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I millesimi dell’immobile sono, come da elenco seguente: 

 Tabella A (proprietà)= 69,150; 

 Tabella B (scala/ascensore)= 103,240; 

 Tabella C (autoclave)= 76,01; 

 Tabella D (cortile)= 74,440. 

 

9. Descrizione del bene 

L’immobile è ubicato al quinto ed ultimo piano di un edificio a sei complessive elevazioni fuori terra 

(piano terra, piano primo, piano secondo, piano terzo, piano quarto e piano quinto). Tale edificio è 

perimetrato da aree libere, di pertinenza condominiale, asfaltate e destinate a parcheggio, 

attraversamento pedonale ed accesso. I collegamenti verticali interni tra i piani sono garantiti dal vano 

scala e dall’ascensore. La struttura è in c.a. e solai latero-cementizi. Le facciate esterne dell’edificio si 

presentano in buono stato manutentivo, con intonaco e successivo strato di tonachino colorato. 

 

L’immobile oggetto di esecuzione, disposto secondo l’asse nord sud, presenta affacci lungo i versanti 

est, sud e ovest e ciò garantisce complessivamente buone condizioni di illuminazione. 

 

L’immobile, meglio descritto dal rilievo metrico all’Allegato 11, si articola in un lungo disimpegno 

centrale che da accesso a tutti i vani dell’abitazione, consistenti in tre camere da letto, cucina, salotto e 

due servizi igienici. Tra balconi esterni sono posti a ovest, est e sud. La lavanderia è posta sul balcone 

esterno B3, pertanto il suo accesso avviene esternamente. 

 

Le pareti, a colorazioni miste, sono finite con pittura a ducotone. La pavimentazione è in marmo lucido 

per tutta l’estensione dell’abitazione. Le pareti della cucina sono rivestite con piccole mattonelle di 

ceramica di dimensioni 10x10 cm fino ad un’altezza di circa 2 m. Il servizio igienico Wc1 presenta 

rivestimenti per tutta l’altezza delle pareti con ceramiche lucide a motivi floreali ed evidenti rattoppi 

segno di precedenti lavorazioni. Il servizio igienico Wc2 presenta la stessa tipologia di rivestimenti del 

Wc1, fino ad un’altezza di circa 1,50 m. I balconi hanno pavimentazione in ceramica con soglie 

perimetrali in marmo botticino. 

 

Sono presenti piastre radianti per il riscaldamento invernale e split per la climatizzazione estiva. Gli 

infissi sono in alluminio con vetrocamera. Le persiane esterne sono in plastica. La caldaia a metano è 

posta in lavanderia e contribuisce, oltre al funzionamento dei riscaldamenti, alla produzione di acqua 

calda sanitaria. 
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Vista dell’ingresso Vista dell’ingresso 

Vista del disimpegno Vista del disimpegno 

Lo stato manutentivo generale è di medio livello, tenuto conto in particolare della presenza della 

condensa, in particolare sul soffitto del servizio igienico oltre alcune altre parti di soffitto e di alcune 

zone crepate sui soffitti. 
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Vista della camera da letto L3 

Vista della camera da letto L2 
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Vista della cucina K 

Vista del soffitto della cucina K 
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Vista del salotto S 

Vista della lavanderia Lav Vista della lavanderia Lav 
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Vista del balcone B1 

Vista dell’affaccio dal balcone B1 sull’area condominiale sottostante 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
E

A
LE

 A
LB

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
57

1b
79

95
db

e0
16

0f
bb

7e
e7

e1
84

ae
be

b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

Alberto Reale_architetto | Via Sebastiano Olivieri n. 31/B | 96100 Siracusa (SR) | C.F. RLE LRT 81M20 I754Q | P.IVA 01781060890  

cell. 335 6853520 | mail albertoreale.arch@gmail.com| pec albertoreale.arch@archiworldpec.it 

 
 

13 

Vista dell’affaccio dal balcone B3 

Vista dell’affaccio dal balcone B2 sull’area condominiale sottostante 
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Vista del balcone B2 Vista del balcone B2 
     

 

 

10. Verifica della possibilità di sanatoria delle irregolarità urbanistico-edilizie presenti e di 

variazione catastale dell’immobile 

Dal punto di vista urbanistico l’immobile è sostanzialmente conforme alla planimetria in atti. Non si 

rendono pertanto indispensabili costi di regolarizzazione urbanistica per l’immobile. 

