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BN 46/2016 R.G.F. TRIBUMALE DI SIRACUSA

1) PREMESSA
Con provvedimento del 7/2/2018, il sottoscritto Dott. ing. CHNNEE | >- o professionista

iscritto all'Albo degli ingegneri di Siracusa al n. 1009 sez. A, & stato nominato stimatore dei beni

immobili acquisiti alf'attivo de! | ————

T

|8 sCritto al n, 46/2016 del R.G.F. del

ribunale di Siracusa,

In data 21/9/201%, nelle more del completamento delle operazioni di inventario e dell’assunzione

delle determinazioni conseguenti alia situazione di fatto e di diritto riscontrata in occasione degii

accessi, if sottoscritte depositava ia relazione di stima di un primo gruppo di immobill, rportati ai nn.

4,32, 33, 34, 35, 36 & 37 dells relazigne notarile del 5/07/2018.

A conclusione delle operazioni di inventario, I'incarico era estesc anche agli immobili riportati ai nn. 5,

67,89 10, 11, 12, 13, 14, 15,16, 17, 18, 18, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 dells sopra citata

relazicne e precisemente:

N e IMMOBILIN SliRACUSA_ FG.; P.LLA Sus. . N. RELAZ. NOTAR,
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5 | R | 0w ]
7 | Locale commerciale viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 17 30 911 145 12
8 | Locale commerciale viale Scala Greca nn.368,370, 382, Int. 16 30 911 146 13
S | tocale commerciale viale Scala Grecea nn.368,370, 382, int, 14-15 | 30 511 147 14
10 | Garage viale Scalz Greca nn.368,370, 382, int, 13 30 911 148 15
11 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 12 30 9ii 148 16
12 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int, 11 30 811 150 17
13 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 10 30 911 151 18
14 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. § 30 911 152 i9
15 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 8 30 g11 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. 6 0 911 155 22
L ] m B Ba -
B BE = = B
20 | N W | W ]
i e—— ] n m m |
e —— N N [ ]
23 | I E W | |
24 | Appartamento viale Scala Greca n.384,p.2, scala C 30 911 103 8

suddetti immobili sono stati individuati durante le operazioni di inventario a seguito di approfondite

ricerche e accertamenti (all. 2-3-8-337). Ulteriori soprallucghi per I'acquisizione dei dati necessari alla

stima sono stati effettuati nei giorni 11/4/2019 {all 1.2), 2/7/2018, 29/10/2019 e 20/07/7020 {all.1.b},
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2) TITOL! DI PROVENIENZA

Gii immobili siti in Siracusa, viale Scala Greca, risuitano di propriet: O - o sc e

stati dalla stessa edificati su terreno acquistato con atto stipufato dal Notzio |EEENEREERE- -t
28/11/1988, trascritto il 4/12/1989 ai nn. 20152/15969 (all.3.a).

lpoteca legale di € 6£.383.203,50 iscritta a Siracusa if 30/01 2013 ai nn.
? c8a e SeTite 3 Siracusa f 30/0LA0L3 A0 1 8910104913, 16.05.
1 |1713/167 di formalits, in forza di atto pubblico amministrative de 16-17-18-19-20-21-29-23-24
24/01/2013, Rep. 18351/2012, = favore o [NAMEEREN i

Sequestro conservativo trascritto a Siracusa il 12/01/2004 ai nn. 594/456, in
2 | virth di ordinanza emessa dal Tribunale Civile di Siracusa il 15/1272003, Rep.
19G7, a favare di

1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11°12-13-14-15-
16-17-18-15-20-21-22-74

Sequestro conservative trascritto a - SiracLsa il 03/12/2003 ai nn.
21642/15705, in virth di ordinanza emessa dal Tribunale Civile di Siracusa il

1-2-3-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17
20/11/2003, Rep. 2031, = favore FEEEEEE— ?
e

