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 arch. Rosaria Allegra  
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ARCH. ROSARIA ALLEGRA - C.da NIGRA, snc - 96017 NOTO (SR) - Tel. 3403504561 

C.F. LLGRSR78H64F943O - P.IVA 01538110899 

irinaallegra@aruba.it - rosaria.allegra@pec.it 

1) GENERALITA’ 

In data 29/01/2020 l’Ill.mo Giudice, dott.ssa Concita Cultrera, nominava esperto, per l’espletamento 

dell’incarico di cui all’oggetto, la sottoscritta arch. Rosaria Allegra, iscritta al n° 672 dell’Albo 

Professionale dell’Ordine degli Architetti Pianificatori Paesaggisti e Conservatori della Provincia di 

Siracusa; l’accettazione dell’incarico avveniva, con PEC, il giorno 11/02/2020. 

Con il decreto di nomina il G.E. sottoponeva all’esperto i seguenti quesiti:  

➢ “procedere alla regolarizzazione catastale del fabbricato insistente sul terreno pignorato di 

cui al provvedimento del 12/04/2018 e verificare la situazione urbanistico-edilizio-catastale 

in cui versa il detto fabbricato anche in relazione a quanto già argomentato dal tecnico in 

precedenza nominato”. 

L’immobile, oggetto della presente relazione di stima, come riportato nell’atto di pignoramento del 

procedimento n. 26/1994, di proprietà dei debitori, sigg. CAVARRA CARMELO, nato a Pachino 

(Sr) il 16/11/1946, c.f.: CVRCML46S16G211Q, e VASSALLO GIUSEPPA, nata a Pachino (Sr) il 

01/08/1949, c.f.: VSSGPP49M41G211M, risulta essere “sito nel comune di Portopalo di Capo 

Passero, distinto in catasto al fg. 36, p.lle 341 e 344, reddito dominicale €. 0.06 e reddito agrario €. 

0.02”. 

In fase preliminare la sottoscritta C.T.U. ha provveduto all’effettuazione delle “Visure catastali”, 

acquisendo le copie cartacee delle visure catastali storiche (“ALLEGATI n. 1-2”) e dell’estratto di 

mappa (“ALLEGATO n. 3”). 

 

Con lettera del 03/11/2020 (“ALLEGATO n. 4”), spedita tramite P.E.C. all’ufficio Urbanistica del 

Comune di Portopalo di Capo Passero, sono state richieste al Comune di Portopalo di Capo Passero 

informazioni sulla regolarità edilizia ed urbanistica riguardo l’immobile ed eventuali vincoli 

gravanti su di esso; per l’immobile, se siano stati rilasciati dall’Ente “Concessioni e/o Licenze 

Edilizie”, “Certificati di Abitabilità e/o Agibilità”, con rilascio al C.T.U., in tale caso, di copie di 

essi; nel caso in cui il suddetto fabbricato fosse costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere 

abusive, se siano state presentate per lo stesso immobile richieste di rilascio Concessioni Edilizie in 

Sanatoria e se le opere abusive risultano sanate o sanabili; nel qual caso è stato richiesto il rilascio 

di copia della richiesta di Concessione Edilizia in sanatoria, completa dei relativi allegati (o della 

C.E. in sanatoria, completa dei relativi allegati, se risulta essere stata rilasciata), una copia del 

Certificato di abitabilità e/o agibilità, eventualmente rilasciato; è stato richiesto, inoltre, che l’Ente 

certificasse gli eventuali costi (oblazione ed oneri concessori) per la sua sanabilità; con la stessa 
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lettera è stato richiesto anche il rilascio di una certificazione con l’elencazione delle pratiche edilizie 

eventualmente svolte e, per ultimo, il rilascio del certificato di destinazione urbanistica. 

E’ stata allegata, alla lettera sopraccitata, copia dei seguenti documenti: 

- Estratto di mappa N.C.T. del comune di Portopalo di Capo Passero fg. 36 p.lle 341 e 344; 

- visura storica immobile N.C.T. del comune di Portopalo di Capo Passero fg. 36, p.lla 341; 

- visura storica immobile N.C.T. del comune di Portopalo di Capo Passero fg. 36, p.lla 344; 

- nomina C.T.U.  

