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Premessa :  

I l  G .E .  ,  co n  d ec r e to  de l  31 . 03 . 2021 ,  

p e r  i l  p r o ced i m en to  i n  ep i g r a f e ,  n o m i n a va  i n  qua l i t à  d i  e spe r to  i l  

s o t to s c r i t t o  a r ch .  F r a n ce s co  V i n c i ,  n a to  a  S i r a cu s a  i l  19 . 11 . 1969 ,  

r e s i d en t e  i n  A v o l a ,  V i a  S a n d r o  Pe r t i n i  n .  22 ,  i s c r i t t o  a l l ’ o r d ine  deg l i  

a r ch i t e t t i  p . p . c .  d i  S i r a cu s a  co l  n °  352 ,  co n  s t ud io  t e cn i co  i n  S i r a cu s a ,  

V i a l e  Te r a c a t i  n . 5 1 / C ,  co n  l ’ i n c a r i co  d i  p r ocede r e  a l l ' e s a t t a  

i nd i v i duaz ione  e  s t ima  de i  b en i  ogge t to  d i  e s e cuz ione  immob i l i a r e .  

I l  s o t to s c r i t t o ,  a c c e t t a to  l ’ i n c a r i co ,  p r e s t av a  i l  g i u r amen to  d i  r i t o  e  i n  

s e gu i t o ,  e s a m in a t i  g l i  a t t i  d e l  p r o ced imen to ,  a vve r t i v a  l e  p a r t i  c i r c a  l a  

d a t a  e  i l  l uogo  d ’ i n i z i o  d e l l e  ope r a z i on i  p e r i t a l i .  

Succe s s i v amen t e ,  p r ev i o  a vv i so  a l l e  p a r t i ,  i l  s o t to s c r i t t o  s i  r e c a va  

p r e s so  g l i  i m mob i l i  o gge t to  d i  s t ima ,  p r en d eva  a t t en t a  v i s i o n e  d e l l e  

c a r a t t e r i s t i ch e  e  d e l l o  s t a to  a t t u a l e  d eg l i  immob i l i ,  e s egu i v a  r i l i e v i  

me t r i c i  e  f o tog r a f i c i ,  r i s con t r a v a  o gn i  e l em en to  o cco r r en t e  p e r  p o t e r  

p r o ced e r e  a l l e  s u cce s s i v e  v a l u t a z i o n i  ( a l l e g a t o  1 ) .  

Sup p o r t a to  d a l l a  do cumen t a z io n e  i poca t a s t a l e  p r odo t t a  i n  a t t i  d a l  

c r ed i t o r e  p r o ced en t e ,  n o n ché  su l l a  s co r t a  d eg l i  e l emen t i  r i l e v a t i  i n  

o cc a s i o n e  d e l l ' a c c e s so  a i  l uogh i ,  d a l l a  documen t a z i one  a cqu i s i t a  n eg l i  

u f f i c i  co mp e t en t i ,  co n do t t e  l e  r i c e r ch e  su l l a  r e go l a r i t à  u r b a n i s t i c a ,  

r a c co l t e  i n fo r ma z io n i  r i gua r do  a l  v a l o r e  co mmer c i a l e  d e i  b en i  i n  

o gge t to ,  i l  s o t to s c r i t t o  h a  r ed a t to  l a  s e guen t e :  

 

RE L A ZIONE 

 

Formaz i on e  d e i  l o t t i .  

 

S i  i d en t i f i c ano  i  s e guen t i  l o t t i  d i  v end i t a :  

A )  P r o p r i e t à  p e r  1 1 / 1 8  d i  L o c a l e  C o m m e r c i a l e  i n  N o t o  ( S R ) ,  i n  N . C . E . U .  f o g .  4 2 7 ,  

p a r t .  3 0 0 6 ,  s u b .  5 ;  

B )  P r o p r i e t à  p e r  1 1 / 1 8  d i  A p p a r t e m e n t o  i n  N o t o  ( S R ) ,  i n  N . C . E . U .  f o g .  4 2 7 ,  p a r t .  

3 0 0 6 ,  s u b b .  1 2 ;  

C )  P r o p r i e t à  p e r  1 1 / 1 8  d i  A p p a r t e m e n t o  i n  N o t o  ( S R ) ,  i n  N . C . E . U .  f o g .  4 2 7 ,  p a r t .  

3 0 0 6 ,  s u b .  1 3 ;  

D )  P r o p r i e t à  p e r  3 / 2 7  d i  T e r r e n o  i n  N o t o  ( S R ) ,  i n  C . T .  f o g .  2 7 3 ,  p a r t t .  3 3 ,  1 1 8 ;  
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A . 1  –  Iden t i f i caz ione  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  A  co n s i s t e  i n  quo t a  d i  p r op r i e t à  d i  un  l o c a l e  commer c i a l e  a l  

p i a n o  t e r r en o  d i  un  ed i f i c i o  su  t r e  l i v e l l i  n e l  c en t r o  s to r i co  d i  No to  

( S R ) ,  i d en t i f i c a to  co m e  “n ego z i  e  b o t t e gh e”  i n  Ca t a s to  Fa b b r i c a t i  d e l  

C o m un e  d i  No to  ( a l l e g a t o  A 2 ) ,  P r o v in c i a  d i  S i r a cu s a ,  a l  f o g l i o  n .  427 ,  

p a r t .  3006 ,  s ub .  5 ,  i n d i r i z zo  V i a  D ucez i o  n n .  46 -48  e  V i a  S a l v a to r e  L a  

Rosa  n .  70 ,  p i a n o  T ,  C a t ego r i a  C / 1 ,  C l a s s e  4 ,  C o n s i s t en za  57  mq ,  

Supe r f i c i e  Ca t a s t a l e  75  mq ,  Rend i t a  853 , 70  € .  

C o o r d i n a t e  GIS :  La t .  36 . 890867  -  Lo n g .  15 . 067707  

I l  l o c a l e  commer c i a l e  è  a t t u a l m en t e  a c c e s s i b i l e  d a  V i a  S a l v a to r e  L a  

Rosa  a l  n .  70 ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  è  co n f i n a n t e  co n  p a r t i c e l l a  7077  a  

Nor d ,  co n  V i a  S a l v a to r e  L a  R o sa  a  E s t ,  co n  V i a  D ucez i o  a  Sud ,  co n  

p a r t i c e l l a  7083  a  O ve s t ,  s a l vo  a l t r i .  

 

A . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b e n i :  

L ’ immob i l e  co n s i s t e  i n  un  l o c a l e  commer c i a l e ,  a t t u a lmen t e  d e s t i n a to  a  

t a b a cch i / ed i co l a / r i v en d i t a  g i o c a t to l i ,  a l  p i a n o  t e r r en o  d i  un  ed i f i c i o  su  

t r e  l i v e l l i ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  s i  t r o va  n e l  c en t r o  s to r i co  d i  No to  

( S R ) ,  i n  ango lo  f r a  V i a  Ducez io  e  V i a  S a l v a to r e  La  Rosa ,  a  Sud  e  

co n t i guo  a l  Tea t r o  co mun a l e  T in a  d i  Lo r en z o ,  ( p r e c ed en t em en t e  n o to  

co m e  Tea t r o  co m un a l e  V i t t o r i o  E m a n ue l e  I I I ) ,  p r i n c i p a l e  t e a t r o  d i  No to  

( 1870 ) .  L ’ ed i f i c i o ,  co s t r uz io n e  r i s a l en t e  a i  p r im i  a n n i  d e l  ‘ 9 00 ,  è  i n  

mur a tu r a  p o r t a n t e  co n  so l a i  i n  l a t e r o - c em en to .  La  co p e r t u r a  d e l l ’ ed i f i c i o  

è  i n  p a r t e  a  f a l d a  co n  t e t t o  i n  l e gn o  e  co p p i ,  i n  p a r t e  a  t e r r a z z a .  

I l  l o c a l e  commer c i a l e  r i s u l t a  a c c a t a s t a to  co n  c a t e go r i a  C /1 ,  “ n ego z i  e  

b o t t e gh e ” ;  a c c ed en d o v i  d a  V i a  S a l v a to r e  La  Rosa  a l  n .  70  so n o  p r e s en t i  

i l  l o c a l e  d i  v end i t a  ( 45 , 50  mq ) ,  i l  r e t r obo t t eg a  ( 7 , 00  mq )  e  un  v a n o  

a s c en so r e  ch e  co l l e g a  i l  l o c a l e  co n  g l i  a p p a r t a m en t i  d i  cu i  a i  l o t t i  B  e  C ;  

l ’ a l t e z z a  d eg l i  amb i en t i  è  d i  4 , 45  m .  La  sup e r f i c i e  co mp l e s s i v a  

d e l l ’ immob i l e  è  compu t a t a  co me  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r da  ( SEL) ,  

s e co n do  qua n to  p r ev i s t o  d a l  D .P .R .  23  ma r z o  1998 ,  n .  138 ,  i n t e s a  co me  

l a  s upe r f i c i e  l o r da ,  compr e so  l o  spe s so r e  d e i  mur i  p e r ime t r a l i  e s t e r n i  

(<50  cm . )  e  ½  de l l o  spe s so r e  d e l l e  mur a tu r e  con t i gue  con f i n an t i  con  

a l t r i  immob i l i  (<25  cm) ,  co n  o m o gen e i z z a z i o n e  d e l l e  a l t r e  s up e r f i c i ,  
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p o i ch é  è  l o  s t e s so  c r i t e r i o  ado t t a to  d a l l ’Os s e r v a to r i o  M er c a to  

Immob i l i a r e  (O .M . I . )  d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r imen to  u t i l i z z a to  

p e r  l a  s t i m a ;  e s s a  è  p a r i  a  71 , 00  mq .  

 

A . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e ,  a l l a  d a t a  d e l  so p r a l l uo go  ( 25 . 02 . 2022 ) ,  r i s u l t a v a  n e l l a  

d i spon ib i l i t à  d e l  compr op r i e t a r i o  ,  con  a t t i v i t à  

co m m er c i a l e  co n d o t t a  d a l  m ed e s i m o .  