Sequestre conservativo trascritto a Siracusa il 12/01/2004 ai nn. 593/455, in
4 | virth di ardinznza emessa dal Tribunale Civile di Siracusa it 15/12/2003, Rep. 18-18-20
1905, a favore di

ipoteca valontaria di € 1,658,117,78 iscritta a Siracusa il 12/07/2010 at nn.
1628173368 di formalitd, in rinnovazione di guella iscritta al n, 1374 del

5 130/07/1890 in forza di atto pubblico del T - 24

18/07/1990, Rep. 10755, a favore o [N

4} IMMOBILI DA 1 A 22 E IMMOBILE 24 IN SIRACUSA, VIALE SCALA GRECA
4.1) DAT! GENERAU

Sitrattz di immobili ricadenti al'internc di un complesso residenziale, sito in Siracusa, nella parte pil a
nord cel viale Scala Greca, in zona periferica ma ben dotata di servizi,

Detto compiesso & stato realizzato in due differenti periodi.

La parte di pid recente realizzazione & prospiciente la via pubblica ed & costituitz da due edifici in
aderenza articolati su quattro livelli fuori terra, con annessa area libera di pertinenza avente ingresso
pedonale dal civico 368 e dotata di due varchi carrabili in corrispondenza dei civici 370 e 382. Gli
immobili acquisiti al fallimento sono inseriti nel edificio pilt a sud denominato “Edificio A — scala B”.

La seconda parte & costituita da tre distinti edifici articolati su cinque livelli fuori terra, con annessa

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

3
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TR - .5/2016 8. F. TRIBUNALE D SRACUSA

quale si trovano in posizione arretrata. Gli immobili acquisiti al fallimento sono inseriti negli edifici
denominati “Edificio B — scala B” e “Edificio B — scala C”.

Tutti gli edifici presentano struttura portante del tipo intelaiato in c.a., solai interpiano in latero
cementc, copertura in parte piana ed in parte a falda, collegamenti verticali con rampe scaleinc.a. e
impianti ascensore.

I relativi androni sono dotati di pavimenti in ceramica, rivestimenti delle scale in marmo ed infissi ¢
ingrassa in alluminio preverniciato.

I prospetti sono rifiniti con intonaco e rivestimenti plastici a spessore e sono dotat! di zoccoigtura in
pietra ed in marmo per un’altezza di circa 50 cm.

Le aree di pertinenza di entrambi i gruppi di edifici si presentano orevaientemente rifinite con asfalto e
sono adibite in parte a parcheggio e viabilitd interna ed In minima parte a verde. Le relative recinzioni
s0no realizzate con muri in calcestruzzo e soprastante ringhiera funge il confine con fa pubblica via e
rete e paletti lunge gl altri confint. | varchi di accesso sono protetti da cancelli in ferro e sono dotat di
dispositivi di apertura automatica in corrispendenza del tratti carrabiit.

Lo stato manutentivo delle parti comuni & discreto, evidenziando Ja presenza di fenomeni di degrado
in corrispondenza degli efementi in c.a. sui prospetti e nei ballatoi (foto nn. 2->8).

Tutti gli appartamenti presentano finitere simili costituite da pareti intonacate e tinteggiate, pavimenti
e rivestimenti di bagni e cucine in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissi esterni in legno
Con persiane e vetri camera, implanti idrici, elettrici e di riscaldamanto, quest’ultimi con genaratori
costituiti da caldaie a gas e terminali a piastra.

| focali garage hanno paret! intohacate e tinteggiate, pavimenti in ceramica, ingressi protetti da
avvolgibili metalliche, impianti idrici ed elettrici.

Riguardo alla situazione urbanistica, tutti gli edifici sopradescritti costituivano inizialmente oggetto di
un unico interverito edilizio per il quale venne rilasciata la C.£. n. 1028 de! 5/03/38 {all.4).

