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FALLIWVENTO LIQUIDAZIONE - N.A6/2016 R.G.F. TRIBUNALE DI SIRACUS

1) PREMESSA
Con provwedimento det 7/2/2018, il sottoscritto Dott. | ;3, libero professionist
iseritto all’Albo degli Ingegneri di Siracusa al n. 1009 sez. A, & statc nominato stimatore dei be
immablll acquisiti al'attivo del fallimento della ., iscritto al n. 46/2016 del RG.F d.
Tribunale di Siracusa. |
In data 21/9/2019, nelle more del completamento delle operaziont di inventaric e dell’assunzien
delle determinazioni conseguentt alla situazione di fatto e di diritto riscontrata in occasione deg
accessi, il sottoscritto depositava fa relazione di stima di un primo gruppo di immobil, riportatiai oy
4,32, 33,34, 35, 36 e 37 della relazione notarile del 5/07/2018.
A conclusione delle operazioni di inventario, I'incarico era asteso anche agl immobili riportati ai nn.
6, 7,8, 9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 18, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 della sopra citatd

relazione e precisamente:

N. <o INMOBIEIN SIRACUSA : o LFE L PULLA S5UB... | NRELAZ NOTAR,

1 | Appartamento viale 5 La:a Grecan.368, .2, sua[a B . .30 911 126 - 5 .

2 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.2, scala B 30 911 158 6

3 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.2, scala B 30 911 160 7

4 | Garage in viale Scala Greca n. 384, scala B 30 93l 50 g L

5 | Appartamento viale Scala Greca n.384, p.4, scala C 30 g11 i1l 10 iic;i{;{
& | Appartamento viale Scals Greca n. 384, p.4, scala C 30 911 112 i1 ' 50’:11/;
7 | Locale commerciale viale Scala Greca nn 368,370, 382, int. 17 30 911 145 12 o

g | Locale commerciale vigle Scala Greca nn.368,370, 382, int. 16 30 a1l 146 13 gé-tm"es
9 | Locele commerciale viale Scala Greca nn 368,370, 382, int. 14-15 1 30 g1l 147 14 . .ﬁlr_TEJ di
10 1 Garage visle Scala Greca nn 368,370, 2382, int. 13 30 911 148 15 1

11 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 12 30 11 148 16

12 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int, 11 30 911 150 17

13 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 10 30 911 151 18

14 | Garage vizle Scala Grecas nn 368,370, 382, int. @ 30 911 152 19

15 | Garage viale Scala Greca nn 368,370, 382, int. 8 30 g1t 153 20

16 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 7 30 811 154 21

17 | Garage viale Scala Greca nn 368,370, 382, int. & 30 911 155 bl

18 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.1, scala B 30 911 156 23

19 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.1, scala B 30 gi1 157 24

20 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.1, scala B 30 911 158 25

21 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.3, scala B 30 911 161 26

22 | Appartamento viale Scala Greca n.368, 5.3, scala B 30 911 182 27

23 | Garage invia Filisto 29, p.t. 34 318 3 28

24 | Appartamento - ale Scala Greca n.384, p.2, scala C 30 811 103 &

suddetti immobili sono stati individuati durante le operazioni di inventario a seguito di approfondité
ricerche & accertamenti (all. 2-3-8-237). Ulteriori soprailuoghi per Vacguisizione dei dafl necessar all

stima sono stati effettuati nei giorni 11/4/2019 (ali 1.a), 2/7/2019, 25/10/2019 e 20/07/2020 {all.Lk).
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FALLIMENTO ¢ LN LIGUEDAZIONE - N,46/2016 R.GF. TRIBUNALE [N SIRACUSA

2} TITOLI DI PROVENIENZA
ista Gli immobill siti in Siracusa, viale Scala Greca, risultano di proprieta della A per essere

eni | stati dalla stessa edificati su terreno acquistato con atte stipulato dal Notaio ! in data

f’d-el : 28/11/1989, trascritto il 4/12/1989 ai nn. 20152715868 {all.3.a).

Uimmabile in Siracusa, via Filisto, risulta di proprieta deild per essere stato dalia
fne  stessa edificato su terreno acguistato con atto stipulato dal Notaio - in data 1/6/1989
sgli  (all3.b) ed in forza dell'atto di permuta stipulato dal Notaio 1za i 18/10/1990,

trascritto il 2/11/1990 ai nn. 18441714291 (all.3.¢).