In data 24/11/2020, l’Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Portopalo di Capo 

Passero consegnava, brevimanu, la seguente documentazione: 

- “Licenza Edilizia n° 94/75” del 21/02/1976 (“ALLEGATO n. 5”), riguardante la 

costruzione di un fabbricato da adibire a laboratorio ed abitazione, costituito da P.T., I P e II 

P, mai ritirata dall’esecutato/richiedente; 

- “Progetto per la costruzione di un fabbricato per laboratorio alluminio e abitazione - prat. ed. 

n° 77/77 del 19/05/1977” (“ALLEGATO n. 6”), non approvato; 

- “Progetto per la costruzione di un fabbricato per laboratorio alluminio e abitazione - prat. ed. 

n° 68/81 del 15/06/1981” (“ALLEGATO n. 7”), non approvato; 

In data 30/11/2020, l’Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Portopalo di Capo 

Passero trasmetteva, con PEC, alla C.T.U. i seguenti elaborati:  

- Nota n° 11442 del 30/11/2020 (“ALLEGATO n. 8”); 

- Certificato di destinazione urbanistica riguardante l’immobile distinto al N.C.T. del comune 

di Portopalo di Capo Passero al fg. 36 p.lle 341 e 344 (“ALLEGATO n. 9”). 

 

Nel corso dell’incarico è stato effettuato n. 1 sopralluogo, come appresso specificato: 

Sopralluogo n. 1: è stato effettuato presso l’immobile sito in Portopalo di Capo Passero, ex via 

Garibaldi, ora via Guglielmo Marconi n. 4-6, così censito al N.C.T. del Comune di Portopalo di 

Capo Passero al foglio 36 particelle 341 e 344. 

Con lettera del 05/07/2021 (“ALLEGATO n. 10”) spedita, a mezzo PEC, presso lo Studio Legale 

dell’avv. Riccardo Bordone, Custode Giudiziario nella procedura in oggetto, la C.T.U.  comunicava 

la propria disponibilità ad effettuare le operazioni peritali di “Sopralluogo”, presso l’immobile sito 

nel Comune di Portopalo di Capo Passero, via Guglielmo Marconi n. 4-6, nei sottoelencati giorni: 

-        Lunedì 12/07/2021, alle ore 10,00; 

-        Mercoledì 14/07/2021, alle ore 10,00; 

-        Venerdì 16/07/2021, alle ore 10,00; 
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-        Lunedì 19/07/2021, alle ore 10,00. 

Con lettera PEC del 12/07/2021 (“ALLEGATO n. 11”), spedita presso lo studio legale sia 

dell’avv. Luigi Giocolano, in qualità di legale della parte esecutata, che dell’avv. Riccardo Bordone 

erano stati informati delle operazioni peritali di “Sopralluogo” e convocati, per il giorno 27/07/2021 

alle ore 10.00, presso l’immobile succitato sia il sig. Cavarra Carmelo che il Custode Giudiziario. 

In data 22/07/2021, il Custode, contattando telefonicamente la C.T.U., invitava a convocare 

l’esecutato a mezzo posta, con lettera A/R; nel contempo, concordando di effettuare le operazioni 

peritali di sopralluogo per il giorno 03/09/2021. 

Con lettera A/R del 26/07/2021 (“ALLEGATO n. 12”), indirizzata al sig. Cavarra Carmelo, e con 

lettera PEC del 26/07/2021 (“ALLEGATO n. 13”), spedita presso lo studio legale sia dell’avv. 

Luigi Giocolano, in qualità di legale della parte esecutata, che dell’avv. Riccardo Bordone, si 

fissavano le operazioni peritali di “Sopralluogo” convocando le parti per il giorno 03/09/2021 alle 

ore 9.30, presso l’immobile sito in Portopalo di Capo Passero, ex via Garibaldi, ora via Guglielmo 

Marconi n. 4-6, così censito al N.C.T. del Comune di Portopalo di Capo Passero al foglio 36 

particelle 341 e 344. 

Risultarono presenti il sig. Cavarra Carmelo, la sig.ra Vassallo Giuseppa ed il Custode Giudiziario, 

avv. Riccardo Bordone. 