 

A . 4  –  Rego l a r i t à  u rban i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Da l l e  r i c e r ch e  c a r to g r a f i ch e  co n d o t t e ,  un i t a men t e  a l l ’ a n a l i s i  d e l l e  

c a r a t t e r i s t i ch e  m o r fo l o g i ch e  e  t i p o l o g i ch e ,  n o n ch é  d a l l e  v e r i f i ch e  

e f f e t t u a t e  p r e s so  l ’U f f i c i o  Tecn i co  d e l  C o m un e  d i  No to  (A l l e g a t o  3 ) ,  s i  

r i l e v a  ch e  l ’ ed i f i c i o ,  n e i  p r im i  due  l i v e l l i  i n  e l e v az ione ,  è  s t a to  co s t r u i t o  

a n t e c ed en t em en t e  a l  1942 ,  s en z a  ch e  a p p a r en t em en t e  s i a n o  i n t e r ven u t i  

s u c c e s s i v i  mu t a men t i  vo l ume t r i c i  o  i n  f a c c i a t a ,  p e r t a n to  l ’ immob i l e  è  

l e g i t t imo  da l  pun to  d i  v i s t a  u r ban i s t i co .  

L ’ a s c en so r e  p r e s en t e  n e l  l o c a l e ,  v i c eve r s a ,  è  d i  r e a l i z z a z i o n e  

s i cu r a men t e  succe s s i v a  e  i n  a s s en z a  d i  a l cun a  p r a t i c a  a u to r i z z a t i v a  

p r e s so  l ’ en t e  co m p e t en t e ;  s i  r i l e v a ,  a l  r i gua r d o ,  ch e  e s s en d o  l ’ a s c en so r e  

co l l e g a to  n o n  co n  a n d r o n e/ p i a n e r o t to l o  co m un e  a i  p i a n i  p r i m o  e  

s e co n do  ma  d i r e t t a men t e  a l l ’ i n t e r n o  de l l ’ a p p a r t a men to  d i  cu i  a l  s ub .  12  

( l o t t o  B ) ,  e s so  a n d r à  a b o l i t o/d i smes so  i n  c a so  d i  a gg i ud i c a z i one  de i  l o t t i  

a d  a cqu i r en t i  d i v e r s i ,  co n  o p e r e  d a  r e a l i z z a r s i  d i  ch i u su r a  ch e  s i  s t i m a n o  

p a r i  a  2 . 000  € ;  n e l l ’ e v en tua l i t à  d i  a gg i ud i c a z i o n e  de i  l o t t i  a l  mede s imo  

a cqu i r en t e ,  qua l o r a  fo s s e  n e l l ’ i n t e r e s s e  d e l l o  s t e s so  i l  m a n t en i m en to  

de l l ’ a s c en so r e ,  s a r à  n ece s s a r i o  p r ovvede r e  a  S .C . I .A .  i n  s ana to r i a ,  i l  c u i  

co s to  è  p a r i  a  2 . 150  €  ( d i  cu i  1 . 000  €  p e r  s a n z i o n e ,  100 , 00  €  ( S .C . I .A . )  e  

50 , 00  €  ( S .C .A . )  p e r  d i r i t t i ,  1 . 000  €  p e r  co mp e t en ze  t e cn i ch e ) ,  

co m p r en s i vo  d e l l a  p r e s en t a z i o ne  d i  S .C .A .  ( a g i b i l i t à ) ,  n o n  e s s en d o  s t a t a  

r i n ven u t a  A u to r i z z a z io n e  d i  A g ib i l i t à .  S i  r i l e v a ,  i no l t r e ,  che  i l  l o c a l e  è  

a t t u a l m en t e  i n  co m un i c a z i o n e  d i r e t t a  co n  a l t r a  p r o p r i e t à  co n t i gua ,  

p e r t a n to  s i  d o v r à  p r o vved e r e  a l l a  ch i u su r a  d e l  v a n o  d i  p a s s a gg i o ,  co n  

sp e s e  s t i m a t e  i n  1 . 000 , 00  € .  
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La  p l a n ime t r i a  c a t a s t a l e  n o n  r i p o r t a  l a  p r e s en z a  d e l l ’ a s c en so r e ,  

e s s en d o  co n fo r m e  p e r  l a  r e s t a n t e  p a r t e  d e l  l o c a l e ,  p e r t a n to  s i  è  r eda t t a  e  

s i  p r o duce  i n  a l l e g a to  p l a n ime t r i a  d e l l o  s t a to  d i  f a t t o ;  i  co s t i  p e r  l a  

r e go l a r i z z a z io n e  c a t a s t a l e ,  qua lo r a  n o n  s i  p r o cede s s e  a l l ’ a b o l i z i o n e  

de l l ’ a s c en so r e ,  co m p r en s i v i  d i  o n e r i  e  c . t . ,  s i  s t i m a n o  i n  450 , 00  €  

( a l l e g a t o  A 4 ) .  

P e r  l e  f i n a l i t à  d i  s t i m a  de l l a  p r e s en t e  r e l a z i one  i  co s t i  d i  

r e go l a r i z z a z io n e  u r b a n i s t i c a /ca t a s t a l e  v en go n o  de f i n i t i  co me  m ed i a  f r a  

l e  spe s e  pe r  l ’ e v en tua l e  abo l i z i one  de l l ’ a s c en so r e  ( 2 . 000 , 00  € )  e  que l l e  

n e l  c a so  d e l  m a n t en i m en to  d e l l a  s t e s s a  ( 2 . 600 , 00  € ) ,  o l t r e  a l l e  sp e s e  p e r  

l a  ch i u su r a  d e l  v ano  po r t a  d i  a c c e s so  ad  a l t r a  p r op r i e t à  con t i gua  

( 1 . 000 , 00  € ) ,  e  so n o  p e r t a n to  v a l u t a t i  i n  3 . 300 , 00  € .  

L ’ immo b i l e  è  do t a to  d i  A .P .E .  i n  C a t a s to  E n e r ge t i co  de l l a  Reg io n e  

S i c i l i a ,  l a  cu i  v i s u r a  s i  a l l e g a .  

 

 

A . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

 

a )  C h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i o n i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s sun a ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  n e s sun o .  

b)  Che  sa ranno  can c e l l a t i  o  r e go la r izza t i  a l  momen to  d e l l a  v end i t a  a  

cu ra  e  s p e s e  d e l l a  p ro c edura  ( a l l e g a t o  5 ) :  
-  I S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 8 / 2 0 1 9  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 8 3 0  R e g i s t r o  G e n e r a l e  1 4 9 3 8  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  D I  F I L I P P O  F R A N C E S C O ;  R e p .  6 1 2 9 / 5 2 2 1  d e l  0 6 / 0 8 / 2 0 1 9  

I P O T E C A  V O L O N T A R I A  d e r i v a n t e  d a  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  M U T U O  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 1 / 2 0 2 1  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  4 3 3  R e g i s t r o  G e n e r a l e  4 9 4  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  T R I B U N A L E  –  R e p .  2 8 4 4 / 2 0 2 0  d e l  2 6 / 1 1 / 2 0 2 0  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

c )  A l t r e  i n f o rmaz ion i  p e r  l ’ a cqu i r en t e :  

-  Nes suna .   
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A . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  ch e  è  s t a to  a d o t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i che  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r o ced i m en to  s i  b a s a  su l  m e to d o  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m i n i  d i  p a r a m e t r o  un i t a r i o  (m q) .  Pe r  

i l  r epe r imen to  de i  p r e zz i  no t i  s ono  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i po r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  No to  –  

S em i cen t r a l e  –  C 1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  d e s t i n a z i on i  

r e s i d en z i a l i  ( n ego z i ) ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2021 ;  n e l  c a so  d i  cu i  

t r a t t a s i ,  s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  v en d i t a  p a r i  a  

1 . 100 , 00  €/mq .  

 
I l  v a l o r e  d e l  b ene  immob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 1 . 100 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” .  
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Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)IMMOBILE

#############################Proprietà

Rif.Immobile 14

UBICAZIONE

STIMA DELL'IMMOBILE

Indirizzo: VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70
Cap: 96017
Comune: Noto
Provincia: Siracusa
Regione: Sicilia
Nazione: Italia
Piano: T
Latitudine: 36.890867  -  Longitudine:15.067707

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci
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N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 5

Piano terra
Scala 1:100

Negozio
45,50 mq

H: 4,45 m
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 m

q

14,7540 mq

56,6471 mq

Computo superficie

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

PLANIMETRIA
427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

DATI CATASTALI

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

Siracusa
Provincia

Noto
Comune

L’oggetto della stima è un'unica unità immobilare
Codice ComuneComune catastale

1
Particella Sub.FoglioSezione

Indirizzo

Zona censuaria Categoria Classe
C/1 4

Micro zona
€ 853,70

Rendita
catastale

75

Superficie
catastale

57 mq
Consistenza

DATI DI CLASSAMENTO

Fabbricati 427 3006 5

VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 Piano T

75

Superficie
catastale

€ 853,70

Rendita
catastale

Totale valore catastale dei fabbricati

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

DescrizioneSuperficie mq

71,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità mq

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

71,40Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.
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N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 5

Piano terra
Scala 1:100

Negozio
45,50 mq

H: 4,45 m
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q

14,7540 mq

56,6471 mq

Computo superficie

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

Piano con ascensore

Nella media: 1,00Efficenza energetica

Balconi

Su strada in centro storico: 1,10Affaccio

mq 70 ÷ mq 100: 1,00Taglio

Più difficile: 0,95Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

Terra: 1,00Piano senza ascensore

Sud/Est Est Sud: 1,00Orientamento

Su due lati: 1,00Esposizione

Senza: 0,95Riscaldamento

Libero: 1,00Locazione

Normale: 1,00Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

PCA

1,000PSA

1,000ORI

1,000ESP

1,100AFF

BAL

1,000TAG

0,950RIS

1,000EFF

1,000LOC

1,000STA

0,950PAR

1,000TRAS

1,000TRAF

1,000ZON

1,027496Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,900VET52 anni dal 1970

Manutenzione: immobile 1,000MANNormale: 1,00 Normale: 1,00+ stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Normale: 1,00Luminosità 1,000LUM x

Finitura 1,000FINOrdinaria: 1,00 x

1,15Produttività 1,150PROD x

VIA DUCEZIO
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N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 5

Piano terra
Scala 1:100

Negozio
45,50 mq

H: 4,45 m

Re
tr

o
7,

00
 m

q

14,7540 mq

56,6471 mq

Computo superficie

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

0
0
0

7.810
0

-3.905
0
0
0

-3.905
0
0
0

2.147

0

-7.810

0

0

0

11.715

Prezzi marginali
EUR

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL’IMMOBILE

1,027496Coefficiente correttivo

Il valore di locazione è congruente solo se l’immobile è agibile, libero e conforme ai regolamenti igienici, edilizi ed urbanistici.

