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uno a locale di sgombero; 

b) cambio di destinazione d’uso del piano terra a laboratorio artigianale; 

c) diversa distribuzione interna del piano primo conseguente alla realizzazione di un corridoio di 

collegamento tra l’ingresso ed il bagno, diversa ed inferiore consistenza di una camera e realizzazione di 

una scala in cemento armato che consente l’accesso al piano superiore; 

d) realizzazione di un torrino scala al piano secondo con copertura piana in c.a.; 

e) realizzazione di un locale w.c. all’interno del torrino scala; 

f) chiusura con struttura precaria di due porzioni del terrazzo di copertura. 

Le difformità di cui al punto c), d) ed e), potranno essere regolarizzate ai sensi dell’art. 14 della L.R.16/2016, 

salvo rilascio di parere favorevole del Genio Civile riguardo agli abusi strutturali, con un costo 

attendibilmente stimato in € 6.500,00.  

La chiusura delle due porzioni di terrazzo di cui al punto f) potrà essere regolarizzate ai sensi dell’art.20 della 

L.R. 4/2003, mantenendo la destinazione d’uso a terrazzo, con un costo attendibilmente stimato in € 

2.500,00. Per la suddetta regolarizzazione occorrerà preventivamente ripristinare la configurazione originaria 

del torrino scala mediante realizzazione del muro perimetrale nord, attualmente rimosso, con un costo 

attendibilmente stimato in € 3.000,00.  

La diversa distribuzione interna di cui al punto a) ed il cambio di destinazione d’uso di cui al punto b) non 

potranno essere regolarizzati in quanto non conformi allo strumento urbanistico. Dovrà pertanto essere 

ripristinato il muro divisorio originariamente previsto tra il vano utile ed il locale garage a piano terra con un 

costo attendibilmente stimato in € 2.500,00. 

I costi di regolarizzazione urbanistica sono pertanto stimati in complessivi € 14.500,00 comprensivi di spese 

tecniche e amministrative. 

In ordine alla situazione catastale, lo stato attuale dell’immobile differisce da quanto riportato nella relativa 

planimetria catastale per una diversa distribuzione del piano terra, per la mancata indicazione del w.c. al 

piano secondo e per la chiusura delle due porzioni di terrazzo.  

La situazione potrà essere regolarizzata con un costo complessivo di € 1.500,00. 

8) ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

L’immobile è dotato di APE redatto dal precedente CTU, depositato nel fascicolo della procedura. 

9) CONSISTENZA E STIMA 

La consistenza dell’immobile è riepilogata nella seguente tabella: 

 
superficie (mq) H (mt) coeff. corr. sup. conv. (mq) 

piano terra 62,00 3,80 1,00 62,00 

piano primo 66,00 3,60 1,00 66,00 

balcone primo piano  19,00 - 0,25 4,75 

secondo piano (zona coperta) 51,00 2,60 0,40 20,40 

secondo piano (zona scoperta) 13,00 - 0,25 3,25 

  
 

 
mq 156 (arr.) 
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Il valore è determinato attraverso due distinti metodi di stima. 

Il primo, di tipo sintetico comparativo, si avvale delle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

(all.6) e delle informazioni acquisite attraverso indagini di mercato svolte presso operatori del settore, 

opportunamente elaborate per tenere conto delle caratteristiche specifiche dell’immobile. 

Il secondo, di tipo analitico, perviene al giudizio di stima tramite la capitalizzazione del reddito ordinario 

ricavabile dal bene. 

Stima sintetico-comparativa 

Considerate l’ubicazione, la consistenza, la destinazione d’uso, la qualità delle finiture e le attuali condizioni 

di manutenzione, è stato individuato un parametro unitario di € 600,00 riferito alla superficie convenzionale. 

Il valore commerciale è pertanto il seguente: 

mq 156 x €/mq 600,00 = € 93.600,00 

Stima per capitalizzazione del reddito 

Il metodo, di tipo analitico, perviene al giudizio di stima tramite la capitalizzazione del reddito ordinario 

ricavabile dal bene in esame. Individuato un potenziale reddito lordo annuo di € 4.200,00, è possibile 

ottenere il reddito netto annuo detraendo da quello lordo gli importi per imposte ed altre detrazioni d'uso, 

determinati attendibilmente nella misura del 40%, come segue: 

€ 4.200,00  0,60 = € 2.520,00 

Il valore venale è ricavato per capitalizzazione del reddito netto al tasso del 3% annuo. Quest’ultimo è stato 

individuato in funzione delle caratteristiche specifiche dell’immobile con un procedimento sintetico basato 

sulla determinazione di una scala di tassi vigenti per beni similari, fra i quali è stato prescelto quello 

applicabile al caso in esame. Il valore per capitalizzazione è pertanto pari a: 

€ 2.520,00 / 0,03 = € 84.000,00  

Valore finale 

Poiché dall’applicazione dei due metodi sopra descritti scaturiscono più entità di valori omogenei, sarà lecito 

determinare la media fra i risultati ottenuti pervenendo all’identificazione di un valore venale quanto più 

possibile oggettivo: 

€ (93.600,00 + 84.000,00) / 2 = € 88.800,00.  

10) ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA 

I criteri di stima sopra applicati hanno consentito la determinazione del potenziale valore dell’immobile che 

tuttavia può differire dal valore di pronto realizzo, ovvero dal valore di messa all’asta, che prevede la vendita 

in un arco di tempo ristretto e la conseguente necessità di rendere l’immobile appetibile ad un più ampio 

numero di soggetti. 

Per tale motivo, unitamente alla necessità di tener conto dell’assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto, si ritiene di apportare al valore in precedenza individuato una riduzione di circa il 5% pari a € 

4.800,00. Andranno inoltre detratti i costi di regolarizzazione urbanistica e catastale, determinati in 

precedenza in € 16.000,00. Il valore finale dell’immobile può quindi così determinarsi: 

€ (88.800.000,00 – 4.800,00 – 16.000,00) = € 68.000,00 
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11) VALORE LOCATIVO 

Il canone annuo lordo, per quanto esposto al precedente punto 9), è stimato in € 4.200,00. 

*** 

Ritenendo a questo punto di avere espletato il mandato ricevuto, il sottoscritto rassegna la presente relazione 

e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti ed integrazioni. 

Siracusa, 10 febbraio 2024  

L’esperto stimatore 
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