Furono controllate ed annotate, per gli immobili in oggetto, l’esposizione, la tipologia, la 

composizione interna, le altezze interne utili, le caratteristiche strutturali, con particolare riferimento 

alle strutture portanti verticali ed orizzontali, le fondazioni, le coperture, i tamponamenti, gli 

impianti elettrico, idrico e termico e lo stato di manutenzione degli immobili; furono anche rilevate 

le dimensioni dei locali. 

E’ stata restituita la rappresentazione planimetrica dei luoghi, quale rilevati nel corso delle 

operazioni peritali. 

E’ stato eseguito un rilievo fotografico dei prospetti esterni e di alcuni locali interni dell’immobile. 

Durante il sopralluogo fu redatto il “Verbale di sopralluogo” (“ALLEGATO n. 14”).  
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2) VALUTAZIONI C.T.U. 

 

Relativamente all’incarico, conferito alla sottoscritta dall’Ill.mo G.E., di “procedere alla 

regolarizzazione catastale del fabbricato insistente sul terreno pignorato di cui al provvedimento 

del 12/04/2018 e verificare la situazione urbanistico-edilizio-catastale in cui versa il detto 

fabbricato anche in relazione a quanto già argomentato dal tecnico in precedenza nominato”, 

l’esplicazione dei quesiti è stata effettuata nei due punti che seguono. 

 

PUNTO n° 1 – “procedere alla regolarizzazione catastale del fabbricato insistente sul terreno 

pignorato di cui al provvedimento del 12/04/2018”. 

La regolarizzazione dell’immobile presso l’UTE di Siracusa si realizza attraverso la redazione ed il 

deposito del Tipo Mappale (inserimento del fabbricato nel Catasto Terreni) e, conseguentemente, 

del Docfa (inserimento dell’immobile e relativa planimetria nel Catasto Fabbricati).  

A tal fine, in data 03/09/2021 alle ore 9.30 la sottoscritta ha effettuato le operazioni peritali di 

sopralluogo in Portopalo di Capo Passero, via G. Marconi n. 4, e, conseguentemente, il rilievo del 

fabbricato, con lo strumento satellitare GPS e DISTO, assistita dal geom. Corrado Terranova, 

collaboratore tecnico di fiducia. 

Solamente dalle operazioni di rilievo satellitare è emerso che l’immobile occupa, per circa 10 metri 

quadrati, una porzione della particella 214 (adiacente alle due particelle 341 e 344, oggetto della 

procedura) appartenente catastalmente ad altra ditta, ma nello stato di fatto individuata nella strada 

comunale di via Guglielmo Marconi. 

CONSIDERATO CHE: 

- sono trascorsi quasi 40 anni dall’edificazione del fabbricato, potendosi, pertanto, configurare 

l’istituto dell’usucapione; 

si potrebbe procedere al censimento dell’immobile nel N.C.E.U., attribuendo agli esecutati anche la 

porzione, di circa 10 mq, della particella 214 (la cui titolarità è riferita all’usucapione), previo 

decreto giudiziario di assegnazione della suddetta particella agli esecutati. 

In data 05/10/2021, la C.T.U. ha comunicato all’Ill.mo G.E. quanto sopra esplicitato, rimanendo in 

attesa delle determinazioni.  

Le spese tecniche catastali (ST-UTE) consistenti, nel nostro caso, nell’onorario del geometra per il 

rilievo effettuato in loco con lo strumento satellitare (ONG), nella redazione e deposito del Tipo 

Mappale (RedDepTM), nella redazione e deposito del DOCFA (RedDepDOC) e nei tributi versati 

all’UTE (TR-UTE), possono essere così riassunte: 
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ST-UTE = ONG + RedDepTM + RedDepDOC + TRUTE  

ONG = €. 600,00 

RedDepTM = €. 200,00 

RedDepDOC = €. 800,00 

TR-UTE = €. (65,00 + (44,00 x 2) + (50,00 x 2)) = €. 253,00 

Pertanto, avremo: 

ST-UTE = ONG + RedDepTM + RedDepDOC + TR-UTE = €. (600,00 + 200,00 + 800,00 + 253,00) = 

           = €. 1.853,00 

 

 

 