7,50Valore locazione mensile zona per mq - EUR

7,71Valore di locazione mensile per mq - EUR

Superficie commerciale lorda mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 71,00

547Il più probabile valore di locazione mensile dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE MENSILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari

6.564Il più probabile valore di locazione annuale dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE ANNUALE AD APRILE 2022

Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  ( a r r o to n d a to )  d e l l ’ i n t e r o  b en e  

immob i l e  d i  cu i  è  quo t a  p a r t e  i l  l o t t o  A ,  d e t r a endo  a l  v a l o r e  b a s e  d i  

80 . 247 , 00  €  l e  spe s e  pe r  3 . 300 , 00  € :  77 . 000 , 00  €   ( s e t t a n t a s e t t e m i l a / 0 0  E u r o ) .  

Arch. Francesco Vinci

Locale commerciale in VIA DUCEZIO n. 46 n. 48, VIA SALVATORE LA ROSA n. 70 - 96017 Noto -
Siracusa - Sicilia - Italia (piano T)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 14

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

1,027496Coefficiente correttivo

1.100,00Valore zona per mq - EUR

1.130,25Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 71,00

80.247Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari
Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 5Foglio Cat. C/1CommercialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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Ri t en en d os i  l a  quo t a  co mo da men t e  d i v i s i b i l e ,  s i  r i p o r t a  s ch ema  co n  

i po t e s i  d i  f r a z i onamen to  de l  l o t t o  A  ( Sup .  C o m .  43 , 40  m q ) .  
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N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 5

Piano terra
Scala 1:100

IPOTESI DI DIVISIONE

Lotto A

Sup. Com.
Negozio
43,40 mq

Altra ditta

Sup. Com.
Negozio
27,60 mq

IPOTESI DI DIVISIONE 
 

Sup. Commerciale complessiva : 71,00 mq 
 

Lotto A (11/18) - Sup. Com. : 43,40 mq 
 

Altra ditta (7/18) - Sup. Com. : 27,60 mq
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B . 1  –  Iden t i f i caz ione  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  B  cons i s t e  i n  quo t a  n o n  d i v i s i b i l e  d i  p r op r i e t à  d i  un  

a p p a r t a m en to  a i  p i a n i  p r i m o  e  s e co n d o  d i  un  ed i f i c i o  su  t r e  l i v e l l i  n e l  

c en t r o  s to r i co  d i  N o to  ( S R ) ,  i d en t i f i c a to  co m e  “A b i t a z i o n i  d i  t i p o  

e co n o m i co”  i n  C a t a s to  Fab b r i c a t i  de l  C o m un e  d i  N o to  ( a l l e g a t o  B2 ) ,  

P r o v i n c i a  d i  S i r a cu s a ,  a l  f o g l i o  n .  427 ,  p a r t .  3006 ,  s ub .  12 ,  i n d i r i z z o  V i a  

Ducez io  n .  44 ,  p i a n i  1 - 2 ,  C a t ego r i a  A/3 ,  C l a s s e  3 ,  C o n s i s t en za  7  v a n i ,  

Supe r f i c i e  Ca t a s t a l e  182  mq  ( t o t a l e  e s c l u s e  a r e e  s cope r t e  173  mq ) ,  

Rend i t a  379 , 60  € .  

C o o r d i n a t e  G I S :  La t .  36 . 8909079  -  Lo n g .  15 . 0675638  

L ’ a p p a r t a men to  è  a c c e s s i b i l e  d a  V i a  D ucez i o  a l  n .  44 ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  

f a  p a r t e  è  co n f i n a n t e  co n  p a r t i c e l l a  7077  a  No r d ,  co n  V i a  S a l v a to r e  L a  

Rosa  a  E s t ,  co n  V i a  D ucez i o  a  S ud ,  co n  p a r t i c e l l a  7083  a  O ve s t ,  s a l vo  

a l t r i .  

 

B . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b en i :  

L ’ immo b i l e  co n s i s t e  i n  un  a p p a r t a men to  a i  p i a n i  p r imo  e  s e co n do  d i  

un  ed i f i c i o  su  t r e  l i v e l l i ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  s i  t r o va  n e l  c en t r o  

s to r i co  d i  No to  ( SR ) ,  i n  a n go lo  f r a  V i a  Ducez io  e  V i a  S a l v a to r e  La  Ro sa ,  

a  S ud  e  co n t i guo  a l  Tea t r o  co mun a l e  T in a  d i  Lo r en z o ,  ( p r e c ed en t em en t e  

n o to  co m e  Tea t r o  co mun a l e  V i t t o r i o  E ma n ue l e  I I I ) ,  p r i n c i p a l e  t e a t r o  d i  

No to  ( 1870 ) .  L ’ ed i f i c i o ,  co s t r uz io n e  r i s a l en t e  a i  p r im i  a n n i  d e l  ‘ 9 00 ,  è  i n  

mur a tu r a  po r t an t e  con  so l a i  i n  l a t e r o - c em en to .  La  co p e r tu r a  d e l l ’ ed i f i c i o  

è  i n  p a r t e  a  f a l d a  co n  t e t t o  i n  l e gn o  e  co p p i ,  i n  p a r t e  a  t e r r a z z a .  

L ’ a p p a r t a men to  r i s u l t a  a c c a t a s t a to  co n  c a t e go r i a  A/3 ,  “A b i t a z i o n i  d i  

t i p o  e co n o m i co” ;  a c c ed en d o v i  d a  V i a  Ducez io  a l  n .  44  so n o  p r e s en t i :  a l  

p i a n o  p r i m o ,  i ng r e s so  ( 11 , 70  mq ) ,  d i s impegno  ( 6 , 30  mq ) ,  un  v a n o  

a s c en so r e  ch e  co l l e g a  l ’ appa r t a m en to  co n  i l  l o c a l e  commer c i a l e  d i  cu i  a l  

l o t t o  A  e  co l  p i a n o  sup e r i o r e ,  t i n e l l o  ( 19 , 00  m q ) ,  so gg i o r n o  ( 27 , 00  m q ) ,  

c a m e r a  d a  l e t t o  ( 16 , 65  m q ) ;  l ’ a l t e z z a  d eg l i  amb i en t i  è  d i  3 , 15  m ;  sono  

p r e s en t i  d ue  b a l co n i  p o co  a gge t t a n t i  ( 75  cm )  su  V i a  D ucez i o  ( 8 , 80  m q )  e  

V i a  S .  L a  R o sa  ( 6 , 4 0  m q ) ;  a l  p i a n o  s e co n d o ,  a c c e s s i b i l e  so l o  co n  

a s c en so r e ,  c a m e r a  d a  l e t t o  ( 14 , 15  m q ,  h :  3 , 15  m ) ,  cuc i n a  ( 15 , 65  m q ,  h :  

2 , 70  m) ,  l a v a n de r i a /a n t i b a gn o  ( 4 , 85  mq ) ,  b a gn o  ( 3 , 15  mq ) ,  l o c a l e  d i  
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s go mb e r o  ( 17 , 10  mq ,  h .m . :  1 , 55  m) ,  r i p o s t i g l i o  ( 2 , 20  mq )  e  a m p i o  

t e r r a z z o  ( 21 , 78  m q ) .  La  sup e r f i c i e  co mp l e s s i v a  d e l l ’ immo b i l e  è  

co m p u t a t a  co m e  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r da  ( SEL) ,  s e condo  quan to  

p r ev i s to  d a l  D .P .R .  23  m a r z o  1998 ,  n .  138 ,  i n t e s a  co m e  l a  s up e r f i c i e  

l o r da ,  compr e so  l o  spe s so r e  d e i  mur i  p e r ime t r a l i  e s t e r n i  (<50  cm . )  e  ½  

de l l o  spe s so r e  d e l l e  mur a tu r e  con t i gue  con f i n an t i  con  a l t r i  immob i l i  

(<25  cm ) ,  co n  o m o gen e i z z a z i o n e  d e l l e  a l t r e  s up e r f i c i ,  p o i ch é  è  l o  s t e s so  

c r i t e r i o  a d o t t a to  d a l l ’O s s e r v a to r i o  M er c a to  I m m o b i l i a r e  (O .M . I . )  

d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r i m en to  u t i l i z z a to  p e r  l a  s t i m a ;  e s s a  è  

p a r i  a  182 , 00  mq .  

 

B . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e ,  a l l a  d a t a  d e l  so p r a l l uo go  ( 25 . 02 . 2022 ) ,  r i s u l t a v a  n e l l a  

d i spon ib i l i t à  d i  Con t i no  G iovanna ,  t i t o l a r e  d i  quo t a  d i  d i r i t t o  d i  

a b i t a z i o n e .  

 

B . 4  –  Rego l a r i t à  u rban i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Da l l e  r i c e r che  c a r tog r a f i che  condo t t e ,  un i t amen t e  a l l ’ an a l i s i  d e l l e  

c a r a t t e r i s t i ch e  m o r fo l o g i ch e  e  t i p o l o g i ch e ,  n o n ch é  d a l l e  v e r i f i ch e  

e f f e t t u a t e  p r e s so  l ’U f f i c i o  Tecn i co  d e l  C o m un e  d i  No to  ( A l l e g a t o  3 ) ,  s i  

r i l e v a  ch e  l ’ ed i f i c i o ,  n e i  p r im i  due  l i v e l l i  i n  e l e v a z io n e ,  è  s t a to  co s t r u i t o  

a n t e c ed en t em en t e  a l  1942 ,  s en z a  ch e  a p p a r en t em en t e  n e i  p i a n i  s ud d e t t i  

s i a n o  i n t e r v en u t i  s u c c e s s i v i  mu t a men t i  vo l ume t r i c i  o  i n  f a c c i a t a ;  i l  p i ano  

s e co n do ,  v i c eve r s a ,  r i s u l t a  r e a l i z z a to  i n  epoca  succe s s i v a  i n  a s s enza  d i  

a u to r i z z a z i o n e/ co n ce s s i o n e  d a  p a r t e  d eg l i  en t i  p r epos t i ;  l ' immob i l e  è  

d i ch i a r a to  i n  a t t o  d i  p r oven i enza  “ an t e  1967” ,  e  non  è  p r e s en t e  un  p i ano  

s e co n do  n e l l e  p l a n ime t r i e  c a t a s t a l i  s t o r i ch e  ( d a t a t e  1980 )  ch e  s i  

p r o d uco n o  i n  a l l e g a to .  