 

Anche dal punto di vista catastale l’immobile è conforme alla planimetria in atti. Non si rendono 

pertanto indispensabili costi di regolarizzazione catastale per l’immobile. 

 

11. Elementi per l’acquisizione dell’attestazione di prestazione energetica 

Si procede con la redazione dell’attestazione di prestazione energetica (APE) per l’immobile (vd. 

Allegato 11) con opportuno riferimento allo stato di fatto rilevato ed autorizzato. 

 

 

STIMA DELL’IMMOBILE 

 

1. Consistenza commerciale 

Di seguito si riporta la ripartizione degli ambienti componenti l’immobile e il relativo dimensionamento. 

In particolare, ai fini della determinazione della Superficie Commerciale dell’immobile, così come 

definita dalla Norma UNI EN 15733/2011, si considera la superficie lorda dei singoli ambienti, ovvero 

quella compresa nel filo esterno dei muri perimetrali e dei tramezzi interni. Tali superfici vengono 
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moltiplicate per dei coefficienti correttivi attraverso i quali si tiene debitamente conto, oltre che della 

destinazione d’uso dell’ambiente, anche delle possibilità di sanatoria in caso di difformità rispetto ai 

documenti presenti in atti. In caso di insanabilità di un vano e della destinazione d’uso in esso rilevata, 

ci si rapporta pertanto alla destinazione d’uso originaria e quindi al suo coefficiente correttivo. 

 

AMBIENTE SUP. 
LORDA 

 MQ 

COEFFICIENTE 
CORRETTIVO SPAZI 

ACCESSORI (%) 

SUP. COMMERCIALE 

 MQ 

I: Ingresso 

   (conforme alla C.E.) 8,01 100% 8,01 

Dis: Disimpegno 

        (conforme alla C.E.) 23,49 100% 23,49 

S: Salotto 

    (conforme alla C.E.) 23,87 100% 23,87 

K: Cucina 

     (conforme alla C.E.) 14,43 100% 14,43 

L1: Camera da letto 

       (conforme alla C.E.) 23,26 100% 23,26 

L2: Camera da letto 

       (conforme alla C.E.) 14,06 100% 14,06 

L3: Camera da letto 

       (conforme alla C.E.) 14,35 100% 14,35 

Wc1: Servizio Igienico 

          (conforme alla C.E.) 6,84 100% 6,84 

Wc2: Servizio Igienico 

          (conforme alla C.E.) 3,78 100% 3,78 

Lav: Lavanderia 

        (conforme alla C.E.) 2,63 100% 2,63 

B1: Balcone 

       (conforme alla C.E.) 5,82 25% 1,45 

B2: Balcone 

       (conforme alla C.E.) 4,56 25% 1,14 
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B3: Balcone 

       (conforme alla C.E.) 3,12 25% 0,78 

 

 

                           TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE Sc = 138,09 mq 

 

 

2. Valore di stima: 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene si ritiene opportuno eseguire la 

valutazione immobiliare in base a tre criteri di stima: 

 

 Stima sintetica comparativa in base a parametri economici; 

 Stima sintetica in base al valore di libero mercato; 

 Stima per capitalizzazione dei redditi. 

 

Stima sintetica comparativa in base a parametri economici 

Dalla visura catastale si ricava una rendita catastale pari a € 436,41, che rivalutata del 5% e 

moltiplicata per il fattore corrispondente alla categoria di appartenenza (categoria A/3) consente di 

ottenere il seguente reddito imponibile: 

 

€ 436,41 + 5% = € 458,23 x 110 (fattore moltiplicativo) = € 50.405,30 

 

Per un totale di V1= € 50.405,30 

 

Stima sintetica in base al valore di libero mercato 

Da indagini effettuate nel Comune di Augusta, in particolare nella zona in cui ricade l’immobile, per le 

unità immobiliari ubicate nelle immediate vicinanze si attesta, confrontati i dati ottenuti dalle quotazioni 

immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa - territorio di Augusta (OMI – Osservatorio del 

Mercato Immobiliare) e quelli delle agenzie immobiliari del posto, un valore di mercato a metro 

quadrato di superficie compreso tra € 510,00 ed € 710,00. 
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OMI (osservatorio del mercato immobiliare) – zona C2 
 

 

 

In particolare per la stima dell’immobile in oggetto si tiene conto, oltre che della superficie, dell'anno di 

costruzione dell'immobile, del suo stato complessivo, della sua posizione, nonché dello stato 

manutentivo generale dell’edificio in cui esso è ubicato, rispetto ai quali si ritiene opportuno un prezzo 

pari a € 600,00/mq. 