3) TRASCRIZIONIE 1SCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

) H faYelal A "EC i3 i .
] Fp.c?tecna }ega’efdl 3 E.?SJ.'ZOiSO ls;ralta a Sir b:ﬁa il -:,0,0_Z/lzt()li al Zrl 173456 7-8-9-10-11-12-13-14-15-
1 11713/167 df formalitg, in forza di atto pubblicc amministrativo de 16-17-18-10-00-71-77-73-24

24/01/2013, Rep. 18351/2012, a

Sequestro conservativo trascritto a Swacusa il 12/01/2004 ai nn. 594/456, in
7 dwvirtd di ordinanza emessa dal Tribunale Civile di Siracusa H 15/12/2003, Rep.
1807, a favore

3-2-3-4-5-6-7-8-8-10-12-12-13-14-15-
16-17-18-19-20-21-22-24

Sequestro  conservativo  trascritto a Siracusa il 03/12/2003 & nn

5 o virts d ) s e 3 dal Trit Civile di Sirs i
3 21642/15705, in virtis di ordinanza em?ssa dal Tribunale Tivile i Siracusa 1 1-737-8-910-11-12-13-14-15-16-17
20/11/2003, Rep. 2031, & favore di i

Sequestro canservativo trascritto a Siracusa it 12/01/2004 ai nn, 593/455, in
4 |virtd di ordinanza emessa dal Tribunale Civile di Siracuse il 15/12/2003, Rep. 18-18-20
1805, & favore di e

ipotecs volontaria di £ 1,659,117,78 iscritta a Siracusa it 12/07/2010 &t nn,
1628173368 di formakitd, in rinnovazione di quella iscritta al n. 1374 del
3/07/1990 in forza di atto pubblico del Notalc  del 24
18/07/1990, Rep. 10755, a favore di

(%31

4} IMMOBILI DA 1 A 22 E IMMOBILE 24 IN SIRACUSA, VIALE SCALA GRECA

- 4.1} DATI GENERALI

Sitratta di immobili ricadenti all'interno di un complesso residenziale, sito in Siracusa, nella parte pit a
nord del viale Scala Greca, in zona periferica ma ben dotata di servizi,

Detto complesso & stato realizzate in due differenti periodt.

.:.La parte di piu recente realizzazione & praspiciente la via pubblica ed & costituita da due edifici in
'_.éderenz‘a articolati su quattro livelli fuori terra, con annessa area libera di pertinenza avente ingresso

edonate dal civico 368 e dotata di due varchi carrabill in corrispondenza dei civici 370 e 282. G

aseconda parte & costituita da tre distinti edifici articolati su cingue livelli fuori terra, con annessa

rea di pertinenza avente ingresso pedonale e carrabile dal civico 384 del viale Scala Greca, rispetto al

3
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FALLIMENTC N LIQUIDAZIONE - N.46/2016 RG.F. TRIBUNALE DI SERACUS:

quale si trovano in posizione arretrata. Gl immobili acquisiti al falimento sono inseriti negli edific primo, di tip

denominati “Edificio B — scala 8” e “Edificio B — scala (7. e
Tutti gli edifici presentanc struttura portante del tipo intelaiatc in c.a., solal interpiano in Eater_'j 1‘(?6{9;_{31% L
cemente, copertura in parte piana ed in parte a falda, collegamenti verticali con rampe scale inca.
implanti ascensore.
| relativi androni sono dotati di pavimenti in ceramica, rivestimenti delle scale in marmo ed infissiC
ingresso in alluminio preverniciatc,
[ prospetti sono rifiniti con intonaco ¢ rivestimenti plastici a spessore e sono dotati di zoccolatur
oietra ed in marmo per un'altezza di circa 50 cm.
Le aree di pertinenza di entrambi i gruppi di adifici si presentano prevalentemente rifinite con astalto
sono adibite in parte a parcheggio e viabilita interna ed in minima parte a verde, Le relative recinz
sono realizzate con murl in calcestruzzo e soprastante ringhiera lungo il confine con ta pubblicav
rete e paletti lungo gli altri confini. f varchi di accesso sono protetti da cancelli in ferro e sono dotati;
dispositivi di apertura attomatica in corrispondenza del tratti carrabiii.
Lo stato manutentivo delle parti comuni & discreto, evidenziando Iz presenza di fenomeni di degrac
in corrispondenza degli efementi tn c.a. suf prospetti e nei hailatol (foto nn. 228},
Tutti gli appartamenti presentano finiture simili costituite da pareti intonacate e tinteggiate, pavimen
e rivestimenti di bagni e cucine in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissi esterniin le
con persiane e vetri camera, impianti idrici, elettrict e di riscaldamento, quest'ultimi con generatg
costituiti da caldaie a gas e terminall a piastra,
| locali garage hanno paretl intonacate e tinteggiate, pavimenti in ceramica, ingress protet‘t
avvolgibili metalliche, impianti idrici ed elettrich.
Riguardo alla situazione urbanistica, tuttl gli edifici sopradescritti costituivang inizialmente cgget
an unico intervento edilizio per i guale venne rilasciata la C.E. n. 1028 del 5/03/88 (all.4).
| primi edifici ad essere edificati furono | tre pit arretrati rispetto al viale Scala Grecs, intorno alla
degli anni 1880. | due edifici in aderenza prospicient il viale Scala Greca furono invece realizg
intorno ai primi anni 2000,
A seguito delle modifiche intervenute, risultano successivamente rilasciate la CE. invariante n, 16/
de! 28/01/2003 {all.5) e la C.E. n. 240/2007 del 26/11/2007 {(all.6).
Per i due edifici prospicienti il viale Scala Greca A & stato inoltre rilasciato il certificato di agibil
165/7013 del 29/07/2013 {all.7), con esclusione di tre unita immeabiliari ricadenti nell™Edificio
scala B”, oggetto delle istanze di sanatorie pill avanti meglio descritie {immohili 7-8-9).
Analogamente a quanto gid effettuato per gli immobili del gruppo 1, oggetto della preceder
relazione di stima, anche il valore dei beni ora in esame & stato determinato mediante I'applicazions