L ’ ed i f i c i o  r i c a de  i n  Z o n a  A  de l  co mun e  d i  No to ,  p e r t a n to  n o n  h a  

r i l e v a n z a  l a  p r e sun t a  d a t a z i o n e  “ a n t e  1967”  t r a t t a n do s i  d i  c en t r o  

s to r i co ;  p e r  l a  z o n a  A  l ’ a r t . 13  de l l e  N .T .A .  d e l  PR G  v i g en t e  ( a p p r o va to  

co n  D .A .  n . 334/ D R U  de l l ' 1 1 . 05 . 1993  con  mod i f i che  app r ova t e  con  D .A .  

n . 634  d e l  22 . 11 . 2001 ) ,  i l  co m m a  3  i m p o n e  l a  d en s i t à  f o n d i a r i a  i n  a l cun  

c a so  e c c ed en t e  i  5 , 00  mc/mq ;  d e t t a  d en s i t à  è  a mp i a men t e  u t i l i z z a t a  d a i  
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p r i m i  d ue  l i v e l l i ,  p e r  cu i  n o n  è  p o s s i b i l e  s a n a r e  i l  s e co n d o  p i a n o  ( t e r z o  

l i v e l l o )  a i  s en s i  d e l l ’ a r t .  3 6  de l  D .P .R .  6  g i ugno  2001 ,  n .  380  e  s i  d o v r à  

p r o vved e r e  a l l a  d em o l i z i o n e  a i  s en s i  d e l l ’ a r t .  34  co m m a  1  ( i v i ) ;  s i  r i l e v a  

ch e  n o n  è  a p p l i c a b i l e  i l  co m m a  2  d e l l ’ a r t .  34  ( “Quando  l a  d emo l i z i one  

n o n  p uò  a vven i r e  s en z a  p r eg i ud i z i o  d e l l a  p a r t e  e s egu i t a  i n  con fo r m i t à ,  i l  

d i r i g en t e  o  i l  r e sponsab i l e  d e l l ’ u f f i c i o  app l i c a  una  s anz ione  pa r i  a l  

dopp io  de l  co s to  d i  p r oduz ione ,  s t ab i l i t o  i n  b a s e  a l l a  l e gge  27  l ug l i o  

1978 ,  n .  392 ,  d e l l a  p a r t e  d e l l ' o p e r a  r e a l i z z a t a  i n  d i f fo r m i t à  d a l  p e r mes so  

d i  co s t r u i r e ,  s e  ad  u so  r e s i d enz i a l e ,  e  p a r i  a l  dopp io  de l  v a l o r e  v ena l e ,  

d e t e r m ina to  a  cu r a  d e l l a  a g enz i a  d e l  t e r r i t o r i o ,  p e r  l e  ope r e  ad ib i t e  ad  

u s i  d i v e r s i  d a  que l l o  r e s i d en z i a l e ” ) :  a t t e so  ch e  i l  p ag amen to  de l l a  

s a n z io n e  p a r i  a l  d o p p i o  n o n  p o r t a  a l  r i l a s c i o  d i  un  Pe r m es so  d i  co s t r u i r e  

i n  s ana to r i a  ( co m e  a vv i en e  p e r  l ’A cce r t a m en to  d i  co n fo r m i t à  e x  a r t .  36  

DPR 380/01 ,  o r i en t a m en to  r i b a d i t o  d a l  C o n s i g l i o  d i  S t a to  co n  l e  

s en t en z e  s e z .  V I ,  9  n .  1912/2013 ,  n .  352/2016 ) ,  e s s a  n o n  è  i n  o gn i  c a so  

a m m es s a  n e l l e  a r e e  so t to p o s t e  a  v i n co l o  p a e s a gg i s t i co  (  Sup r ema  Cor t e  

d i  Ca s s a z i one  con  Sen t enza  n .  3579  de l  28  g enna io  2021 )  co m e  que l l a  i n  

cu i  r i c a d e  l ’ ed i f i c i o  d i  cu i  t r a t t a s i  ( v i n co lo  p a e s agg i s t i co  1497 ,  C en t r o  

a b i t a to  d i  N o to  n .  33  d e l  29/ 3/ 1965 ,  D .P .R .  n .  2517  de l  3/5/1967 ) .  

R i gua r do  a l  p i ano  p r imo ,  s i  r i l e v a  ch e  e s s en d o  l ’ a s c en so r e  co l l e g a to  

n o n  co n  a n d r o n e/ p i a n e r o t to l o  co m un e  a l  p i a n o  t e r r en o  ma  d i r e t t amen t e  

a l l ’ i n t e r n o  de l  l o c a l e  commer c i a l e  d i  cu i  a l  s ub .  5  ( l o t t o  A ) ,  e s so  a n d r à  

a b o l i t o / d i sm es so  i n  c a so  d i  a gg i ud i c a z i one  de i  l o t t i  ad  a cqu i r en t i  

d i v e r s i ,  con  ope r e  d a  r e a l i z z a r s i  d i  ch i u su r a  che  s i  s t imano  pa r i  a  2 . 000  

€ ;  n e l l ’ e v en tua l i t à  d i  a gg i ud i c a z i o n e  de i  l o t t i  a l  mede s imo  a cqu i r en t e ,  

qua lo r a  fo s s e  n e l l ’ i n t e r e s s e  d e l l o  s t e s so  i l  ma n t en imen to  de l l ’ a s c en so r e ,  

s a r à  n ece s s a r i o  p r o vvede r e  a  S .C . I .A .  i n  s a n a to r i a ,  i l  c u i  co s to  è  p a r i  a  

2 . 150  €  ( d i  cu i  1 . 000  €  p e r  s a n z io n e ,  100 , 00  €  ( S .C . I .A . )  e  50 , 00  €  

( S .C .A . )  p e r  d i r i t t i ,  1 . 000  €  p e r  co m p e t en z e  t e cn i ch e ) ,  co m p r en s i vo  d e l l a  

p r e s en t a z i o n e  d i  S .C .A .  ( a g i b i l i t à ) ,  n o n  e s s en d o  s t a t a  r i n ven u t a  

A u to r i z z a z i o n e  d i  A g i b i l i t à .  S i  r i l e v a ,  i n o l t r e ,  ch e  l ’ appa r t amen to  è  

a t t u a l m en t e  i n  co m un i c a z i o n e  d i r e t t a  co n  l ’ appa r t amen to  d i  cu i  a l  l o t t o  

C ,  p e r t an to  s i  do v r à  p r o vvede r e  a l l a  ch i u su r a  d e l  v a n o  d i  p a s s a gg io ,  co n  

sp e s e  s t ima t e  i n  1 . 000 , 00  € .  
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La  p l a n ime t r i a  c a t a s t a l e  è  co n fo r m e  a l l o  s t a to  d i  f a t t o .  

Pe r  l e  f i n a l i t à  d i  s t i m a  de l l a  p r e s en t e  r e l a z i one  i  co s t i  d i  

r e go l a r i z z a z io n e  u r b a n i s t i c a /ca t a s t a l e  r e l a t i v a men t e  a l  p i a n o  p r imo  

ven go n o  de f i n i t i  co me  med i a  f r a  l e  sp e s e  p e r  l ’ e v en tua l e  a b o l i z i o n e  

de l l ’ a s c en so r e  ( 2 . 000 , 00  € )  e  que l l e  n e l  c a so  de l  man t en imen to  de l l a  

s t e s s a  ( 2 . 150 , 00  € ) ,  o l t r e  a l l e  sp e s e  p e r  l a  s ep a r a z i o n e  d e i  d ue  

a p p a r t a men t i  ( 1 . 000 , 00  € ) ,  e  so n o  p e r t a n to  v a l u t a t i  i n  3 . 075 , 00  € .  

L ’ immo b i l e  è  do t a to  d i  A .P .E .  i n  C a t a s to  E n e r ge t i co  de l l a  Reg io n e  

S i c i l i a ,  l a  cu i  v i s u r a  s i  a l l e g a .  

 

 

B . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

 

a )  C h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i on i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s suna ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  D i r i t t o  d i  A b i t a z i o n e  p e r  9 / 1 8  a  

 ( a l l e g a t o  B2 ) .  

 

b)  Che  sa ranno  can c e l l a t i  o  r e go la r izza t i  a l  mom en to  d e l l a  v end i t a  a  

cu ra  e  s p e s e  d e l l a  p ro c edura  ( a l l e g a t o  5 ) :  
-  I S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 8 / 2 0 1 9  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 8 3 0  R e g i s t r o  G e n e r a l e  1 4 9 3 8  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  D I  F I L I P P O  F R A N C E S C O ;  R e p .  6 1 2 9 / 5 2 2 1  d e l  0 6 / 0 8 / 2 0 1 9  

I P O T E C A  V O L O N T A R I A  d e r i v a n t e  d a  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  M U T U O  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 1 / 2 0 2 1  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  4 3 3  R e g i s t r o  G e n e r a l e  4 9 4  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  T R I B U N A L E  –  R e p .  2 8 4 4 / 2 0 2 0  d e l  2 6 / 1 1 / 2 0 2 0  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

 

c )  A l t r e  i n f o r m a z i o n i  p e r  l ’ a cqu i r en t e :  

-  Nes suna .   
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B . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  che  è  s t a to  ado t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i che  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r o ced imen to  s i  b a s a  su l  me to do  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m in i  d i  p a r a me t r o  un i t a r i o  (mq ) .  Pe r  

i l  r epe r imen to  de i  p r e zz i  no t i  s ono  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i po r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  No to  –  

S em i cen t r a l e  –  C 1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  d e s t i n a z i on i  

r e s i d en z i a l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2021 ;  n e l  c a so  d i  cu i  t r a t t a s i ,  

s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  v en d i t a  p a r i  a  900 , 00  

€/mq .  

 
 

I l  v a l o r e  d e l  b ene  immob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 900 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” .  
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DATI CATASTALI

Rif.Immobile 15

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 12Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

Siracusa
Provincia

Noto
Comune

L’oggetto della stima è un'unica unità immobilare
Codice ComuneComune catastale

1
Particella Sub.FoglioSezione

Indirizzo

Zona censuaria Categoria Classe
A/3 3

Micro zona
€ 379,60

Rendita
catastale

182

Superficie
catastale

7 vani
Consistenza

DATI DI CLASSAMENTO

Fabbricati 427 3006 12

VIA DUCEZIO n. 44 piano 1-2

182

Superficie
catastale

€ 379,60

Rendita
catastale

Totale valore catastale dei fabbricati

francescovinci@icloud.com
ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR 3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

Arch. Francesco Vinci, Viale Teracati 51/C Siracusa - Tel./Fax.: 0931 951320 - e-m@ail: francescovinci@icloud.com - P.E.C.: francesco.vinci2@archiworldpec.it 23 

 

Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

25,00Superficie al 30% Balconi e e terrazze comunicanti <25mq.

14,80Superficie al 10% Balconi e terrazze comunicanti >25mq, aree scoperte <sup.coperta.

+

+

DescrizioneSuperficie mq

182,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità mq

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98

20,25Superficie al 50% +Cantine e soffitte comunicanti.