[ primi edifici ad essere edificati furono i tre pil arretrati rispetto ai viale Scala Greca, intorno alla fine
degli anni 1980. | due edifici in aderenza prospicienti il viale Scala Greca furono invece realizzati
intorno ai primi anni 2000,

A seguito delle modifiche intervenute, risultano successivamente rifasciate la C.E. in variante n. 16/03
det 28/01/2003 (all.5) e Ia C.E. n. 240/2007 de 26/11/2007 {all.g).

Per i due edifici prospicienti i viale Scala Greca A & stato inaltre rilasciato it certificato di agibilitad n.
165/2013 del 29/07/2013 {all.7), con esclusione di tre unitd immohbiliari ricadenti neli’ “cdificio A —
scala BY, oggetto delle istanze di sanatorie pil avanti meglio descritte {immobili 7-8-9).

Analogamente a quanto gia effettuato per gli immobili del gruppo 1, oggetto della precedente
relazione di stima, anche il valore dei beni ora in esame & stato determinato mediante I'applicazione di

due distinti metodi.
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i

primo, di tipo comparativo - sintetico, consiste nells determinazione del valore del bene mediarnte

confronto con altri aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovverc in zone

limitrofe, di cui sono noti | prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.

secondo metodo, di tipo analitico, perviene al giudizio di stima tramite la capitalizzazione del reddito

netto ordinariamente producibile dal bene in esame, guest'ultimo ottenuto dal reddito lordo

detraendo gli importi per imposte ed altre detrazioni d'uso. I tasso di capitalizzazione utilizzato viene

individuato in funzione delle caratteristiche specifiche delfimmobile con un procedimente sintetico

basato sulla determinazione di una scala di tassi vigenti per beni similari, fra i guali & stato prescelto

quello applicabile ai casi in esame.

parametri utilizzat! sono stati individuati mediante opportuna valutazione dei dati desunti

dall'Osservatoric de! Mercato immobiliare (all.51a & 51b) e da indagini di mercato svolte presso

operatori focali del settore, tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni

oggette di valutazione, qualt ubicazione, destinazione d'uso, consistenza e stato manutentivo.

Sono stati cosi individuati | seguenti valori e canoni unitari:

€/mq 1.000,00 per gli appartamenti degli edifici B

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

€£/mq 1.100,00 per gli appartamenti dell’edificic A di ordinariz estensione

€/mo 75C,0C per i garage degli edifici Ae B

€/maq 800,00 per il locale commerciale dell'edificio A, contraddistinto dal subalterno 145
€/mg 1.000,00 per # locale commerciale dell’edificio A, contraddistinto dal subaiterno 145
€/mqg 1.500,00 per il locale commerciale dell’edificio A, contraddistinte dal subalterno 147
£/ma x mese 4,50 per gli appartamenti degli edifici B

£/mq x mese 5,50 per gli appartamenti delf edificio A di ridotts estensione

€/mag x mase 4,50 per gli appartamenti del’edificio A ¢i ordinaria estensicne

£/mg x mese 3,50 per i garage degli edifici A e B

£/mq x mese 4,00 per i locali commercizli delf edificio A, contraddistinti dai subalterni 145-146

£/mq x mese 10,00 per il focale commerciale dell’edificio A, contraddistinto dal subalternc 147

Si fara, infine, riferimento alla superficie convenzionale, ottenuta daila somma delle superfici lorde

coperte e delle aree di pertinenza, gueste ultime corrette con opportuni coefficienti,

4.2) IMMOBILE 1 -

(%))

OMISSIS

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



IR I\ <5/2016 .G, TRIBUNALE DI SIRACUSA

D

L
]

4.8) IMMOBILE 7 N _

Locale commerciaie.in vi.al'e Scala Gréca.nn. 368—370—3.82, piano terra, int. 17 (foto 27‘-28).'

Confini e situazione catastale

A nord con proprieta di terzi, a sud con immaobile &, ad est con immaobili 16 e 17 e ad avest con il viale
Scala Greca.