due distinti metodi.
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FALLIMENTO ! W LUQUIDAZIONE - N.46/2016 RG.F. TRIBUNALE Dt SIRACUSA

It primo, di tipo comparativo - sintetico, consiste nella determinazione del valore del bene mediante
confronto con altri aventi le stesse caratteristiche, ubicatt nellz medesima zona, ovvero In zone
imitrofe, di cui sono noti i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato,

il secondo metodo, di tipe analitico, perviene al giudizio di stima tramite la capitalizzazione del reddito
netto ordinariamente producibile dal bene in esame, quest'ultimo oftenuto dal reddito lordo
detraendo gl importi per imposte ed altre detrazioni d'uso. ! tasse di capitalizzazione utifizzato viene
individuato in funzione delle caratteristiche specifiche dellimmabile con un procedimento sintetico
basato suila determinazione di una scala di tassi vigenti per beni simitari, fra 1 cuali & stato prescelto
quello applicabile ai casiin esame.

| parametri utilizzati sono stati individuati mediante opportung valutazione dei dati desunti
dall’ Osservatorio del Mercato Immebiliare (2ll.512 e 5ib) e da indagini di mercato svolte presso
cperatori locali del settore, tenendo conto delle caratteristicha intrinseche ed estrinseche del beni
opgetto di valutazione, quali ubicazione, destinazione d'uso, consistenza e stato manutentivo,

Sanao stati costindividuati | seguenti valori e canoni unitark:

s £/mq 1.000,00 per gl appartamenti degli edifici B

e £/mq 1.200,00 per gli appartamenti dell’edificic A con ridotta estensione

s £/mq 1.100,00 per ghi appartamenti del'edificic A di ordinaria estensione

o £/mq 750,00 perigarage degli edifictAe B

o €/mg 500,00 per il locale commerciale defl’edificio A, contraddistinte dal subalterno 145

o €£/mg 1.000,00 per il locale commerciale dell’edificio A, contraddistinto dal subaltarno 146

o £/ma 1.500,00 per il locale commerciale dell’edificio A, contraddistinto dat subaherno 147

¢ £/mgx mese 4,50 per gl appartamenti degli edifici 8

¢ £/mgx mese 5,50 per gli appartamenti dell’edificio A di ridotle estensione

s £/mg x mese 4,50 per gl appartamenti deli’edificio A di ordinaria estensione

s £/max mese 3,50 per i garage degliedificiAe B

s £/magx mase 4,00 per i locali commerciali dell’edificio A, contraddistinti dai subalterni 145-146

-

£/maq x mese 10,00 per il locale commerciale dell’edificio A, contraddistinto dal subalterno 147
§ fara, infine, riferimento alla superficie convenzionale, ottenuta dalla somma delle superfici lorde

coperte e delie aree di pertinenza, queste ultime corrette con cpportuni coefficienti.

42} IMMOBILE 1

Appartamento in .\Ifia!e'Scam Greca n. 368, scala 8, piano secondo, lato sud (foto §-312).