Rif.Immobile 15

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 12Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

162,80Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.

N

N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 12

Piano primo
Scala 1:200

0 1 2

metri

Piano secondo
Scala 1:200

8,
78

42
 m

q

6,0876 mq

91,6344 mq

14,5124 mq
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mq
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mq
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 15

IMMOBILE

Primo e secondo: 1,00Piano con ascensore

Nella media: 1,00Efficenza energetica

Con terrazzo: 1,10Balconi

Su strada in centro storico: 1,10Affaccio

> mq 100 con 2 bagni: 1,05Taglio

Più difficile: 0,95Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

Piano senza ascensore

Sud/Est Est Sud: 1,00Orientamento

Su due lati: 1,00Esposizione

Autonomo: 1,05Riscaldamento

Libero: 1,00Locazione

Normale: 1,00Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

1,000PCA

PSA

1,000ORI

1,000ESP

1,100AFF

1,100BAL

1,050TAG

1,050RIS

1,000EFF

1,000LOC

1,000STA

0,950PAR

1,000TRAS

1,000TRAF

1,000ZON

1,197621Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,900VET32 anni dal 1990 (r.)

Manutenzione: immobile 1,000MANNormale: 1,00 Normale: 1,00+ stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Normale: 1,00Luminosità 1,000LUM x

Finitura 1,050FINBuona: 1,05 x

Produttività PROD x

N

N.C.E.U. Comune di Noto 
F. 427, P. 3006, S. 13

Piano primo
Scala 1:200

0 1 2

metri

Piano secondo
Scala 1:200

8,
78

42
 m

q

6,0876 mq

91,6344 mq

14,5124 mq

5,0612
mq

24,9151 mq

17,1827 mq

20,5977 mq

2,9653
mq
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mq

14,7881
mq
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427 Particella 3006 Sub. 12Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

0

0
0

16.380

16.380
8.190

8.190
0
0
0

-8.190
0
0
0

32.370

0

-16.380

0

0

8.190

Prezzi marginali
EUR
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 15

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL’IMMOBILE

1,197621Coefficiente correttivo

Il valore di locazione è congruente solo se l’immobile è agibile, libero e conforme ai regolamenti igienici, edilizi ed urbanistici.

3,80Valore locazione mensile zona per mq - EUR

4,55Valore di locazione mensile per mq - EUR

Superficie commerciale lorda mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 182,00

828Il più probabile valore di locazione mensile dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE MENSILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari

9.936Il più probabile valore di locazione annuale dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE ANNUALE AD APRILE 2022

Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 12Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 15

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

1,197621Coefficiente correttivo

900,00Valore zona per mq - EUR

1.077,86Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 182,00

196.170Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari
Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 12Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE
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P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  ( a r r o to n d a to )  d e l l ’ i n t e r o  bene  

immob i l e  d i  cu i  è  quo t a  p a r t e  i l  l o t t o  B ,  d e t r a en do  a l  v a l o r e  b a s e  d i  

196 . 170 , 00  €  sp e s e/co s t i  p e r  25 . 579 , 77  €  e  3 . 075 , 00  € :  

 

P R E Z Z O :  1 67 . 500 , 00  €   ( c e n t o s e s s a n t a s e t t i m i l a c i n q u e c e n t o / 0 0  E u r o ) .   

  

STIMA DEL VALORE DELL'IMMOBILE
APPARTAMENTO IN NOTO (SR) - Fog. 427, Part. 3006 - Sub. 12

Stima base: 196.170,00 €

Costi di demolizione Lun. m. Larg. m. Alt. M Sup. mq Vol. mc Peso ton. Prezzo un. Costo 
Ponteggio montaggio, smontaggio 25,60 15,00 384,00 9,70 €/mq 3.724,80 €
Demolizione di fabbricato v.p.p. 4,00 80,90 323,60 15,35 €/mc 4.967,26 €
Oneri di discarica 323,60 194,16 7,00 €/T 1.359,12 €

Costi di rimessa in pristino copertura Lun. m. Larg. m. Alt. M Sup. mq Vol. mc Peso ton. Prezzo un. Costo 
Demolizione di pavimenti 105,50 10,98 €/mq 1.158,39 €
Impermeabilizzazione 105,50 11,94 €/mq 1.259,67 €
Massetto isolante e pendenze 0,05 105,50 5,28 278,41 €/mc 1.468,61 €
Pavimentazione 105,50 48,56 €/mq 5.123,08 €

Tot. Op. 19.060,93 €

Competenze tecniche 10,00% 1.906,09 €
Subtot. 20.967,03 €

I.V.A. 22,00% 4.612,75 €

Tot. 25.579,77 € 25.579,77 €
Altri costi per regolarizzazione 3.075,00 €

STIMA AL NETTO DEI COSTI 167.515,23 €
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C . 1  –  Iden t i f i caz ione  de i  ben i  i mmo b i l i :  

I l  l o t t o  C  cons i s t e  i n  quo t a  n o n  d i v i s i b i l e  d i  p r op r i e t à  d i  un  

a p p a r t a m en to  a i  p i a n i  p r i m o  e  s e co n d o  d i  un  ed i f i c i o  su  t r e  l i v e l l i  n e l  

c en t r o  s to r i co  d i  N o to  ( S R ) ,  i d en t i f i c a to  co m e  “A b i t a z i o n i  d i  t i p o  

e co n o m i co”  i n  C a t a s to  Fa b b r i c a t i  d e l  C o mun e  d i  No to  (a l l e g a t o  C2 ) ,  

P r o v i n c i a  d i  S i r a cu s a ,  a l  f o g l i o  n .  427 ,  p a r t .  3006 ,  s ub .  13 ,  i n d i r i z z o  V i a  

Ducez io  n .  44 ,  p i a n i  1 - 2 ,  C a t ego r i a  A/3 ,  C l a s s e  3 ,  C o n s i s t en za  5 , 5  v a n i ,  

Supe r f i c i e  Ca t a s t a l e  175  mq  ( t o t a l e  e s c l u s e  a r e e  s cope r t e  160  mq ) ,  

Rend i t a  298 , 25  € .  

C o o r d i n a t e  G I S :  La t .  36 . 8909079  -  Lo n g .  15 . 0675638  

L ’ a p p a r t a men to  è  a c c e s s i b i l e  d a  V i a  D ucez i o  a l  n .  44 ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  

f a  p a r t e  è  co n f i n a n t e  co n  p a r t i c e l l a  7077  a  No r d ,  co n  V i a  S a l v a to r e  L a  

Rosa  a  E s t ,  co n  V i a  D ucez i o  a  S ud ,  co n  p a r t i c e l l a  7083  a  O ve s t ,  s a l vo  

a l t r i .  

 

C . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b en i :  

L ’ immo b i l e  co n s i s t e  i n  un  a p p a r t a men to  a i  p i a n i  p r imo  e  s e co n do  d i  

un  ed i f i c i o  su  t r e  l i v e l l i ;  l ’ e d i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  s i  t r o va  n e l  c en t r o  

s to r i co  d i  No to  ( SR ) ,  i n  a n go l o  f r a  V i a  D ucez i o  e  V i a  S a l v a to r e  La  R o sa ,  

a  S ud  e  co n t i guo  a l  Tea t r o  co mun a l e  T in a  d i  Lo r en z o ,  ( p r e c ed en t em en t e  

n o to  co m e  Tea t r o  co m un a l e  V i t t o r i o  E m a n ue l e  I I I ) ,  p r i n c i p a l e  t e a t r o  d i  

No to  ( 1870 ) .  L ’ ed i f i c i o ,  co s t r uz i o n e  r i s a l en t e  a i  p r i m i  a n n i  d e l  ‘ 900 ,  è  i n  

mur a tu r a  po r t an t e  con  so l a i  i n  l a t e r o - c em en to .  La  co p e r tu r a  d e l l ’ ed i f i c i o  

è  i n  p a r t e  a  f a l d a  co n  t e t t o  i n  l e gn o  e  co p p i ,  i n  p a r t e  a  t e r r a z z a .  

L ’ a p p a r t a men to  r i s u l t a  a c c a t a s t a to  co n  c a t e go r i a  A/3 ,  “A b i t a z i o n i  d i  

t i p o  e co n o m i co” ;  a c c ed en d o v i  d a  V i a  Ducez io  a l  n .  44  sono  p r e s en t i :  a l  

p i a n o  p r i m o ,  S a l one  ( 41 , 20  mq ,  h :  4 , 00  m )  co n  so p p a l co  ( 11 , 65  m q )  

a c c e s s i b i l e  co n  s c a l a  a  ch i o cc i o l a ,  d i s imp egn o  ( 13 , 35  mq )  e  s c a l a  p e r  

l ’ a c c e s so  a l  s e condo  p i ano ,  c a me r a  d a  l e t t o  ( 15 , 00  mq ,  h :  3 , 45 )  co n  

c a b i n a  a r m a d i o  ( 5 , 50  m q ) ,  b a gn o  ( 6 , 95  m q ) ;  è  p r e s en t e  un  b a l co n e  p o co  

a gge t t a n t e  ( 75  cm )  su  V i a  D ucez i o  ( 6 , 25  mq ) ;  a l  p i ano  s e condo ,  cuc in a  

( 26 , 20  mq ,  h :  3 , 10  m) ,  d i s impegno  ( 4 , 50  mq ) ,  b agno  ( 9 , 75  mq ) ,  amp i a  

v e r a n da  e s t e r n a  ( 43 , 70  mq  co p e r t a ,  17 , 90  m q  s co p e r t a ) .  L a  sup e r f i c i e  

co m p l e s s i v a  d e l l ’ i m m o b i l e  è  co m p u t a t a  co m e  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r da  
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( S E L) ,  s e co n d o  qua n to  p r ev i s to  d a l  D .P .R .  23  m a r z o  1998 ,  n .  138 ,  i n t e s a  

co m e  l a  s up e r f i c i e  l o r d a ,  co m p r e so  l o  sp e s so r e  d e i  m ur i  p e r i m e t r a l i  

e s t e r n i  (<50  cm . )  e  ½  de l l o  spe s so r e  d e l l e  mur a tu r e  con t i gue  con f i n an t i  

co n  a l t r i  i m m o b i l i  (<25  cm ) ,  co n  o m o gen e i z z a z i o n e  d e l l e  a l t r e  s up e r f i c i ,  

p o i ch é  è  l o  s t e s so  c r i t e r i o  a d o t t a to  d a l l ’O s s e r v a to r i o  M er c a to  

Immob i l i a r e  (O .M . I . )  d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r imen to  u t i l i z z a t o  

p e r  l a  s t i m a ;  e s s a  è  p a r i  a  175 , 00  mq .  