In catasto al foglio 30, particella 911, sub 145, categoria C/1, classe 7, consistenza 64 mq (2H.8).
L'attuzle configurazione differisce da quelia della relativa planimetria catastale (all.18) non essendo
stato realizzato il locale w.c. in guest’ultima rappresentato.

Sitratta pertanto di precoce accatastamento |2 cui regolarizzazione & stimata in € 500,00,

Stato di possesso

Uimmobile risuiterebbe inuse RSN

Descrizione analitica

Trattasi di un unico locale avente superficie lorda di circa 67 ma ed altezza utile di 3,36 mt.

Lo stato manutentivo pud ritenersi nel complessc buono dovendosi perd evidenziare modesti
fenomeni di infiltrazione localizzati in unz porzione del soffitto.

Situazione urbanistica

Ulmmobile, unitamente a quelli distinti dai nn. 8 e 9, & cggetio di due distinte istanze di sanatoria
presentate zi sensi deila L.326/2003, riguardanti I'originaria p.lla 911 sub 22,

La prima (pratica edilizia n. 242/M, prot. 16912 dei 10/12/2004) & relativa al frazionamento ed al
cambic di destinazione d'uso da garage a negozi di una parte del piano terra dell’edificio ed &
corredata def versamenti di € 3.984,00 per anticipazione oblazione e di € 896,40 per anticipazione
aneri concessori.

La seconda (pratica n. 243/M, prot. 17571 del 10/12/2004), relativa al frazionamento in tre distinte
unita immobiliari, & corredata del versamento di € 1.700,00 a titolo di oblazione fissa.

Entrambe le istanze sono prive degli eleborati necessari per il completamento dell'iter amministrativo
che potra comungue essere ottenuto separatamente per ciascuna delle tre unita immohitiari, con un
costa attendibilmente stimato in € 8.000,00 per 'unitd in esame.

Certificazione energetica

Limmobile risulta dotato di APE (all.42).

Stima per valore commerciale

mg 67,00 x €/mg 900,00 = £ 50.300,00

11
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Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito tordo annuo: €/mq x mese 4,00 x 67 mg x 12 mesi¥ £3.216,00.
Valore per capitalizzazione: € 3.216,00 x 0,60 / 0,03 =€ 64.320,00.
Valore finale

€({60.200,00 + 64.320,00) /2 = €62.310,00.

Costi di regolarizzazione urbanistica 2 catastale = € 8.600,00

4.9) IMMOBILES. e e _ - _

E_ocafe co.mmerci.aie iﬁ vizle Scala Gre.c'a.nn. 368—3?0—382,'piano térra, int. 16 (foi’o 28-30).

Confini e situazione catastale

Confina a nord con immobile 7, a sud con Fimmabile 9, ad est con gl immobili 15 e 16 & ad ovest con
il'viale Scala Greca.

E riportato in catasto al foglio 30, p.ila 911, sub 146, categoria C/1, classe 7, consistenza 64 mq (all.8).
U'attuale configurazione corrisponde a quella riportata nella relativa planimetria catastale (all.19).
Stato di possesso

L'immobile risulterebbe inuso o RGN

Descrizione analitica

Trattasi di un grande locale con annesso servizic igienico, guest’ultime non del tutto completato,
avente superficie forda di 68 mg ed altezza interna di 3,45 mt.

Lo stato manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Sirimanda a quanto gia espasto per 'immobile 7,

Il costo di regolarizzazione & stimato attendibiimente in € 8.000,00.

Certificazione energetica

Limmobile risulta dotato di APE (al] 43).

Stima per valore commerciale

mg 68,00 x €/mg 1.000,00 = £ 68.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: £/mg x mese 4,00 x 68 mg ¥ 12 mesi= £ 3.264,00.

Valore per capitalizzazione: € 3.264,00x 0,60 /0,04 = £ 65.280,00.