Confini e situazione catastale

Anord in parte con vano scala condominiale ed in parte con proprietd di terzi, ad ovest con il viale

Scala Graca e sui rimanenti due lati con area condominiale.
P i ione.ufficiale ad 0. [\
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FALLIMENTO & L IN LGUIDATZIONE - MA6/2016 B.GF. TRIBUNALE DI SIRAC

in catasto al foglio 30, particeila 911, sub 126, categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5 vani {all.8).
Uattuale configurazione differisce da quanto riportato nella relativa planimetria catastale (all. 9)
una maggiore consistenza del balcone posto sul prospetto sud.

i costo di regolarizzazione & stimate in € 600,00,

Stato di possesso

Al momento del sopraitucgo 'immobile risuitava in uso alla

Descrizione analitica

'appartamento, in buona stato manutentivo, & costituito da ingresse, tre camere, cucing, r’tpostigﬁ.g
bagno e w.c. aventi superficie lorda di circa 121 mq ed altezza uvtile interna di 2,90 mt, oltre a i
halconi suilati sud, est'e ovest estesi rispettivamente 10,92 mg, 8,20 mg e 12,00 mg.
La superficie convenzionale & la seguente:

mg 121,00 + mg (10,92 + 8,20 + 12,00} x 0,25 = 128 mq (arr ]

Situazione urbanistica

Regolare in quanto conforme all’ultimo titolo autorizzativo rilasciato {all. &-7).
Certificazione energetica

Uimmohile risulta dotato di APE (afl. 39,

Stima per valore commerciale

mag 129,00 x €/mg 1.100,00 = € 141.900,00.

Stirna per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: £/mg x mese 4,50 x 129 % 12 = £ 5.966,00.

Valore per capitalizzazione: € 6.966 x 0,60 / 0,03 = € 139.320,00.

Valore finale

(£1471.900,00 + £ 139.320,00} /2 = £ 140.610,00.

Costi di regolarizzazions catastale = € 800,00

4.3} IMMOBILE 2 _
Appartamento In viale Scala Grecan, 368, scala B, piano secondo, lato nord-ovest (foto 13—}16):

Confini e situazione catastale

A sud in parte con vano scala condominiale ed in parte con Pimmobile 1, ad ovest con viale Scala

Greca, ad est con 'immobile 3, a nord con area condominiale.

E riportato in catasto al foglio 30, p.lia 911, sub 159, categoria A/?, classe 2, consistenza 3 vani {all.8).

Uattuale configurazione deilimmobile differisce da quanto riportato nella relativa planimetria 4

catastale (all.10) per la mancata indicazione della porta tra il soggiorno ed il disimpegno.

Tale difformita non comporta tutiavia fobbligo di aggiornamento della planimetria in guanto non :

incidente né sulla consistenza né sulla rendita.

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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tato di possesso

- Almomento del sopralluogo I'immobile & risultato in uso ;

Descrizione analitica

Uappartamento, in buono stato manutentivo, & costituito da ingresso, soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, ripostiglio e bagno, aventi superficle lorda di 61 mg ed altezza interna di 290 mt, oltre a
due balconi sui prospetti nord e ovest avent suparficie rispettivamente di 5,50 mg e 11,60 ma.

La superficie convenzionale & pari a-

ma 61,00 + mg (5,50 +11,60) x 0,25 = 65,00 m {arr.)

Situazione urbanistica

Regolare in guanto conforme all uitimo titolo autorizzative rilasciato (all. 6-7).

Certificazione energetica

Limmabile risulta dotato di APE 2,40},

Stima per valore commerciale

mq 65,00 x €/mqg 1.200,00 = £ 78.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mg x mese 5,50 %65 mag x 12 mesi= € 4.290,00.

Valore per capitalizzazione: € 4.290,00 x 0,60 / 0,03 = € 85.800,00.

Valore finale

{€£78.000,00 + € 85.800,00) /2 = € 81.900,00.

4.4) IMMOBILE 3

o

Appartamento in viale Scala Greca n. 368, scal B, piano secondo, lato nord-est (foto 17-»20),

Confini e situazione catastale

Asud con vano scala, 2 nord e ad est con area esterna condominiale, ad avest con immobile 2,

F riportato in catasto al foglic 30, p.tla 911, sub 160, categoria A/2, classe 2, consistenza 2 vani {all.g),
Usttuale configurazione differisce da quanto riportato nella refativa planimetria catastale {all.11) per
la mancata indicazione della porta tra il soggiorno ed if disimpegno.

Tale difformita non comporta I'obbligo di aggiornamento della planimetria in guanto nomincidente né
sulla consistenza né sulla rendita.