 

C . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e ,  a l l a  d a t a  d e l  so p r a l l uo go  ( 25 . 02 . 2022 ) ,  r i s u l t a v a  n e l l a  

d i spon ib i l i t à  d e l  compr op r i e t a r i o  .  

 

C . 4  –  Rego l a r i t à  u rban i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Da l l e  r i c e r che  c a r tog r a f i che  condo t t e ,  un i t amen t e  a l l ’ an a l i s i  d e l l e  

c a r a t t e r i s t i ch e  m o r fo l o g i ch e  e  t i p o l o g i ch e ,  n o n ch é  d a l l e  v e r i f i ch e  

e f f e t t u a t e  p r e s so  l ’U f f i c i o  Tecn i co  d e l  C o m un e  d i  No to  ( A l l e g a t o  3 ) ,  s i  

r i l e v a  ch e  l ’ ed i f i c i o ,  n e i  p r im i  due  l i v e l l i  i n  e l e v az ione ,  è  s t a to  co s t r u i t o  

a n t e c ed en t em en t e  a l  1942 ,  s en z a  ch e  a p p a r en t em en t e  n e i  p i a n i  s ud d e t t i  

s i a n o  i n t e r v en u t i  s u c c e s s i v i  mu t a men t i  vo l ume t r i c i  o  i n  f a c c i a t a ;  i l  p i ano  

s e co n do ,  v i c eve r s a ,  r i s u l t a  r e a l i z z a to  i n  epoca  succe s s i v a  i n  a s s enza  d i  

a u to r i z z a z i o n e/ co n ce s s i o n e  d a  p a r t e  d eg l i  en t i  p r epos t i ;  l ' immob i l e  è  

d i ch i a r a to  i n  a t t o  d i  p r oven i enza  “ an t e  1967” ,  e  non  è  p r e s en t e  un  p i ano  

s e co n do  n e l l e  p l a n ime t r i e  c a t a s t a l i  s t o r i ch e  ( d a t a t e  1980 )  ch e  s i  

p r o d uco n o  i n  a l l e g a to .  

L ’ ed i f i c i o  r i c a de  i n  Z o n a  A  de l  co m un e  d i  N o to ,  p e r t a n to  n o n  h a  

r i l e v a n z a  l a  p r e sun t a  d a t a z i o n e  “ a n t e  1967”  t r a t t a n do s i  d i  c en t r o  

s to r i co ;  p e r  l a  z o n a  A  l ’ a r t . 13  de l l e  N .T .A .  d e l  PR G  v i g en t e  ( a p p r o va to  

co n  D .A .  n . 334/ D R U  d e l l ' 1 1 . 05 . 1993  co n  m o d i f i ch e  a p p r o va t e  co n  D .A .  

n . 634  d e l  22 . 11 . 200 1 ) ,  i l  co m m a  3  i m p o n e  l a  d en s i t à  f o n d i a r i a  i n  a l cun  

c a so  e c c ed en t e  i  5 , 00  mc/mq ;  d e t t a  d en s i t à  è  a mp i a men t e  u t i l i z z a t a  d a i  

p r i m i  d ue  l i v e l l i ,  p e r  cu i  n o n  è  p o s s i b i l e  s a n a r e  i l  s e co n d o  p i a n o  ( t e r z o  

l i v e l l o )  a i  s en s i  d e l l ’ a r t .  3 6  de l  D .P .R .  6  g i ugno  2001 ,  n .  380  e  s i  do v r à  

p r o vved e r e  a l l a  d em o l i z i o n e  a i  s en s i  d e l l ’ a r t .  34  co m m a  1  ( i v i ) ;  s i  r i l e v a  

ch e  n o n  è  a p p l i c a b i l e  i l  co m m a  2  d e l l ’ a r t .  34  ( “Quando  l a  d emo l i z i one  
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n o n  p uò  a vven i r e  s en z a  p r eg i ud i z i o  d e l l a  p a r t e  e s egu i t a  i n  co n fo r m i t à ,  i l  

d i r i g en t e  o  i l  r e sponsab i l e  d e l l ’ u f f i c i o  app l i c a  una  s anz ione  pa r i  a l  

dopp io  de l  co s to  d i  p r oduz ione ,  s t ab i l i t o  i n  b a s e  a l l a  l e gge  27  l ug l i o  

1978 ,  n .  392 ,  d e l l a  p a r t e  d e l l ' o p e r a  r e a l i z z a t a  i n  d i f fo r m i t à  d a l  p e r mes so  

d i  co s t r u i r e ,  s e  ad  u so  r e s i d enz i a l e ,  e  p a r i  a l  dopp io  d e l  v a l o r e  v en a l e ,  

d e t e r m ina to  a  cu r a  d e l l a  a g enz i a  d e l  t e r r i t o r i o ,  p e r  l e  ope r e  ad ib i t e  ad  

u s i  d i v e r s i  d a  que l l o  r e s i d en z i a l e ” ) :  a t t e so  ch e  i l  p ag amen to  de l l a  

s a n z io n e  p a r i  a l  d o p p i o  n o n  p o r t a  a l  r i l a s c i o  d i  un  Pe r m es so  d i  co s t r u i r e  

i n  s ana to r i a  ( co m e  avv i en e  p e r  l ’Acce r t a men to  d i  co n fo r m i t à  e x  a r t .  36  

DPR 380/01 ,  o r i en t a m en to  r i b a d i t o  d a l  C o n s i g l i o  d i  S t a to  co n  l e  

s en t en z e  s e z .  V I ,  9  n .  1912/2013 ,  n .  352/2016 ) ,  e s s a  n o n  è  i n  o gn i  c a so  

a m m es s a  n e l l e  a r e e  so t to p o s t e  a  v i n co l o  p a e s a gg i s t i co  (  Sup r ema  Cor t e  

d i  Ca s s a z i one  con  Sen t enza  n .  3579  de l  28  g enna io  2021 )  co m e  que l l a  i n  

cu i  r i c a d e  l ’ ed i f i c i o  d i  cu i  t r a t t a s i  ( v i n co lo  p a e s agg i s t i co  1497 ,  C en t r o  

a b i t a to  d i  N o to  n .  33  d e l  29/ 3/ 1965 ,  D .P .R .  n .  2517  de l  3/5/1967 ) .  

R i gua r do  a l  p i ano  p r imo ,  s i  r i l e v a  che  l ’ immob i l e  è  a l  m o m en to  

a c c e s s i b i l e ,  d a l l a  s c a l a  comune ,  a t t r a ve r so  i n g r e s so /d i s imp egn o  

a p p a r t en en t e  a l l ’ a p p a r t a m en to  d i  cu i  a l  s ub .  12  ( l o t t o  B ) ,  n o n ch é  

d a l l ’ a s c en so r e  co l l e g a to  non  con  and r one/p i ane r o t to lo  comune  a l  p i ano  

t e r r en o  m a  d i r e t t a m en t e  a l l ’ i n t e r n o  de l  l o c a l e  commer c i a l e  d i  cu i  a l  s ub .  

5  ( l o t t o  A ) ,  co n  sb o cco  a l  p i a n o  p r imo  a l l ’ i n t e r n o  de l l ’ a p p a r t a men to  d i  

cu i  a l  s ub .  12  ( l o t t o  B ) ;  p e r t a n to ,  i n  c a so  d i  a gg i ud i c a z i one  de i  l o t t i  ad  

a cqu i r en t i  d i v e r s i ,  a n d r a n n o  r e a l i z z a t i  un  a c c e s so  i n d ip en den t e  d a l  

p i an e r o t to l o  d e l  v a n o  s c a l a  co m un e  e  l a  ch i u su r a  d e l  v ano  po r t a  f r a  i  

due  appa r t amen t i ,  ope r e  i  cu i  co s t i  s i  s t ima n o  p a r i  a  2 . 000  € .  S i  r i l e v a n o  

d i f fo r m i t à  f r a  l a  p l an ime t r i a  c a t a s t a l e  s t o r i c a  e  que l l a  a t t u a l e  e ,  i n  ogn i  

c a so ,  o p e r e  i n t e r n e  d i  r e c en t e  e s e cuz io n e  ( so p p a l co )  i n  a s s en z a  d i  

a u to r i z z a z i o n e ,  p e r  l e  qua l i  s a r à  n e ce s s a r i o  p r o vvede r e  a  S .C . I .A .  i n  

s a n a to r i a ,  i l  c u i  co s to  è  p a r i  a  2 . 150  €  ( d i  cu i  1 . 000  €  p e r  s a n z io n e ,  

100 , 00  €  ( S .C . I .A . )  e  50 , 00  €  ( S .C .A . )  p e r  d i r i t t i ,  1 . 000  €  p e r  co m p e t en z e  

t e cn i ch e ) ,  co m p r en s i vo  d e l l a  p r e s en t a z i o n e  d i  S .C .A .  ( a g i b i l i t à ) ,  n o n  

e s s en d o  s t a t a  r i n ven u t a  A u to r i z z a z i o n e  d i  A g i b i l i t à .  

L a  p l a n ime t r i a  c a t a s t a l e  è  co n fo r me  a l l o  s t a to  d i  f a t t o .  
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Pe r  l e  f i n a l i t à  d i  s t i m a  de l l a  p r e s en t e  r e l a z i one  i  co s t i  d i  

r e go l a r i z z a z io n e  u r b a n i s t i c a / ca t a s t a l e  r e l a t i v a men t e  a l  p i a n o  p r imo  

ven go n o  de f i n i t i  co me  50% de l l e  spe s e  pe r  l e  e v en tua l i  o p e r e  sud d e t t e  

p e r  l a  s ep a r a z i o n e  d e i  d ue  a p p a r t a m en t i  ( 1 . 000 , 00  € )  o l t r e  i  co s t i  p e r  l a  

S .C . I .A .  i n  s ana to r i a  ( 2 . 150 , 00  € ) ,  e  so n o  p e r t a n to  v a l u t a t i  i n  3 . 150 , 00  € .  

L ’ immo b i l e  è  do t a to  d i  A .P .E .  i n  C a t a s to  E n e r ge t i co  de l l a  Reg io n e  

S i c i l i a ,  l a  cu i  v i s u r a  s i  a l l e g a .  
 

C . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

a )  C h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i on i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s sun a ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  n e s sun o .  

b)  Che  sa ranno  can c e l l a t i  o  r e go la r izza t i  a l  momen to  d e l l a  v end i t a  a  

cu ra  e  s p e s e  d e l l a  p ro c edura  ( a l l e g a t o  5 ) :  
-  I S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 8 / 2 0 1 9  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 8 3 0  R e g i s t r o  G e n e r a l e  1 4 9 3 8  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  D I  F I L I P P O  F R A N C E S C O ;  R e p .  6 1 2 9 / 5 2 2 1  d e l  0 6 / 0 8 / 2 0 1 9  

I P O T E C A  V O L O N T A R I A  d e r i v a n t e  d a  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  M U T U O  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 1 / 2 0 2 1  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  4 3 3  R e g i s t r o  G e n e r a l e  4 9 4  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  T R I B U N A L E  –  R e p .  2 8 4 4 / 2 0 2 0  d e l  2 6 / 1 1 / 2 0 2 0  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

c )  A l t r e  i n f o r m a z i o n i  p e r  l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Nes suna .   

 

C . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  che  è  s t a to  ado t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i che  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r o ced imen to  s i  b a s a  su l  me to do  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m in i  d i  p a r a me t r o  un i t a r i o  (mq ) .  Pe r  

i l  r epe r imen to  de i  p r e zz i  no t i  s ono  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i po r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  
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va l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  No to  –  

S em i cen t r a l e  –  C 1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  d e s t i n a z i on i  

r e s i d en z i a l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2021 ;  n e l  c a so  d i  cu i  t r a t t a s i ,  

s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  v en d i t a  p a r i  a  900 , 00  

€/mq .  

 

 
 

I l  v a l o r e  d e l  b ene  immob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 900 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” .  
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)IMMOBILE

#############################Proprietà

Rif.Immobile 16

UBICAZIONE

STIMA DELL'IMMOBILE

Indirizzo: VIA DUCEZIO n. 44
Cap: 96017
Comune: Noto
Provincia: Siracusa
Regione: Sicilia
Nazione: Italia
Piano: 1-2
Latitudine: 36.8909079  -  Longitudine:15.0675638

427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

francescovinci@icloud.com
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Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

PLANIMETRIA
427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

DATI CATASTALI

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

Siracusa
Provincia

Noto
Comune

L’oggetto della stima è un'unica unità immobilare
Codice ComuneComune catastale

1
Particella Sub.FoglioSezione

Indirizzo

Zona censuaria Categoria Classe
A/3 3

Micro zona
€ 298,25

Rendita
catastale

175

Superficie
catastale

5,5 vani
Consistenza

DATI DI CLASSAMENTO

Fabbricati 427 3006 13

VIA DUCEZIO n. 44 piano 1-2

175

Superficie
catastale

€ 298,25

Rendita
catastale

Totale valore catastale dei fabbricati

francescovinci@icloud.com
ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR 3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

Arch. Francesco Vinci, Viale Teracati 51/C Siracusa - Tel./Fax.: 0931 951320 - e-m@ail: francescovinci@icloud.com - P.E.C.: francesco.vinci2@archiworldpec.it 36 

 
 

 

 

Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

25,00Superficie al 30% Balconi e e terrazze comunicanti <25mq.

42,85Superficie al 10% Balconi e terrazze comunicanti >25mq, aree scoperte <sup.coperta.

+

+

DescrizioneSuperficie mq

175,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità mq

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

163,60Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

Piano con ascensore

Nella media: 1,00Efficenza energetica

Con terrazzo: 1,10Balconi

Su strada in centro storico: 1,10Affaccio

> mq 100 con 2 bagni: 1,05Taglio

Più difficile: 0,95Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

Primo e secondo: 1,00Piano senza ascensore

Sud/Est Est Sud: 1,00Orientamento

Su due lati: 1,00Esposizione

Autonomo: 1,05Riscaldamento

Libero: 1,00Locazione

Normale: 1,00Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

PCA

1,000PSA

1,000ORI

1,000ESP

1,100AFF

1,100BAL

1,050TAG

1,050RIS

1,000EFF

1,000LOC

1,000STA

0,950PAR

1,000TRAS

1,000TRAF

1,000ZON

1,254651Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,900VET32 anni dal 1990 (r.)

Manutenzione: immobile 1,000MANNormale: 1,00 Normale: 1,00+ stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Normale: 1,00Luminosità 1,000LUM x

Finitura 1,100FINSuperiore: 1,10 x

Produttività PROD x
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427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

0
0
0

15.750

15.750
7.875

7.875
0
0
0

-7.875
0
0
0

40.108

0

-15.750

0

0
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Prezzi marginali
EUR
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Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL’IMMOBILE

1,254651Coefficiente correttivo

Il valore di locazione è congruente solo se l’immobile è agibile, libero e conforme ai regolamenti igienici, edilizi ed urbanistici.

3,80Valore locazione mensile zona per mq - EUR

4,77Valore di locazione mensile per mq - EUR

Superficie commerciale lorda mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 175,00

834Il più probabile valore di locazione mensile dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE MENSILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari

10.008Il più probabile valore di locazione annuale dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE ANNUALE AD APRILE 2022

Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Appartamento in VIA DUCEZIO n. 44 - 96017 Noto - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 1-2)

#############################Proprietà

Rif.Immobile 16

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

1,254651Coefficiente correttivo

900,00Valore zona per mq - EUR

1.129,19Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 175,00

197.608Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE AD APRILE 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari
Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

427 Particella 3006 Sub. 13Foglio Cat. A/3ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

francescovinci@icloud.com
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P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  ( a r r o to n d a to )  d e l l ’ i n t e r o  bene  

immob i l e  d i  cu i  è  quo t a  p a r t e  i l  l o t t o  C ,  d e t r a en do  a l  v a l o r e  b a s e  d i  

197 . 608 , 00  €  sp e s e/co s t i  p e r  25 . 392 , 02  €  e  3 . 150 , 00  € :  

 

P R E Z Z O :  1 69 . 000 , 00  €   ( c e n t o s e s s a n t a n o v e m i l a / 0 0  E u r o ) .  

  

STIMA DEL VALORE DELL'IMMOBILE
APPARTAMENTO IN NOTO (SR) - Fog. 427, Part. 3006 - Sub. 13

Stima base: 197.608,00 €

Costi di demolizione Lun. m. Larg. m. Alt. M Sup. mq Vol. mc Peso ton. Prezzo un. Costo 
Ponteggio montaggio, smontaggio 9,50 15,00 142,50 9,70 €/mq 1.382,25 €
Demolizione di fabbricato v.p.p. 4,00 97,60 390,40 15,35 €/mc 5.992,64 €
Oneri di discarica 390,40 234,24 7,00 €/T 1.639,68 €

Costi di rimessa in pristino copertura Lun. m. Larg. m. Alt. M Sup. mq Vol. mc Peso ton. Prezzo un. Costo 
Demolizione di pavimenti 116,00 10,98 €/mq 1.273,68 €
Impermeabilizzazione 116,00 11,94 €/mq 1.385,04 €
Massetto isolante e pendenze 0,05 116,00 5,80 278,41 €/mc 1.614,78 €
Pavimentazione 116,00 48,56 €/mq 5.632,96 €

Tot. Op. 18.921,03 €

Competenze tecniche 10,00% 1.892,10 €
Subtot. 20.813,13 €

I.V.A. 22,00% 4.578,89 €

Tot. 25.392,02 € 25.392,02 €
Altri costi per regolarizzazione 3.150,00 €

STIMA AL NETTO DEI COSTI 169.065,98 €
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D . 1  –  Iden t i f i caz ione  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  D  cons i s t e  i n  quo t a  p e r  3/ 27  d i  p r op r i e t à  d i  un  t e r r eno  i n  

No to  ( SR ) ,  i d en t i f i c a to  i n  Ca t a s to  Te r r en i  d e l  Comune  d i  No to ,  

P r o v i n c i a  d i  S i r a cu s a  ( a l l e g a t o  D 2 ) ,  co m e  “M a n d o r l e to ” ,  C l a s s e  2 ,   a l  

f o g l i o  n .  273 ,  p a r t .  33 ,  Sup e r f i c i e  14 . 095  mq ,  Redd i to  Domin i c a l e  120 , 11  

€ ,  Ag r a r i o  58 , 24  € ,  P a r t i t a  51760 ;  i n o l t r e  a l  f o g l i o  n .  273 ,  p a r t .  118 ,  

Supe r f i c i e  94  mq ,  Redd i to  Domin i c a l e  0 , 80  € ,  Ag r a r i o  0 , 39  € ,  Pa r t i t a  

20716 .  

C o o r d i n a t e  G I S :  La t .  36 . 876163  -  Lo n g .  15 . 056500  

I l  t e r r en o ,  a c c e s s i b i l e  d a  S .P .  108  e  d a  S . S .  115 ,  è  co n f i n a n t e  co n  

p a r t i c e l l e  99 ,  30  a  N o r d ,  co n  p a r t i c e l l e  112 ,  111 ,  108 ,  107 ,  106 ,  262 ,  

243 ,  371  a  Nor d -E s t ,  co n  p a r t i c e l l a  371  a  Sud -E s t ,  co n  S .P .  108  a  S ud ,  

co n  p a r t i c e l l a  103  a  O ve s t ,  s a l vo  a l t r i .  

 

D . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b en i :  

I l  t e r r en o ,  a t t u a lmen t e  u t i l i z z a to  a  m a n d o r l e to ,  d i  s up e r f i c i e  

co m p l e s s i v a  p a r i  a  14 . 189 , 00  mq ,  è  d i s t an t e  c i r c a  1 , 5  km  i n  d i r e z i o n e  

Sud -O ves t  d a l  c en t r o  a b i t a to  d i  N o to .  E s so  r i c a d e  i n  Z o n a  D 1 ,  “A r ee  

de s t i n a t e  a l l ’ i n s ed i amen to  d i  p i c co l e  i ndu s t r i e  e  l abo r a to r i  a r t i g i ana l i ” ,  

a r t .  28  d e l l e  N .T .A .  d e l  v i g en t e  P .R .G .  app r ova to  con  D .A .  

n . 334/ D .R .U .  d e l l ’ 1 1/ 05/ 1993  co n  m o d i f i ch e  a p p r o va t e  co n  D .A .  n . 634  

de l  22/11/2001 ,  so t tozona  D1/3 ,  p e r  l a  qua l e  è  s t a to  a p p r o va to  i l  P .R .  

Pa r t i co l a r egg i a to  co n  l ’ i n d i v i d ua z i o n e  d e i  l o t t i  ed i f i c a b i l i ,  v i a b i l i t à  e  

s e r v i z i  e  r e l a t i v e  n o r me  d i  a t t u a z io n e  (A l l e g a t o  D 3 ) .  
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Le  p a r t i c e l l e  33  e  118  r i c a do n o  su  l o t t i  ed i f i c a b i l i  p e r  co mp l e s s i v i  

10 . 862 , 00  mq ,  s u  v i a b i l i t à / s e r v i z i  p e r  3 . 327 , 00  mq .  

