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e 1387 sono prive di valore in quanto di proprietà del Comune di Modica perché facente parte 

delle opere di urbanizzazioni disposte dalla lottizzazione del 12/11/1993. 

 

Vista lottizzazione del 12/11/1993 con evidenziazione di massima della particella 1385 e 1387 
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Vista dello stato particellare odierno, da cui si notano le particelle 1385 (confini color magenta) 

e 1387 (confini color giallo) ricadenti all’interno della lottizzazione del 12/11/1993 e non 

all’interno dell’autorizzazione SUAP n. 33 del 12/04/2005. Le particelle 1382, 1385 e 1387 

sono state create solamente in seguito ad un frazionamento del 15/03/2017. 

Dallo studio eseguito, nel breve tempo avuto a disposizione, per valutare la conformità 

urbanistico-edilizia e in maniera approfondita i gravami ipocatastali, svolti presso gli uffici del 

Comune di Modica e dell’uffico dell’Agenzia del Territorio e delle Entrate della Provincia di 

Ragusa, si procede nella stesura della presente inziando dall’identificazione del bene:  
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A seguito dell’accesso sui luoghi, coadiuvato dall’Avv. Concetta Grammatica, sono stati effettuali 

rilievi metrici e fotografici, con la seguente sezione, si descrive l’immobile nella sua consistenza e 

caratteristiche, integrandola con quanto risultato dalle verifiche urbanistiche effettuate:   

Comune Modica 

Via Cda Mauto 

Coordinate Latitudine: 36.904589  Longitudine: 14.779659 

Dati catastali Foglio 222 Particella 1239,1382,1385,1387  

Caratteristiche  

L’immobile è un terreno, parzialmente edificato, di 

26.694,00 mq e per la rimanente parte allo stato incolto 

autorizzato alla costruzione un villaggio albergo – 

categoria 3 stelle, articolato in un corpo principale, a tre 

elevazioni di cui: 

-  una interrata, destinata a magazzini, cucina 

fredda e servizi, la cui struttura è già stata 

interamente realizzata; 

- un piano terra destinato a foyer, soggiorno, 

palestra, sala pluriuso e uffici, realizzata solo in 

parte, I porzione per come riportato nella Tavola 

1 allegata all’autorizzazione del 12/04/2005, 

mentre della II porzione sono stati realizzati solo 

i pilastri manca il solaio di calpestio del piano 

terra; 

- un primo piano destinato a caffetteria da 

realizzarsi. 

Il progetto prevede anche la realizzazione n. 19 edifici a 

due elevazioni fuori terra, ognuno dei quali composto da 

n. 4 unità abitative, di cui sono state realizzate 

solamente n. 3 edifici allo stato di sole strutture portanti 
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- miglioramento della fruizione pubblica, recupero e valorizzazione dei percorsi panoramici, con 

individuazione di itinerari finalizzati alla fruizione dei beni naturali e culturali. 

In queste aree non è consentito: 

- attuare le disposizioni di cui all’art. 22 L.R. 71/78 e le varianti agli strumenti urbanistici comunali 

ivi compresa la realizzazione di insediamenti produttivi previste dagli artt.35 l.r. 30/97, 89 l.r. 

06/01 e s.m.i. e 25 l.r. 22/96 e s.m.i.; 

- realizzare nuove costruzioni e aprire nuove strade e piste, ad eccezione di quelle necessarie 

all’organo istituzionale competente per la migliore gestione dei complessi boscati e per le proprie 

attività istituzionali; 

- realizzare infrastrutture e reti; 

- realizzare tralicci, antenne per telecomunicazioni ad esclusione di quelle a servizio delle aziende, 

impianti per la produzione di energia anche da fonti rinnovabili escluso quelli destinati 

all’autoconsumo e/o allo scambio sul posto architettonicamente integrati negli edifici esistenti; 

- realizzare discariche di rifiuti solidi urbani, di inerti e di materiale di qualsiasi genere; 

- realizzare serre; 

- effettuare movimenti di terra che trasformino i caratteri morfologici e paesistici; 

- realizzare cave; 

- effettuare trivellazioni e asportare rocce, minerali, fossili e reperti di qualsiasi natura, salvo per 

motivi di ricerca scientifica a favore di soggetti espressamente autorizzati.” 

Alla luce di quanto esposto sopra, ottenere l’autorizzazione paesaggistica potrebbe complicarsi 

in quanto lo stesso intervento, variante agli strumenti urbanistici, ad oggi se si dovesse 

richiedere una nuova autorizzazione verrebbe negata ma, trattandosi di un rinnovo, ed 

essendo già stata autorizzata la variante urbanistica, con  l’autorizzazione SUAP del 

12/04/2005, il tutto dovrebbe essere limitato solamente a delle prescrizioni sugli interventi da 

eseguire. 