Valore finale

(£ 68.000,00 +€65.280,00) /2 = €_66.640,DO.I

Costi di regolarizzazione urbanistica = £ 8.000,00,

12
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4.10) IMMOBILES _

Locale commerciale in viale Scala Greca nn. 368-370-382, piano ter.ra, int. 14-15 {foto 31-32).

Confini e situazione catastale

A nord con I'immohile 8, ad ovest con il viale Scala Greca, 2 sud con I'ares condominiale 2 ad est con
¥immuobile 10.

£ riportato in catasto al toghio 30, pifa 911, sub 147, categoria C/1, classe 7, consistenza 48 mq (all.g).
Uattuale configurazione differisce da quella della relativa pianimetria catastale {all.20) per la presenza
di due tramezzi che ne determinano iz suddivisione in tre ambienti e per una diversa posizione delle
aperture interne.

Il costo di regolarizzazione catastale & stimato in € 600,00.

Stato di possesso

Vimmobile risulterebbe inuse | NEEEENRINE

Descrizione analitica

Vimmobile € costituito da tre ambienti destinati ad uffici e da un locale we. La superficie lorda
complessiva & di circa 52 mg, 'aitezzz utile interna & variabile tra 3,20 e 3,35 mt.

Presenta finiture di buona qualitd costituite da pareti intonacate e tinteggiate, pavimanto in ceramica
ed in laminato, infissi esterni in alluminic preverniciatc e vetro satinato, porte interne in legno
tamburato. £ inoltre dotato di impianto, elettrico, idrico, fognario e citofonico, tutti sottotraccia.

Lo stato manutentivo & ottimo.

Situazione urbanistica

Sirimanda a quanto gi& esposto per I'immobile 7.

i costo di regolarizzazione 2 stimate attendibilmente in € 8.000,00.

Certificazione energetica

L'immobile & dotato di APE {all.44).

Stima per valore commerciale

mqg 52,00 x €/mg 1.500,00 = € 78.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €£/mq x mese 10,00 x 52 mq x 12 mesi= € £.240,00.

Valore per capitalizzazione: € 6.240,00%x 0,60 /0,04 = £ 532.600,00.

Valore finale

(€ 78.000,00 + € 93.600,00) /2 = £ 85.800,00.

Costi di regolarizzazione urbanistica e catastale = € 8.600,00

411} [MMOBILE 10

Locale garage in viale Scala Gre'.ca'nn. 368-370-382, piéno {erra, int. 13 {foto 33-34).

13
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Confini e situazione catastale

A nord con locgle autoclave, a sud con area condominiale, ad est con Fimmobile 11 e ad ovest con
I'immabile 9.

E riportato in catasto 2l foglio 30, particella 511, sub 148, categoria C/6, classe 4, consistenza 26 mg
(all.8).

U'attuale configurazione & conforme a quella delia relativa planimetria catastale (all. 71).

Stato di possesso

timmobile risulterebbe in uso |GGG

Descrizione analitica

IHfocale ha una superficie lorda di circa 28 mq ed altezza utile interna di 3,28 mt.

Lo stato manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in quanto conforme all’ultimo titolo auterizzativo rilasciato (all, 6-7).

Stima per valore commerciale

mg 28,00 x €/mgq 750,00 = € 21.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito 4

Reddito lordo annuc: £/mq x mese 3,50 % 28 ma x 12 mesi= € 1.176,00.

Valore per capitalizzazione: € 1.176,00 x 0,60 / 0,03 = € 23.520,00.

Valore finale

(€21.000,00 + € 23.520,00) /2 = € 22.260,00.

4.12) IMMOBILE 11 Ty \y IAKIE .. -

Locale garage %n.vi.ale .Sc.a'.la Gr”ec.é' nn 36.8—370.-3“82, bia.r.lo.tér'ra,.i'ht. 12 (Ifc.ato 35—36).

Confini e situazione catastale

A nord con l'immobile 13, a sud con area condominiale, ad est con Iimmobile 12 e ad ovest con
Vimmobile 10.

