA tardiva), previa acquisizione della 

conformità degli impianti e dell’avvenuta dichiarazione dell’aggiornamento della 

planimetria catastale. 

Si rappresenta che l’agibilità dell’appartamento potrà essere richiesta solo 

ripristinando il tramezzo che divideva il salotto dalla zona ingresso, ma in una 

posizione arretrata di circa 65 cm dalla precedente, atteso che le dimensioni della 

finestra prospettante sul pozzo luce non garantiscono allo stato attuale il rispetto 

del rapporto aeroilluminante di 1/8 tra la superficie pavimentata e la superficie 

finestrata, requisito fondamentale ai fini igienico sanitari. 

Alla luce delle considerazioni sopra esposte, si ritiene che la spesa complessiva per 

la regolarizzazione dell’immobile sia stimabile in € 5.000,00 incluse competenze 

tecniche, oneri, sanzioni e l’esecuzione delle opere edili sopra indicate.  

**** 

3.5   Regolarità del bene sotto il profilo catastale 

Dalle indagini compiute presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio, il 

bene oggetto di pignoramento è così distinto al NCEU del Comune di Siracusa: 

- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 33, p.lla n. 2931, sub. 8, Zona 

Censuaria 1, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita catastale             

€ 426,08, Piano 2 (allegato 7). 

Si precisa che in catasto l’immobile risulta ancora intestato per la piena proprietà al 
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riportato nell’allegato 10. 

**** 

3.9   Stima del bene pignorato  

Alla stima del valore di mercato dell'unità immobiliare in oggetto si è pervenuti 

attraverso l'applicazione di due procedimenti estimativi: 

A. Metodo "sintetico comparativo", basato sulla determinazione del valore 

ordinario del bene, desunto da compravendite di immobili presenti nella stessa 

microzona urbana di riferimento, e successivamente corretto con coefficienti 

dipendenti dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso; 

B. Metodo “analitico per capitalizzazione del reddito” basato sulla considerazione 

che un bene vale in relazione al reddito che può produrre. 

I procedimenti impiegati, tra i molteplici offerti dalla metodologia estimativa, 

risultano essere i più idonei a cogliere il valore venale di unità immobiliari 

residenziali di tipo "ordinario", quindi facilmente comparabili tra loro.             

**** 

3.9.1 Determinazione della superficie commerciale 

La superficie vendibile è stata calcolata con i criteri del mercato immobiliare, in 

particolar modo la normativa di riferimento impiegata è la UNI 10750/2005.  

Il calcolo della superficie commerciale si ottiene come somma della superficie 

coperta e di quella scoperta; entrambe le superfici, che concorrono al valore 

commerciale richiesto, sono ottenute a loro volta dalla somma di differenti 

tipologie di superfici opportunamente moltiplicate per coefficienti di ponderazione 

(o correttivi), determinati dal mercato. Il criterio di misurazione per determinare la 

superficie commerciale dell’unita immobiliare è il seguente: 

- muro esterno, superficie abitativa netta e pareti interne (100%); 
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- muri divisori tra diverse proprietà (50%); 

- balconi (25%). 

La seguente tabella 6 riporta il calcolo della superficie rilevata. 

Tabella 6: Superficie rilevata (mq) 

Tipologia Mq Coeff. Corr. Superficie corretta (mq) 

1) muro perimetrale  9,64 1,00 9,64 

2) muro a confine con altre prop. 4,00 0,50 2,00 

3) superficie tramezzi 4,00 1,00 4,00 

4) superficie abitabile 92,10 1,00 92,10 

5) superficie esterna (balconi) 15,05 0,25 3,76 

Totale 111,50 

Complessivamente la superficie commerciale o vendibile dell’unità immobiliare in 

questione è pari a mq. 111,50. 

**** 

3.9.2  Valore di mercato dell’unità immobiliare – metodo comparativo  

Il valore di mercato dell’unità immobiliare è stato desunto mediante il metodo 

comparativo, che si basa sul raffronto diretto tra il bene in questione ed una  

molteplicità di beni similari presenti nella medesima zona di cui è stato possibile 

ricavare il prezzo medio di compravendita.  

La prima fase del procedimento consiste nella determinazione del valore ordinario 

o valore medio unitario di riferimento, che viene successivamente modificato 

mediante un punteggio percentuale, funzione delle caratteristiche del bene, 

ottenendo un valore medio corretto o effettivo.  

Per il calcolo del valore medio unitario di riferimento, cioè al metro quadrato, si è 

fatto riferimento alle valutazioni dell’Osservatorio Mercato Immobiliare, del 

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presso agenzie immobiliari del luogo, 

rilevando un costo medio unitario di € 850,00 per la superficie commerciale 

dell’immobile oggetto di stima. 
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Valutando le caratteristiche intrinseche, estrinseche e la situazione giuridica del 

bene, per come ampiamente descritto in precedenza, si è giunti al punteggio finale 

di seguito riportato (tabella 7). 