Si segnala anche che sulle tavole del PRG di Modica, lo stesso intervento non è rappresentato, 

lo scrivente è del parere che l’errore sia solo grafico e che vada segnalato al Comune affinchè 

provveda ad eliminare tale inesattezza. Schematizzando nella tabella sotto: 
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Autorizzazione SUAP scaduta 

Bisogna rinnovare l’autorizzazione 

Necessità di allegare nulla osta della Soprintendenza ai Beni Culturali 

Autorizzazione concessa Autorizzazione non concessa 

NUOVA AUTORIZZAZIONE 

 

COMPLETAMENTO SOLO DELLE OPERE 

GIA’ ESEGUITE 

Il terreno ancora non edificato va 

stimato come edificabile 

Il terreno ancora non edificato va 

stimato come terreno agricolo 

 

Costi conformità 

Comune 

e Soprintendenza 

I costi per ottenere l’autorizzazione al Comune di Modica 

dovranno tenere conto del ricalcolo degli oneri di 

costruzione che presumibilmente in via indicativa per il 

poco tempo a disposizione saranno pari a 40.000,00 

Euro.  

Per ottenere tutti i pareri necessari, sarà necessario dare 

incarico ad un tecnico, i costi di tale prestazione 

presumibilmente sarà pari a 30.000,00 Euro. 

Costo totale rinnovo 70.000,00 Euro 

Ovviamente qualora, l’autorizzazione non fosse scaduta e bastasse solamente presentare una 

richiesta di proroga della scadenza dei termini, i costi cui sopra, si abbatterebbero a sole 500,00 

Euro. Di seguito le fotografie che mostrano lo stato di fatto: 
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Stima 

Il criterio adottato per la stima dell’immobile, è stato quello volto alla 

determinazione del valore delle opere già realizzate, le strutture degli edifici 

esistenti a cui sommare il valore del terreno rimanente. 

STIMA DELLE STRUTTURE REALIZZATE 

Per determinare tale valore si è fatto riferimento al computo metrico, unito 

all’autorizzazione SUAP del 12/04/2005, allegato alla presente, contabilizzando 

solamente le opere già eseguite ed utilizzando i prezzi del Prezziario unico per i 

lavori pubblici del 2018 della Regione Siciliana, eseguendovi uno sconto pari al 

20% , per attualizzarlo ai correnti prezzi di mercato, si ottiene una stima pari a: 

360.112,00 Euro  

Si omettono i calcoli in quanto eseguiti, in un foglio di calcolo molto spartano ed 

impresentabile nella presente. 

STIMA DEL TERRENO CON DESTINAZIONE D’USO EDIFICABILE 

Per ottenere tale valore si è per prima cosa detrminata la superficie rimanente 

dall’intera lotizzazione detratta la parte già edificata, per mq 16.000,00 

(superficie inedificata). 

A questo punto si è fatta una ricerca di mercato, per determinare il valore di 

costo di una stanza matrimoniale quanto più simile a quella del progetto, che si 

può ritenere congruo pari a 190,00 Euro per due persone. 

Ricavato ciò si procederà con due metodi diversi alla determinazione del valore 

di mercato dell’intero complesso: 

A – Valore di stima analitica con il metodo sintetico comparativo 

e 

B – Valore di stima analitica per capitalizzazione dei redditi. 
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A – Valore di stima analitica con il metodo sintetico comparativo 

Nella valutazione albrghiera molto usato è il confronto che si basa sul valore di 

mercato a stanza, tale metodo molto usato è funzionale perché con un solo 

parametro si avrà il criterio di valutazione della struttura. Il valore di mercato a 

stanza, altro non è che il probabile valore di mercatocon il quale una stanza può 

essere venduta, pertanto importanti sono i dati reperiti, per fare ciò si è anche 

fatto riferimento alla perizia allegata alla procedura esecutiva n° 103/2013 R.G.E. 

del tribunale di Siracusa che prevede la vendita di una struttura turistico ricettiva 

in provincia di Ragusa, Scicli, frazione Donnalucata. Dai dati esaminati, 

considerando che l’immobile oggetto di stima è ubicato nella campagna 

modicana e non al mare, si ritiene congruo dare il valore di mercato ad ogni 

stanza pari a 57.000,00 Euro. 

Avendo la futura struttura ricettiva in esame, 76 stanze si determina il valore 

complessivo: 

VALORE COMPLESSIVO: 57.000,00 Euro x 76 stanze = 4.332.000,00 Euro. 

Passiamo al secondo metodo: 

B – Valore di stima analitica per capitalizzazione dei redditi 

La capitalizzazione dei redditi è l’operazione matematico finanziaria che 

determina il valore di mercato del bene, dividendo il reddito netto che il capitale 

produce (Rn) per un saggio di capitalizzazione (r): 

Vm=Rn/r 

Il reddito netto Rn è dato dal reddito lordo ordinario dell’immobile (affitto 

annuale dell’immobile). Tenuto delle indagini di mercato per strutture con le 

stesse caratteristiche si ritiene giusto assumere il valore Rn pari 3.500,00 Euro, 

per stanza mentre, come saggio di capitalizzazione si assume un tasso pari al 

6%. 