E riportato in catasto al foglio 30, p.lla 911, sub 149, categoria (/5, classe 4, consistenza 29 mq (all.8}.
L'attuale configurazione & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastaie (all.22).
Stato di possesso

Limmobile risulterebbe in uso 2 R

Descrizione analitica _

HHocale ha una superficie lorda di circa 30 mg ed altezza utile interna di 3,29 mt.

Lo stato manuientivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in quante conforme alf’ultimo titolo autorizzativo rilasciato (all. 6-7).

14
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Stima per valore commerciale

mg 30,00 x €/mq 750,00 = € 22.500,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito tordo annuo: £/mg x mese 3,50 x 30 mq x 12 mesi= £ 1.260,00.
Valore per capitalizzazicne: € 1.260,00 x 0,60 /0,03 =€ 25.200,00.
Valore finale

{€ 22.500,00 + € 25.200,00) /2 = € 23.850,00.

4.13} IMMOBILE 12 T -

Locale garége in via.te Scala Grécé rm 368-.3'70—382,..pian5 te.rré,. int. 11 {foto 37~38) |

Confini e situazione catastale

Anord con immaobile 13, a sud e ad est con area condominiale, ad avest con Vimmobite 11.

E riportatc in catasto al foglio 30, p.lta 911, sub 150, categoria ¢/, classe 4, consistenza 27 mq (all.8).

L'attuale configurazione & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale {a3l1.23).
Stato di possesso

Limmobile risuiterebbe in uso 2 T

Descrizione analitica

It garage ha una superficie iorda di circa 30 mc ed altezza utile interna di 3,29 mt
Lo stato manutentive & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in guanto conforme ail’ult.imo titolo autorizzativo rilasciato {(all.6-7).
Stima per valore commerciale

mq 30,00 x €/mq 750,00 = € 22.500,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddite lordo annuo: £/mg x mese 3,50 x 30 ma x 12 mesi= € 1.260,00.

Valore per capitalizzazione: € 1.260,00 x 0,60 / 0,03 = € 25.200,00.

Valore finale

(£ 22.500,00 + € 25.200,60) /2 = € 23.850,00.

4.14} IMMOBILE 13 _ N

tocale garage in viaEeIScala Greca .nn.. 368-370—“38'2,' piano téfra, int. 10 (foto 29-40).

Confini e situazione catastale

A nord con I'immobile 14, a sud con gl immaobili 12 e 11, ad est con ares cordominiale, ad ovest con
locale autoclave.

E rigortato in catasto al foglio 3G, p.lla 911, sub 151, categoria (/6, classe 4, consistenza 43 mg (all. &),

L'attuale configurazione & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale {all.24).

13
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Stato di possesso

Vimmobile risulterebbe inuso NN

Descrizione analitica

Itlocale ha una superficie lorda di circa 45 mq ed zltezza utile interna di 3,29 mt.
Lo stato manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in quanto conforme alf'ultimo titolo autorizzativo rilasciato {all.6-7},
Stima per valore commerciale

maq 45,00 x £/mq 750,00 = € 33.750,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mg x mese 3,50 x 45 mg x 12 mesi= € 1.890,00.
Valore per capitalizzazione: € 1.890,00x 0,60 /0,03 = £ 37.800,00.

Valore finale

(€33.750,00 + € 37.800,00} /2 = € 35.775,00.

4.15) IMMOBILE 14 AN . o _ _

Locale garage invizale Scala Greca nn. 368—376—382, piano' térra, %.nt;. 9 {fotb 41—42}.

Confini e situazione catastale

A nord con immobile 15, a sud con immobile 13, ad est con area condominiale, ad ovest con vano scala.
E riportato in catasto al foglio 30, p.lla 911, sub 152, categoria C/6, classe 4, consistenza 44 mq {afl.8}.
Uattuale configurazione & conforme a queila riportata nells refativa planimetria catastale (all.25).
Stato di possesso

Limmobile risulterebbe in uso a RGN

Descrizione analitica

il locale ha una superficie lorda di circa 45 mq ed altezza utile interna di 3,28 mt.