Stato di possesso

Al momento del sopralluogo l'immabile & risultato in use

Descrizione analitica
- Uappartaments, in buono stato manutentivo, & costituito da INEresso-soggiorno con angolo cucing,
: ripostigho, disimpegno, bagno e una camers, avent superficie lorda di circa 60 mq ed altezza interna

- 012,80'mt, oltre a due balconi sui prospetti nord ed est estesi rispettivamente 4,50 mg e 8,00 ma,
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FALLIMENTO ! N LIGEEDAZIONE - N.46/2016 R.G.F. TRIBUNALE Dt SIRAC ;

La superficie convenzionale & la seguente: = Malore finale

mq 60,00 + mg {4,50 + 8,00) x 0,25 = £3,00 ma {arr.) 17.250,00 4

Situazione urbanistica Orieri di regol,

Regolare in gquanto conforme al’ultimo titolo autorizzativo rilasciato {all. 6-7).
Certificazione energetica

L'immobile risulta dotato di APE (all.41)

Stima per valore commerciaie

ma 632,00 x £/mg 1.200,00 = £ 75.600,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: £/mg x mese 5,50 x 63 mg x 12 mesi= £ 4.158,00.
Valore per capitalizzazione: €4.158,00 x 0,60 /0,03 = £ 83.160,00,

Valore finale

£ 75.600,00 + € 83.150,00) /2 = £ 79.380,00.

4.5). IMMOBILE 4

Locale garage in viale Scala Greca n. 384, scala B, plano terra {foto 21;22).
Confini e situazione catastale

Ad ovest in parte con androne-scala ed in parte con proprieta di terzi, a sud con area condormiy
esterna, a nord e ad est con proprieta di terzi.

In catasto al foglio 30, p.fla 911, subk 50, categoria /6 di classe 4, consistenza 20 mg {all.12).
L'attuale configurazione & conforme & quelia riportata nella relativa planimetria catastale (all.13)
Stato di possesso

Uimmobile risulterebbe in uso
Descrizione analitica

Il garage, in buono stato manutentivo, ha superficie lorda di 23,00 mg ed altezza interna di 3,25 mt
Situazione urbanistica
{‘attuzle configurazione differisce da guella riportata nefleiaborato grafico allegato &l
autarizzativo edilizio {ail.5) per una diversa ed inferiore consistenza.
La situazione & regolarizzabile ai sensi dellart. 14 della L.R. n.16/2016 con un costo stima
2.500,00.

Stima per valore commerciale

ma 23,00 x €/mq 750,00 = € 17.250,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mq x mese 3,50 x 23 mq x 12 mesi= € 966,00
Valore per capitalizzazione: € 966,00 x 0,60/0,03=€1%320,00.
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_- Valore finale
(£17.250,00 + £ 19.320,00) /2 = € 18.285,00.

- Oneri di regolarizzazione urbanistica = € 2.500,00

451 IMMOBILE 5
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LN LIQUIDAZIONE - N,AG/I016 RG.F. TRIRUNALE D1 SIRACUSA

FALLIMENTO .

confini e situazione catastale
n Pimmehile 19

st con area condominiale e ad ovest co

Anord con vano scala, asudeade
la 911, sub 156, categoria A/2 di classe 2, consistenza 2,5

E riportato in catasto al foglio 30, particelia

vani {all.8).
Uattuale configurazione € conforme a gue

lia riportata nella relativa planimetria catastale (all.29).

Stato di possesso

Al momento de! sopraliucge i rimmobile & risultato in Uso

Descrizione analitica
anutentivo, & costituito da ingresso-s088! iorno can angolo cucing,

I’appartamento, in bueno stato m
q ed altezza interna di 2,88

lessiva Gt circa 60

una camera e un bagno aventi superficie lorda comp

mi, oltre ad un ampio terrazzo a fvello esteso circa 103 mQ.

La superficie convenzionale considerata 2i fini della stima & {a seguente:

g0 ma + 103 mgx 0,35 = 7% ma {arr.).

situazione urbanistica
ilasciato (all.6-7).

Regolare in quanto conforme alfultime titolo autorizzativo !

Certificazione energetica
Vimmobile risuita dotato di APE {all.45).

Stima per valore commerciale
mg 75,00 % £/mg 1.200,00 = £ 90.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito

raddito lorde annuo: £/max mese 5,50 % 75 mo x 12 mesi= € 4950,00

Valore per capitalizzazione: € 4.950,00 % 0,60 /003 =€ 949,000,00.

Valore finale
(£50.000,00 + £99.000,001/2=€ §4.500,00.