 

V2 = € 600,00 x 138,09 mq di Sc = € 82.854,00 

 

Stima per capitalizzazione dei redditi 

La stima analitica del valore di mercato si risolve nella capitalizzazione (ad un opportuno saggio) dei 

redditi netti, ordinari detraibili dall'immobile stesso sulla base dell'ipotesi di una sostanziale equivalenza 

tra il valore di mercato di un bene economico e la somma della sua redditività ordinaria futura scontata 

all'attualità. Dal reddito lordo annuo ordinario può quindi determinarsi il reddito netto attraverso la 

detrazione di tutte le spese di gestione imputabili al proprietario. Si considerano pertanto le spese 

medie annue necessarie per il mantenimento del bene ed il reddito lordo annuo ricavabile. 

Il più probabile valore si ottiene dalla seguente relazione Vcr = (R – S)/T, dove 

 

R: reddito lordo medio annuo 

S: spese medie annue 
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T: tasso di capitalizzazione applicato 

 

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa - territorio di Augusta - 

e quelli delle agenzie immobiliari del posto, che individua tra 2,00 €/mq e 2,80 €/mq il valore locativo 

per abitazioni nella zona in cui ricade l’immobile, il canone mensile lordo per l’immobile in esame è pari 

a € 2,40 x 138,09 mq = 331,42 €. Pertanto, per le caratteristiche dell’immobile espresse finora, il 

canone d’affitto determina un reddito lordo medio annuo di € 3.977,04. Considerando che gli oneri 

imputabili al soggetto proprietario (spese di manutenzione, adeguamento impianti e tasse varie) si 

stimano pari al 15% del reddito lordo, il reddito annuo netto, da prendere a base per la capitalizzazione, 

ammonta pertanto a: 

 

€ 3.977,04 - (15% di R)= € 3.380,48 

 

Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto della caratteristica dell'edificio e della zona, nonché dell'età 

ecc..., si può assumere pari al 3%  

 

V3 = € 3.380,48/ 0.03 = € 112.682,67 

 

La media dei tre valori così ottenuti sarà il più probabile valore di mercato del fabbricato: 

 

V = (V1 + V2 + V3)/3 quindi V=(€ 50.405,30+ € 82.854,00+€ 112.682,67)/3=€ 81.980,65 

 

Oltre al valore di mercato ottenuto andranno considerate le seguenti spese: 

 Spese per la regolarizzazione condominiale € 1.763,14; 

 

CONCLUSIONI 

 

In conclusione il valore di mercato del bene oggetto di procedimento, opportunamente arrotondato, è: 

 

V=€ 80.000,00 

 

La perizia oggetto della presente relazione è stata condotta dal sottoscritto CTU nella piena imparzialità. 

Con essa il sottoscritto CTU Arch. Alberto Reale ritiene di avere soddisfatto il compito affidato dalla 

S.V.Ill.ma e rimane a completa disposizione per eventuali chiarimenti. 
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ELENCO ALLEGATI A MARGINE DELLA PRESENTE RELAZIONE 

 

 Allegato 01: Decreto di nomina CTU e giuramento 

 Allegato 02: Indagine catastale 

 Allegato 03: Ispezione ipotecaria 

 Allegato 04: Indagine anagrafica 

 Allegato 05: Indagine urbanistica 

 Allegato 06: Comunicazione sopralluogo peritale 

 Allegato 07: Verbale sopralluogo peritale 

 Allegato 08: Trasmissione verbale sopralluogo alle parti costituite 

 Allegato 09: Indagini sullo stato debitorio relativo al condominio 

 Allegato 10: Visura nell’Archivio Elettronico Catasto Fabbricati 

 Allegato 11: Rilievo metrico dell’immobile 

 Allegato 12: Attestazione di prestazione energetica dell’immobile 

 

 

Siracusa, 31 gennaio 2020 

 

                                                                                                              Il Consulente Tecnico D’Ufficio 
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