Lo stato manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in quanto conforme alfultimo titolo auterizzativo rilasciato {all.&-7),

Stima per valore commerciale

mq 45,00 x £/mqg 750,00 = € 33.750,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mg x mese 3,50 x 45 mag x 12 mesi= £ 1.890,0Q.

Valore per capitalizzazione: € 1.890,00x 0,60 /0,03 = £ 37.8C0,00.

Valore finale

(€ 33.750,00 + €37.800,00) /2 = € 35,775,00.

Is
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4,16) IMMOBILE 15 o R -

Locale garage inviale .S'cala Grecé nn 368-370-382, piého terra, %In.t. 8 {foto 43-44).

Confini e situazione catastale

Confina 2 nord con Fimmobile 16, a sud con limmobile 14, ad est con ares condominiale e ad ovest
con immobile 8.

F riportato in catasto al foglia 30, plla 911, sub 153, categoria C/6, classe 4, consistenza 45 mqg {all.g].
L'attuale configurazione & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale (all.26).
Stato di possesso

Limmobile risulterebbe in usc a |G

Descrizione analitica

Itlocale ha una superficie lorda di circa 45 mq ed altezza utile interna di 3,28 mt.

Lo stato manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in guanto conforme all ultimo titolo autorizzativo rilasciato (all.6-7),

Stima per valore commerciale

mq 45,00 x £/mq 750,00 =€ 33.750,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Réddito tordo annuo: €/mag x mese 3,50 x 45 mg x 12 mesi= € 1.890,00.

Valore per capitalizzazione: € 1.890,00 x 0,60 / 0,03 =€ 37.800,00.

Valore finale

{€33.750,00 + £ 37.800,00) /2 = € 35.775,00.

417} IMMOBILE 16

Locale garage in viale Scala Greca nn. 368~370—38'2, piéno terra, int.. 7 (foto 45-46).

Confini e situazione catastale

A nord con I'immobile 17, a sud con Fimmobile 15, ad est con area condominiale e ad ovest con gli
immobili 7 2 8.

£ riportato in catasto al foglio 30, particella 911, sub 154, categoria C/6, classe 4, consistenza 46 mg
{all.8).

configurazione ¢ conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale {all.27}.

Stato di possesso

Limmobile risulterebbe nuso 2 TN

Descrizione analitica

H focale ha una superficie lorda di circa 45 mq ed altezza utile interna di 3,28 mt.

Lo stato manutentivo & discreto.
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Situazione urbanistica

Regoiare in guanto conforme all’ultimo titolo autorizzativo rilasciato {all.6-7).
Stima per valore commerciale

mq 45,00 x €/mg 750,00 = £ 33.750,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mg x mese 3,50 x 45 mg x 12 mesi= £ 1.850,00.
Valore per capitalizzazione: € 1.890,00%x 0,60 / 0,03 = € 37.800,00.

Valore finale

{£33.750,00 + € 37.800,00} /2 = € 35.775,00.

4.18) IMMOBILE 17 s L a

Loca!é garage i.n viale Scala Gfecé nn. 36'8-370—..38'2., ;.}i'ano tarra, int. .6 (fdtb 47—48).

Confini e situazione catastale

A nord con proprieta di terzi, a sud con immobile 16, ad est con area condominiale e ad ovest con
fimmobile 7.

£ riportato in catasto al foglio 30, particella 911, sub 155, categoria C/6, classe 4, consistenza 47 ma
{all.8).

L'attuale configurazione & conforme a quelia riportata nelia relativa planimetria catastale (all.28).
Stato di possesso

Uimmobile rsulterebbe inuse RGN

Descrizione analitica

iHocale ha una superficie lorda di circa 47 mq ed alterza utile interna di 3,29 mt.

Lo statec manutentivo & discreto.