420) IMMOBILE1Z

Appartamento in Siracusa, viale Sca ffoto 53-256).

ia Greca n. 368, pﬂmo niano, lato sud-ovest

Confini e situazione catastale
A nord in parte con rimmaobile 18 ed in parte con Vimmobile 20, asud e ad ovest con area

ominiale, ad est in parte con vano ccala ed in parte con fimmaobile 18,
i {all.8).

lla 911, sub 157, categoria Af2 di classe 2, consistenza 3 vani

\a riportata nella re

cond

in catasto al foglio 30, 2.
lativa planimetria catastale {all.30) per la

Uattuale configurazione differisce da quel
mancata realizzazione del tramezzo tra antibagno € & hagno.
Tale modesta difformita non comporta Vobbligo di aggiornamento dellz pianimetria in quanto non

incide né sulla consistenza né sulla rendita.
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusi
n
€a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



FALLIMENTL CIN LIQUIDAZIONE - N.46/2016 R.G.F. TRIBUNALE D SIRAC

scrizione
Stato di possesso

) L ) ppartame
Al rromento del soprallucgo immaobile & risultate in uso
jattro cam

Descrizione analitica 7
lcone prc
L'appartamento, in buono stato manutentivo, & costituito da ingresso, soggiorno, cucina, ripostiglios:
bagno aventi superficie lorda complessiva di circa 63 mg ed altezza di 2,88 mt, oitre a due baiconi si
lati sud ed ovest estesi rispettivamente 22,00 mg e 10,00 ma.
La superficie convenzionale & la seguente,

mg 63,00 + mg (22,00 + 10,00) x 0,25 = 71 mg

Situazione urbanistica

attuzle configurazione differisce da quanto riportato nell'elaborato grafico allegato zlla C

240/2007 (all.6) per l2 mancata realizzazione del tramezzo tra bagno e antibagno.

Tale difformita non risulta regolarizzabile in quanto non conforme alle norme iglenico-sanitarie. _
ima per

Si prevede pertanto la realizzazione del tramezzo come da progetto approvato, €on un costo stimattii’.
g 1480

in complessivi € 1.000,00.

Certificazione energetica

Uimmobite & dotato di APE {all.46).

Stima per valore commerciale

ma 71,00 x €/mg 1.200,00 = £ 85.200,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/ma x mese 5,50 x 71 mg x 12 mesi= £ 4.686,00.
Valore per capltalizzazione: € 4,686,00x 0,60 /0,03 = £ 53.720,00.
Valore finale

(€ 85.200,00 + €93.720,00) /2 = € 89.460,00.

Costi di regolarizzazione urbanistica = € 1.000,00

421} IMMOBILE 20 _ _
Appariamento in Siracusa, viélé Scala Greca n.. 368, primo piano, lato .no.rd {fotd 57-58).
Confini e situazione catastale

A nord con proprietd di terzi, a sud in parte con vano scala ed in parte con gli immobili 18 e 19, ades
con area condominiale, ad ovest con il viale Scala Greca.

£ riportato in catasto al foglic 30, particella 911, sub 158, categoria £/2 di classe 7, consistenza 6,
vani (all.8).

Uattuale configurazione & conforme a quelia riportata nella relativa planimetria catastale (all.31).
Stato di possesso

Limmohile risuita in uso

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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FALLIMENTO !

escrizione analitica
" Vappartamento, in buono stato manutentivo, & costituito da ingresso, cucing, ripostiglic, hagno, W.t. e
quattre camere aventi superficie lorda complessiva di circa 121 rag ed altezza G 2,838 mt, oltre a un

palcone prospiciente il viaie Scala Greca esteso circa 11 mg & un grande terrazzo a livello che s

06
sviluppa sui lati nord ed est, esteso circa 160 mag, parzialmente coperto da clementi frangisole con

- struttura in cemento armato in pil punti degradata,

La superticie convenzionale & la seguente:

mg 121+ mQq 11 % 0,25 + mg 160 % (0,15 =148 mg {arr).

stuazione urbanistica

Regolare in quanto conforme all’ultimo titolo autorizzativo rilasciato (all.6-7}.
Certificazione energetica

Vimmohile & dotato di APE (all.d7).

o Stima per valore commerciale

my 148,00 x £/mq 1.100,00 = £162.800,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: £/mq x mese 450 % 148 MG 172 mesi= € 7.992,00.

yalore per capitalizzazione: £7592,00x0,60/003= £159.840,00.

valore finale
(€ 162.800,00 + € 150.840,00) /2= € 161.320,00.

422) IMMOBILE 21 o _
Appartaménto in Siracusa, vizle 'Scaia' Greca n.368, scala B, planc terzo, lato sud {foto 59->62}

Confini e situazione catastale
confina a nord con Fimmobile 22, asud e ag est con area condominiale & ad ovest con il Viale Scala
Greca.

Eriportato in catasto al foglio 30, particella 211, sub 161, categoria A/2 di classe 2, consistenza 3 vani
(all.8).

Uattuale configurazicna non & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale {2il.32)
fon essendo presente it ramezzo indicato tra cucina e SCggiormo € per la presenza di una tettoia sul

terrazzo.