Il suddetto punteggio, moltiplicato per il costo medio unitario, consente di 

desumere un valore medio unitario corretto pari a €/mq. 786,54.  

Si precisa che il punteggio della situazione giuridica è stato deprezzato di circa il 

6% perché allo stato attuale l’immobile non risulta in regola sotto il profilo 

urbanistico e catastale. 

Tabella 7 

Punteggio finale (K1*K2*K3) = 0,925 

Moltiplicando la superficie commerciale desunta per il valore medio unitario 

corretto, il sottoscritto ritiene di poter assegnare al bene un valore di mercato pari 

ad € 87.698,72, come di seguito riportato:  

786,54 €/mq x 111,50 mq = € 87.698,72 

**** 

3.9.3 Valore di mercato dell’unità immobiliare – metodo per capitalizzazione  

Il procedimento di stima in argomento, si basa sulla considerazione che un bene 

vale in relazione al reddito che può produrre. Come nel caso della stima sintetica, 
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anche per quella analitica, si procede ad una indagine di mercato al fine di 

determinare i più probabili valori da applicare, sia per il canone di locazione lordo, 

che per il saggio lordo di capitalizzazione, sempre in ipotesi di libero mercato e 

libera concorrenza.  

Con riferimento alle valutazioni dell’Osservatorio Mercato Immobiliare, del 

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presso agenzie immobiliari del luogo, 

si è rilevato un canone di locazione medio pari ad € 400,00. 

Essendo noto il canone mensile, si determina dapprima il reddito lordo annuo (Rl), e 

successivamente il reddito netto annuo (Rn), sottraendo dal reddito lordo (Rl) le 

spese desunte sia da indagini in loco, che facendo riferimento alla letteratura tecnica.  

Infine, per la stima del valore di mercato, si applica al reddito annuo il saggio di 

capitalizzazione medio (pari al 4,00% per immobili residenziali), ottenuto dalle 

valutazioni Nomisma, Censis e dai dati forniti dai Consulenti immobiliari, e 

corretto in funzione del punteggio scaturito dall’analisi delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Ipotizzando una spesa media annua del 25% per manutenzioni, servizi, imposte 

varie, ecc…, ed un saggio medio di capitalizzazione pari al 4,07%, corretto in 

funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, si è desunto per 

l’unità immobiliare in oggetto un valore di mercato pari a € 88.452,09, come 

riportato nella seguente tabella 8. 

Tabella 8 

Canone mensile lordo € 400,00 
Reddito annuo € 4.800,00 
Spese annue 25% 
Reddito netto annuo € 3.600,00 
Saggio di capitalizzazione medio corretto 4,07% 

Totale € 88.452,09 

**** 
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3.9.4 Conclusioni 

Il valore di mercato del bene è ottenuto come media dei valori dedotti dai 

procedimenti utilizzati, che arrotondato per difetto è stimabile in € 88.000,00, come 

indicato nella seguente tabella 9. 

Tabella 9 

Procedimento sintetico € 87.698,72 

Procedimento analitico € 88.452,09 

VALORE MEDIO DI MERCATO DEL BENE STIMATO € 88.075,40 

L’importo individuato è da intendersi al netto delle spese di regolarizzazione 

descritte nei precedenti punti e di seguito riassunte. 

SPESE 

- Spese per regolarizzazione urbanistica:                              €   5.000,00 

- Spese per regolarizzazione catastale:                              €      700,00 

- SOMMANO:                            €   5.700,00 

VALORE DI MERCATO  FINALE = € 88.000,00  

**** 

Lo scrivente ringrazia il G.E. per la fiducia a lui accordata e rassegna la presente 

relazione di consulenza tecnica d'ufficio rendendosi disponibile per eventuali 

chiarimenti ove necessari.  

Con osservanza. 

Siracusa, lì 08/09/2022 

                                                                              Il tecnico incaricato  

      Ing. Scarnato Francesco 

Elenco Allegati: 

- All.1: Verbale di conferimento dell’incarico; 

- All.2: Comunicazioni alle parti; 
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- All.3: Verbale di sopralluogo; 

- All.4: Rilievo planimetrico e dossier fotografico dell’immobile; 

- All.5: Atto di provenienze del bene; 

- All.6: Regolarità urbanistica del bene; 

- All.7: Regolarità catastale del bene; 

- All.8: Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene; 

- All.9: Attestato di prestazione energetica. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

----------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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