 

 
 

A i  f i n i  d e l l a  s t i m a ,  s i  p r o p o n e  quo t a  p r o p o r z i o n a l e  p e r  3 / 2 7  de l l a  

s up e r f i c i e  co mp l e s s i v a  ed i f i c a b i l e  i nd i v i duando l a  come  f r a z i one  de l  

l o t t o  A73 ,  co s ì  co m e  d e f i n i t o  d a l  s ud d e t to  P .R .P . ,  co n  co n t i gua  quo t a  

p a r t e  d i  a r e a  p e r  v i a b i l i t à / s e r v i z i .  
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I l  l o t t o  A73  p r e s en t a  i  s e guen t i  p a r ame t r i  u r ban i s t i c i :  Supe r f i c i e  l o t t o  

2 . 930 , 00  mq ,  Sup e r f i c i e  co p e r t a  ma s s ima  800 , 00  mq ,  Vo lume  r e a l i z z ab i l e  

mas s imo  3 . 516 , 00  mc .  La  f r a z i one  d i  l o t t o  ( 3/ 27 )  i nd i v i dua t a  a i  f i n i  

d e l l a  s t ima ,  e s s endone  quo t a  p a r t e ,  a v r à  Supe r f i c i e  1 . 575 , 00  mq ,  d i  cu i  

1206 , 00  mq  l o t t o  ed i f i c a b i l e  e  369 , 00  mq  p e r  v i a b i l i t à / s e r v i z i ,  Supe r f i c i e  

co p e r t a  m a s s i m a  329 , 28  mq ,  Vo lume  r e a l i z z ab i l e  mas s imo  1 . 447 , 20  mc .  
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I  p a r ame t r i  u r ban i s t i c i  con sen tono ,  n e l l ’ i po t e s i  p r opos t a ,  l a  

r e a l i z z a z io n e  d i  un  ed i f i c i o  a  d e s t i n a z io n e  a r t i g i a n a l e/ in dus t r i a l e  co n  

sup e r f i c i e  co p e r t a  d i  240 , 00  mq ,  6 , 00  m  d i  a l t e z z a ,  p e r  un  vo lume  d i  

1 . 440  mc . .  

 Sup. lotto   Sup. cop. Max.   Vol. max   

A73 2.930,00 mq 800,00 mq 3.516,00 mc 

Frazionamento 1.206,00 mq 329,28 mq 1.447,20 mc 

 Sup. cop.    Altezza   Vol.   

Edificio realizzabile 240,00 mq 6,00 m 1.440,00 mc 
 

D . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

I l  t e r r eno ,  a l l a  d a t a  d e l  so p r a l l uo go  ( 25 . 02 . 2022 ) ,  r i s u l t a v a  n e l l a  

d i spon ib i l i t à  d e i  p r op r i e t a r i .  

 

D . 4  –  Rego l a r i t à  u r b a n i s t i c o - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Non  r i s u l t ano  abus i  ed i l i z i  s u l  t e r r eno  d i  cu i  t r a t t a s i .  L a  mappa  

c a t a s t a l e  è  co n fo r m e  a l l o  s t a to  de i  l uogh i .  

 

D . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

a )  C h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i o n i  p r eg i ud i z i evo l i ;  a t t i  d i  

a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a ;  a l t r i  p e s i  e  l im i t a z i on i  

d ’ u so :  n e s suno .  

b)  Che  sa ranno  can c e l l a t i  o  r e go la r izza t i  a l  momen to  d e l l a  v end i t a  a  

cu ra  e  s p e s e  d e l l a  p ro c edura  ( a l l e g a t o  5 ) :  

-  I S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 8 / 2 0 1 9  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 8 3 0  R e g i s t r o  G e n e r a l e  1 4 9 3 8  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  D I  F I L I P P O  F R A N C E S C O ;  R e p .  6 1 2 9 / 5 2 2 1  d e l  0 6 / 0 8 / 2 0 1 9  

I P O T E C A  V O L O N T A R I A  d e r i v a n t e  d a  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  M U T U O  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  1 2 / 0 1 / 2 0 2 1  

R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  4 3 3  R e g i s t r o  G e n e r a l e  4 9 4  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  T R I B U N A L E  –  R e p .  2 8 4 4 / 2 0 2 0  d e l  2 6 / 1 1 / 2 0 2 0  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  N O T O ( S R )  
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D . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

I l  c r i t e r i o  d i  s t i m a  de l  v a l o r e  d e l l a  quo t a  d i  t e r r eno  ch e  è  s t a to  

a d o t t a to ,  i n  a s s en za  d i  s u f f i c i en t i  d a t i  u t i l i  a  d e t e r m ina r e  i l  v a l o r e  

a t t r a ve r so  i l  co n f r o n to  co n  a l t r i  b en i  s i m i l i  ( “M a r ke t  C o mp a r i so n  

A p p r o ch ” ) ,  t r a t t a n d o s i  d i  t e r r en o  ed i f i c a b i l e ,  è  que l l o  d e l  “p i ù  p r o b a b i l e  

v a l o r e  d i  t r a s fo r ma z io n e”  i n  v i a  ana l i t i c a ,  d a to  d a l l a  d i f f e r enza  de l  

v a l o r e  d e l  b en e  ( t e r r en o )  t r a s fo r ma to  ( ed i f i c a to )  ed  i  co s t i  s o s t en u t i  p e r  

l a  t r a s fo r maz ione ,  s co n t a to  a l l ’ a t t u a l i t à .  

 

Vtr  =  (Vp m –  K t r )  /  q n  

Va  =  v a l o r e  d e l l ’ a r e a  ed i f i c a b i l e  

Vm  =  v a l o r e  d e l  f a b b r i c a to  

K  =  co s t i  d i  t r a s fo r maz ione  compr ens i vo  

q n  =fa t to r e  d i  a t t u a l i z z a z i o n e  
 

Pe r  i l  r ep e r i m en to  d e i  p r e z z i  n o t i  so n o  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i p o r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  

è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  come  

“S i r a cu s a  –  No to  –  E x t r a u r b a n a  –  R1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  

d e s t i n a z i on i  a r t i g i ana l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2021 ;  n e l  c a so  d i  

cu i  t r a t t a s i ,  s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  d i  430 , 00  €/mq .  
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I l  co s to  med io  p e r  l e  n uo ve  co s t r uz i o n i  d i  t i po  a r t i g i an a l e  e/ o  

i ndus t r i a l e  v i en e  a s sun to ,  a  s e gu i t o  d ’ i ndag ine  d i  me r c a to  f r a  l e  imp r e s e  

o p e r a n t i  n e l  t e r r i t o r i o ,  co n  v a l o r e  p a r i  250 , 00  €/mq ;  i  co s t i  d i  

co s t r uz i o n e  v en go n o  d e t e r m i n a t i  co m e  co n t r i b u to  d i  co s t r uz i o n e  ( o n e r i  

u r b a n i s t i c i ) ,  s p e s e  t e cn i ch e ,  i n t e r e s s i  p a s s i v i  ( o n e r i  f i n a n z i a r i ) ,  p r o f i t t o  

d e l  p r omoto r e/ impr e s a .  I l  V a l o r e  d i  T r a s fo r ma z io n e  v i en e  a t t u a l i z z a to  

i po t i z z ando  un  pe r i odo  d i  co s t r uz ione/vend i t a  d e l  b ene  d i  5  ann i .  

 

CALCOLO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE       

Superficie commerciale lorda         
Voci   Incidenza   Valore   

Ricavi           

Vmp Valore di mercato dopo la trasformazione     430,00 €/mq 

Totale ricavi       430,00 €/mq 

Costi           

Kc Costo di costruzione     250,00 €/mq 

 Altezza edificio   6,00 m   

 Oneri urbanistici   4,76 €/mc   

Cc Contributo di costruzione     28,56 €/mq 

St Spese tecniche 10,00% su Kc 25,00 €/mq 

Of Interessi passivi 4,00% su Kc + Cc + St 12,14 €/mq 

P Profitto del promotore 15,00% su Vmp 64,50 €/mq 

Totale costi       380,20 €/mq 

Vtr Incidenza area 11,58% su Vmp 49,80 €/mq 

q saggio di sconto     4,00 % 

n anni per la realizzazione     5,00 anni 

Vtra Incidenza area attualizzata 9,52% su Vmp 40,93 €/mq 

      

VALORE DI TRASFORMAZIONE         

Sup. T. Superficie complessiva terreno     1.575,00 mq 

Sup. E. Superficie commerciale edificabile     480,00 mq 

Vtra Incidenza area attualizzata     40,93 €/mq 

Vt Valore terreno   Sup. E. x Vtra 19.646,40 € 

Vtu Valore unitario   Vt : Sup. T 12,47 €/mq 

 

 

P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  ( a r r o to n d a to )  d e l  l o t t o  D :  

P R E Z Z O  B A S E  :  1 9 . 650 , 00  €   ( d i c i a n n o v e m i l a s e i c e n t o c i n q u a n t a / 0 0  E u r o ) .   
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L OTTI  -  S C HE MA  RI A S S U NTI VO  

 

Lotto Immobili Valore   PREZZO   
    Intero   BASE   
        Quota   

        Pignorata   

A Locale commerciale in Noto (SR)      11/18   
fog. 427 part. 3006 sub. 5 77.000,00 € 47.055,56 € 

B Appartamento in Noto (SR)      11/18   
fog. 427 part. 3006 sub. 12 167.500,00 € 102.361,11 € 

C Appartamento in Noto (SR)      11/18   
fog. 427 part. 3006 sub. 12 169.000,00 € 103.277,78 € 

D Terreno in Noto (SR)       1/9    
fog. 273 partt. 33, 118     19.650,00 € 

          

 Tot. 413.500,00 € 272.344,44 € 
 

 

 

 

A l l ega t i :  
-  V e r b a l e  d i  s o p r a l l u o g o .  

-  V i s u r e  c a t a s t a l i  s t o r i c h e ,  p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i  a t t u a l i  e  s t o r i c h e  

-  R e p e r t o r i o  f o t o g r a f i c o .  

-  D o c u m e n t a z i o n e  U r b a n i s t i c a .  

-  A t t o  d i  p r o v e n i e n z a .  

-  C e r t i f i c a z i o n e  e n e r g e t i c a .  

 

 

S i r a cu s a ,  l ì  2 7 . 04 . 2022     

   Il c.t.u. 

Arch. Francesco Vinci 
      Il file pdf ha firma digitale 
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