Il costo di regolarizzazione & stimate in € 600,00,

Stato di possesso
Limmobile risulta inuso a
Descrizione analitica

{‘appartamento, in huono stato manutentivo, & costituito da ingresso-snggiorno con zngolo cotturs,

-
21
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. . . o Stato di posse
un piceolo ripestiglio, una camera e un bagne aventi superficie forda complessiva di circa 84 mg &

; ; immobile ri
altezza di 2,88 mt, oltre ad un ampio terrazzo a livelio che st sviluppa sui lati sud, est e ovest, estey

. , , . ] Descrizione &
circa 78 mq, parzislmente coperto per circa 18 mq da una tettola con struttura in fegno.

" : : {’appartame
La superficie convenzionale & la seguente:

_ ripostighio, U
mg 64 + ma 60 x 0,15 {terrazzo & livelio) + mg 18 x 0.30 = 78 mg {arr.) :

mt, oitre ad

Presenta finiture anatoghe agl altri immobill deil’edificio, gia elencate in precedenza, ad eccezioni:
. . . . . S , La superfich
della zona ingresse-soggiorne con pavimento in laminato sovrapposto alloriginario pavimento

] &4 + Ml
ceramica.

. . = . ituazione
Situazione urbanistica

Tattuale ©
"attuale configurazione differisce da quella riportata nell’elaborato grafico allegato alla C.E. 240/200%
Lo (all.B) per
{all.6) per la mancata realizzazione de} tramezzo indicato tra angolo cottura e soggiorno e per la. (a1l.6)
; . ' Tale diffor
presenza della tettola sul terrazzo a livallo. :
o s ) ) . , ) =5 preved:
lali difformita potranno essere regolarizzate ai sensi deli’art.14 dells LR 158/2016 con un costo
o . ; attendibil
attendibilmente stimato in £ 2.500,00.
rificaz
Certificazione energetica Ce
. I . Limmob
Limmobile risuita dotato di APE (all.48].
. . Stima pe
Stima per valore commerciale
me 76,0

mg 78,00 x €/mq 1.200,00 = € 93.600,00

ima b
Stima per capitalizzazione del reddito Sumap
> cjdito

Reddito lordo annuo: £€/mg x mese 5,50 x 78 mao x 12 mesi= £ 5.148,00. Re
Valore |

Valore per capitalizzazione: €5.148,00 x 0,60 / 0,03 = £ 102.560,00.
Valore

(£91.2

Costic

a2

Valore finale
{£93.600,00 + € 102.5360,00) /2 = € 98.280,00.

Costi di regolarizzazione urbanistica e catastale = £ 3.100,00.

4,23} IMMOBILE 22
Appartamento in Siracusa, viale Scala Greca n. 368, scala B, terzo piano, lato nord (foto 63-64).

Confini e situazione catastale

A nord con area libera soprastante immobile 20, a sud in parte con vano scala ed in parte con
Fimmaobile 21, ad est con area condominiale e ad ovest con viale Scala Greca.

In catasto al foglio 30, p.lia 911, sub 162, categoria A/2 di classe 2, consistenza 3,5 vani (all.8).
Vattuale configurazione differisce da quella riportata nella relativa planimetria catastale (all.33) per la
mancata reslizzazione del tramezzo indicate tra bagno e antibagno, per la diversa destinazione della
cucing, inrealta adibita a camera e per fa realizzazione dell’angolo cottura alfinterno del soggiorno.

H costo di regolarizzazione e stimato in € 800,00,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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FALLIMENT

ato di possesse
immobiie risulta in uso 2

escrizione analitica
ostituito da Ingresse- ~spggiorno Con angolo cottura,

uono stato manutentivo, & ©
plessiva di CIrca 54 my ed

‘appartamento, inb
o aventi superficie e lorda com altezza di 2,88

lio, una camera e un bagn
<i svituppa sui lati nord, est

jpostig
mt, oltre ad un ampio tervazid 2 tivello che e avesi, estest circa 78 ma.

12 superficie convenzionale e la seguante;

ma 64 + MG 78% 0,15 =76m1 larr.)

Sipuazione urbanistica
orisce da quelia i iportata nell’ elaborate grafico aliegato atia C.E. 2402007

o configurazione ditf
camerzo indicato tra bagno

Uattual
2 antibagno.

lizzazione delt
le noTme igiemcovsaﬂitarie.

(all.B) per 1a mancala reat
olrd essere regolarizzatd in

o dello stato det jucghi cost ¢

guanto noen conforme al

orme da progetto approvato, con un costo

Tale difformita non P
Si prevede pertanto il ripristin

attendibiimente sfimato in € 1.000,00.