PUNTO n° 2 – “verificare la situazione urbanistico-edilizio-catastale in cui versa il detto 

fabbricato anche in relazione a quanto già argomentato dal tecnico in precedenza nominato” 

Dal confronto tra i documenti consegnati alla C.T.U. (“ALLEGATI n. 5-6-7-8-9”), le visure 

catastali (“ALLEGATI n. 1-2”) e l’estratto di mappa (“ALLEGATO n. 3”) 

PREMESSO CHE:  

- sul lotto di terreno, censito nel N.C.T. di Portopalo di Capo Passero al fg. 36 p.lle 341 e 344, 

oggetto di pignoramento, è ubicato un fabbricato, adibito a civile abitazione a P.T., I P e II 

P, che occupa una superficie di circa 115 mq; 

- per il fabbricato di tipo residenziale, in data 21/02/1976, è stata rilasciata “Licenza Edilizia 

n° 94/75” (“ALLEGATO n. 5”), mai ritirata dall’esecutato/richiedente; 

- successivamente, in data 19/05/1977, è stata presentata una “richiesta di concessione edilizia 

n° 77/77” (“ALLEGATO n. 6”), mai conclusa perché priva di documentazione; 

- infine, in data 15/06/1981, è stata presentata una “richiesta di concessione edilizia n° 68/81” 

(“ALLEGATO n. 7”), mai conclusa perché priva di documentazione; 

- inoltre, per il fabbricato in oggetto, in atti risulta una violazione edilizia a carico del 

richiedente, per la quale è stata emessa ordinanza di ripristino dei luoghi n 95 del 

04/10/1984 (“ALLEGATO n. 8”); 

CONSIDERATO CHE:  

▪ l’immobile ricade in zona “B1” del PRG del Comune di Portopalo di Capo Passero 

(“ALLEGATO n. 9”), che prevede, per le abitazioni, una densità fondiaria max di 9 mc/mq;  

▪ a fronte di un lotto di mq 114.81 m2 e di una cubatura reale pari a m3 1.010,08; 
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la volumetria edificabile (VEDIF) dello stesso lotto è di  

AL = 114.81 m2  

DF = 9 m3/m2  

VEDIF = AL x DF = m3 (114.81 x 9) = 1.033,29 m3  

Ne consegue che il fabbricato totalmente abusivo potrebbe essere sanato, urbanisticamente, in 

quanto il volume complessivo dell’immobile rientra in quello consentito. 

CIO’ POSTO,  

a) urbanisticamente, il fabbricato non è regolare; l’abuso potrebbe essere sanabile;  

b) l’unità immobiliare non risulta essere dotata di certificato di agibilità;  

c) non risulta depositata alcuna planimetria presso l’UTE di Siracusa.  

Le spese tecniche di natura urbanistica (ST-URB) consistenti, nel nostro caso, nell’onorario del 

tecnico incaricato per la regolarizzazione del fabbricato (ON-TECSAN), negli oneri concessori e tributi 

versati (ON-CONC), nell’onorario del tecnico incaricato per l’ottenimento dell’agibilità (ON-TECAGIB) e 

nei tributi versati al Comune (ON-AGIB), possono essere così riassunte: 

ST-URB = ON-TECSAN + ON-CONC + ON-TECAGIB + ON-AGIB  

ON-TECSAN = €. 2.000,00 

ON-CONC = €. 20.000,00 

ON-TECAGIB = €. 850,00 

ON-AGIB = €. 50,00  

Così, avremo: 

ST-URB = ONG + RedDepTM + RedDepDOC + TR-UTE = €. (2.000,00 + 20.000,00 + 850,00 + 50,00) = 

= €. 22.900,00 
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Si allega alla presente la seguente documentazione: 

- ALLEGATO 1: Visura catastale storica - N.C.T. del Comune di Portopalo di Capo Passero, 

fg. 36 p.lla 341; 

- ALLEGATO 2: Visura catastale storica - N.C.T. del Comune di Portopalo di Capo Passero, 

fg. 36 p.lla 344; 

- ALLEGATO 3: Estratto di mappa - N.C.T. del Comune di Portopalo di Capo Passero, fg. 36 

p.lle 341 e 344; 