Per quanto sopra esposto: 

F
ir
m

a
to

 D
a

: 
G

IL
E

P
P

O
 M

A
R

C
O

 E
m

e
s
s
o

 D
a

: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e

ri
a

l#
: 

1
f9

3
e

3
d

8
6

d
f5

fe
8

2
b

3
b

a
6

4
9

4
3

9
d

c
8

c
9

f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dott. Ing. Marco Gileppo 

Via Ing. Mario Spadola, 2, 97100, Ragusa (RG) 

Cell.+393489515410 Mail: marco.gileppo@ingpec.eu 

49

 3.500,00 Euro x 76 stanze / 6% = 4.433.333,33 Euro 

Dalla comparazione dei due metodi di stima eseguiti si ha: 

A – Valore di stima analitica con il 

metodo sintetico comparativo 

 

4.433.333,33 Euro 

B – Valore di stima analitica per 

capitalizzazione dei redditi 
4.332.000,00 Euro 

Valore di stima medio 4.382.666,67 Euro 

             Avendo ricavato il valore dell’intera struttura, ne determiniamo il valore a mq 

4.382.666,67 Euro / 7.208,81 = 607,96 Euro/mq  

Arrotondato a 610,00 Euro/mq 

Per il  calcolo del valore del terreno edificabile, con destinazione d’uso turistico 

ricettivo, useremo il procedimento sintetico, la formula per il calcolo è la 

seguente: 

Va = Vmp x Ia 

Dove: 

Vmp = valore di mercato di trasformazione = Ve x If x S  

Ia = incidenza percentuale dell’area sul valore dell’edificazione (generalmente tra 

il 10% - 30%) = 12%  

Dove: 

Ve = valore di mercato dell’edificazione = 610,00 Euro/mq 

If = indice di edificabilità territoriale = 26.694,00 mq / 7208,81 mq = 0,27 mq/mq 

S = superficie dell’area = 26.694,00 mq 

Vmp = 610,00 Euro/mq x 0,27 mq/mq x 26.694,00 mq = 4.397.374,10 Euro 

Va = 4.397.374,10 Euro x 12% =  19,77 Euro/mq 

Che arrotondato si può assumere pari  20,00 Euro/mq 

VALORE DEL TERRENO CON DESTINAZIONE D’USO EDIFICABILE 
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16.000,00 mq x 20,00 Euro/mq = 320.000,00 Euro 

 

Valore di stima del terreno edificabile 320.000,00 Euro 

Costo totale rinnovo 70.000,00 Euro 

Valore di stima depurato dai costi 250.000,00 Euro 

 

VALORE DEL TERRENO CON DESTINAZIONE D’USO AGRICOLO 

Qualora, come sopra detto,  non si riuscisse ad ottenere il rinnovo del permesso 

edilizio la superficie rimenanente sarebbe destinata ad uso agricolo, poiché l’area 

in esame è limitrofa a quella di stima del bene 45, oggetto della presente 

relazione, ed il valore usato per la stima è stato pari a: 1,14 Euro/mq 

VALORE DEL TERRENO CON DESTINAZIONE D’USO AGRICOLO 

16.000,00 mq x 1,14 Euro/mq = 18.240,00 Euro 

Riepilogando: 

Valore di stima del terreno edificabile 250.000,00 Euro 

Valore di stima del terreno agricolo 18.240,00 Euro 

 

Essendo prudenziali, viste le sopra esposte perplessità sul titolo autorizzativo ed 

il suo possibile rinnovo si valuterà il terreno considerandone il valore medio: 

(250.000,00 Euro + 18.240,00 Euro) / 2 = 134.120,00 Euro 

Valore definitivo di stima del terreno  134.120,00 Euro 

 

Riepilogando: 

 

 

Valore di stima delle strutture realizzate 360.112,00 Euro 
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Valore definitivo di stima del terreno  134.120,00 Euro 

Valore definitivo totale 494.232,00 

 

Arrotondato a 495.000,00 Euro 

Valore di vendita particelle 1239 e 1382 495.000,00 Euro 

Valore di vendita particelle 1385 e 1387 0 Euro 

 

La letteratura a cui si è fatto riferimento per le eventuali 

decurtazioni/maggiorazioni del prezzo è il testo: 

-  “Stima dei beni produttivi”  di Graziano Castello – Grafil 

Ragusa 04/11/2020                                                                                        IL C.T.U. 

                                                                                                        Dott. Ing. Marco Gileppo 

                                                                                                                         

In allegato: 

1 - Documentazione urbanistica; 
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