Certificazione energetica

|immobile € risultate dotaie 4i APE (all.49).

commerciale
0 = €91.200,00

Stima per valore

mg 76,00 % £/mq 1.200,0

r capitalizzazione del reddito
gxi? mesi= € 5.016,00C,

Stirna pe
o £/ x Mese 5,50% 76 M
00.320,00.

reddito lordo annud:
5 016,00x% 0,60/ 003=€1

valore per capitall zazioner €

valore finale
1£591.200,00 + £100.320,00) /2= € 95.760,00.
Costidi regolarizzazione urpanistica e catastale = € 1.600,00.

Pubblicazione uff
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6) RIEPILOGO VALOR! E COSTI DI REGOLARIZZAZIONE

 IMMOBILI IN SIRACUSA

B Appartamento viale Scala Greca n.368, p.2,scalaB ’%O € 140.610,00
Appartamento viate Scala Greca n.388, p.2, scaiz B

Appartarnentc viale Scala Greca n.368, p.2, scala B 160 | 63 £79380,00
30

£81.900,00

e mrram e TR T TR

e
4 | Garage in viale Scala Greca n. 384, scata B

g1t | 50 \ 23 | £18.28500

VALORE

CosTiLDl
REGOLARIZZ.

£600,00

£ 5.500,00

PRSI < —
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.. | 18 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.1, scala B 30 | 911 | 156 75 [€9450000
-1 19 | Appartamento viale Scala Greca n 368, p.1, scala B 30 | 911 (157 71 | €89.460,00 £1.000,0
~ | 20 | Appartamento viale Scalz Greca n.368, p.l, scaia B 30 | 911 | 1581 148 |£161.320,00
1 21 | Appartamente viale Scala Gracan.368, p.3, scala B 30 1 911 1181 76 1£98.280,00 £32.1000
—{ 22 | Appartamento viale Scala Greca n.368, p.3, scala B an | 911 {1621 76 | €£95780,00 | €1.60C,00

Siracusa, 10 novembre 2020

Allegati

1. Vverbali di accesso

2. Elaborati Plarimetrici

3. Titoli di provenienza

4, C.E.n.1028 del 5/03/88

5. C.E. n.16 del 28/01/2003

&, C.E. n.240/2007

7. Agibiiita n.165/2013

8. Visura catastale

9. Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 126
10, Planimetria catastale f2.20, o.lla 911 sub 159
11. Planimetria catastale fg.20, p.lla 911 sub 180

Ritenendo a questo punto di avere espletato il mandato ricevute, il sottoscritto rassegna la presen

relazione e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti ed integrazioni.

IL TECNICO STIMATO
; Dott. Ing.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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FALLIMENTO .
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. Visura catastate fg.30, p.ita 911 sub 50
13.
14,
15,
16,
i7.
18.
19,
$ 20
\ n

22.

23,

24,

25,

Planimetria catastale fg.30, p.ila 11 sub 50
Visura catastale fg.30, p.lla 911 sub 131
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 111
Visura catastale fg.30, p.lla 911 sub 112
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 112
Planimetria catastale fg.30, p.la 611 sub 145
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 146
Planimetria catastale fg.30, p.lia 911 sub 147
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 148
Planimetria catastale fg. 30, p.lla 911 sub 149
Planimetria catastale fg.30, p.liz 911 sub 150
Planimetria catastale fg.30, p.ifz 911 sub 151
Planimetria catastale fg.20, p.lla 911 sub 152
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 153
Planimetria catastale fg.30, p lla 911, sub 154
Planimetriz catastale fg.20, p.lla 911, sub 155
Planimetria catastale f2.30, p.lia 911 sub 155
Planimetria catastale fg 30, p.lla 911 sub 157

. Planimetria catastale fg 30, p.lla 911 sub 158

Planimetria catastale 2,30, p.lfa 911 sub 161

. Planimetria catastale fg 30, p.lla 912 suby 162

Visura catastale fg.34, p.ila 318 sub 3
Planimetria catastale fg.34, plla 318 sub 3

. Visura catastale fg.30, p.lla 911 sub 103

Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 103
C.E.n1259/89

. Visura APE fg.30, plla 911 sub 126

APE fg.30, pla 911 sub 159

. APEfg.30, plla 911 sub 160
. Visura APE fg.30, pla 911 sub 145
. APEfg30, plla 81l sub 145

APE fg.30, p.lla 911 sub 147

. APEfg 30, plla 911 sub 156

APE f2.30, p.lla 911 sub 157

. Visura APE 12.20, p.lla 811 sub 158
. APEf2.30, plla9ilsub 161
. Visura APE fg.30, p.lla 9171 sub 162

APE fg.30, p.lla 911 sub 103

. Valori OMiv.le Scala Greca
. Valori OM] via Filisto

Documentazione fotografica
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