- ALLEGATO 4: Istanza di accesso atti del 03/11/2020, al Comune di Portopalo di Capo 

Passero – Ufficio Urbanistica, riguardante il rilascio di copia conforme di 

concessioni, certificati, attestati ed informazioni dell’immobile oggetto di 

stima; 

- ALLEGATO 5: “Licenza Edilizia n° 94/75” del 21/02/1976, riguardante la costruzione di un 

fabbricato da adibire a laboratorio ed abitazione, costituito da P.T., I P e II 

P; 

- ALLEGATO 6: “Progetto per la costruzione di un fabbricato per laboratorio alluminio e 

abitazione - prat. ed. n° 77/77 del 19/05/1977”; 

- ALLEGATO 7: “Progetto per la costruzione di un fabbricato per laboratorio alluminio e 

abitazione - prat. ed. n° 68/81 del 15/06/1981”; 

- ALLEGATO 8: Nota di risposta, dell’UTC di Portopalo di Capo Passero, n° 11442 del 

30/11/2020; 

- ALLEGATO 9: Certificato di destinazione urbanistica riguardante l’immobile distinto al 

N.C.T. del comune di Portopalo di Capo Passero al fg. 36 p.lle 341 e 344; 

- ALLEGATO 10: Lettera del 05/07/2021 spedita, a mezzo PEC, presso lo Studio Legale 

dell’avv. Riccardo Bordone, Custode Giudiziario dell’immobile 

sopraccitato, per comunicazione “disponibilità operazioni peritali di 

Sopralluogo”; 

- ALLEGATO 11: Lettera del 12/07/2021 spedita, a mezzo PEC, presso lo studio legale sia 

dell’avv. Luigi Giocolano, in qualità di legale della parte esecutata, che 

dell’avv. Riccardo Bordone, per comunicazione “operazioni peritali di 

Sopralluogo”, per il giorno 27/07/2021 alle ore 10.00; 

- ALLEGATO 12: Lettera A/R del 26/07/2021 spedita al sig. Cavarra Carmelo, per 

comunicazione “operazioni peritali di Sopralluogo”, per il giorno 

03/09/2021 alle ore 9.30; 
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- ALLEGATO 13: Lettera del 26/07/2021 spedita, a mezzo PEC, presso lo studio legale 

dell’avv. Luigi Giocolano, in qualità di legale della parte esecutata, che 

dell’avv. Riccardo Bordone, per comunicazione “operazioni peritali di 

Sopralluogo”, per il giorno 03/09/2021 alle ore 9.30; 

- ALLEGATO 14: Verbale di sopralluogo. 

 

Noto, lì 14/11/2021 

 IL C.T.U. 

 arch. Rosaria Allegra 
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“ALLEGATO n. 1” 
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“ALLEGATO n. 2” 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LL

E
G

R
A

 R
O

S
A

R
IA

 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
cd

c3
4d

3f
95

2b
82

25
ff6

01
b9

eb
5e

02
4b

Ist. n. 8 dep. 14/11/2021

mailto:irinaallegra@aruba.it
mailto:rosaria.allegra@pec.it


 

 

 

 

 

12 

 

ARCH. ROSARIA ALLEGRA - C.da NIGRA, snc - 96017 NOTO (SR) - Tel. 3403504561 

C.F. LLGRSR78H64F943O - P.IVA 01538110899 

irinaallegra@aruba.it - rosaria.allegra@pec.it 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LL

E
G

R
A

 R
O

S
A

R
IA

 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
cd

c3
4d

3f
95

2b
82

25
ff6

01
b9

eb
5e

02
4b

Ist. n. 8 dep. 14/11/2021

mailto:irinaallegra@aruba.it
mailto:rosaria.allegra@pec.it


 

 

 

 

 

13 

 

ARCH. ROSARIA ALLEGRA - C.da NIGRA, snc - 96017 NOTO (SR) - Tel. 3403504561 

C.F. LLGRSR78H64F943O - P.IVA 01538110899 

irinaallegra@aruba.it - rosaria.allegra@pec.it 

 

“ALLEGATO n. 3” 
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“ALLEGATO n. 4” 
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“ALLEGATO n. 5” 
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“ALLEGATO n. 6” 
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