Situazione urbanistica

Regolare in quanto conforme all'ultimo titolo autorizzativo rilasciato (2ll.6-7).

Stima per valore commerciale

mq 47,00 x £/mq 750,00 = € 35.250,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mg x mese 3,50 x 47 mq x 12 mesi= € 1.974,00.

Valore per capitalizzazione: € 1.974,00 x 0,60 / 0,03 = € 38.480,00.

Valore finale

{£ 35.250,00 + € 39.480,00) /2 = € 37.365,00.

4.19) IMMOBILE 18

18
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Stato di possessg

Descrizione analitica

4.24) . IMMOBILE 24 LT LTI et .
Apparta.ménto in via!'e”.Scai'a G”re.ca n','384, scala C, secbhdb biaﬁo, lato s.ﬁd.—oves;t”(fo{o 6.8%7.0.).
Confini e situazione catastale

A nord in parte con vano ascensore ed in parte con proprietd di terzi, 3 sud e ad ovest con area

condominiale esterna e ad est con vano scala.
E riportato in catasto a! foglio 30, particella 911, sub 103, categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani

in testz 2lla (G - |2 cuots di 1/1 {all.36).

Usttuzle configurazione & conforme a quella riportata nella relativa planimetria catastale (all.37).

Stato di possesso

Nel corso del soprafluogo fimmobile risultava in uso (RN

23
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Descrizione analitica

L'appartamento, in buono stato manutentivo, & costituito da ingresso, soggiorng, cucing, disimpegno,
due camere, bagno e ripostigic e lavanderia aventi superficie lorda di circa 102 mg ed altezza utile
interna di 2,97 mt, oltre ad un balcone angolare sui prospetti sud e ovest g uno sul prospetto est,
estesi rispettivamente 21,00 mg e 7,00 ma.

La superficie convenzionale & la seguente:

102,00 mg +{21,00 + 7,00} x 0,25 = 109,00 mq {(arr.).

Situazione urbanistica

L'attuale configurazione differisce da quanto riportato nell’elaborato grafico allegato alia C.E. del 2003
(all.5) per una diversa ed inferiore consistenza e per lievi modifiche dellz distribuzione interna che
potranno essere regolarizzate ai sensi delfart.14 della LR. 16/2016 con un costo stimato in €
2.500,00.

Certificazione energetica

Uimmobile risulta dotato di APE (al].50).

Stima per valore commercizle

mg 105,00 x £/mg 1.000,00 = £ 109.000,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Reddito lordo annuo: €/mq x mese 4,50 x 109 mq x 12 mesi= £ 5.888,00.

Valore per capitalizzazione: € 5.886,00x 0,60 / 0,03 = € 117.720,00.

Valore finale

(€108.C00,00 + € 117.720,00) /2 = € 113.360,00.

Costi di regolarizzazione urbanistica = € 2.500,00.

5) IMMOBILE 23 -
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6) RIEPILOGO VALOR! £ COSTI DI REGOLARIZZAZIONE

N ;MMOB-E{J o SfBAC_‘J_SA el | FE-JPUA | SUB. CSG;JI';:'I. ‘ﬁrﬁgﬁf RECG%SLigéz.
1 NI
2 | H I N O -

3 | I H = = =5 . -

4 | I H I B N O R
5 | H B B | N
¢ | IR E 1 B 3 D | D
7 | Locale commerciale viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 17 30 | 811 | 145 &7 | £82.310,00 £ 8.600,00
& | tocale commerciale viale Scala Greca nn,368,370, 382, int. 16 30 | 911 | 146 68 | £66.640,00 | £8.000,00
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S| Locale commerciale viale Scala Greza nn.368,370, 382, int. 1415 | 30 | 911 | 147 52 £85.800,00 | £8.000,00
10 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int, 13 30 | 911 | 148 28 | €22.260,00 -
11 | Garage visle Scalz Grecs nn.362,370, 382, int, 12 30 | 911 | 149} 30 | £23.850,00 -
12 | Garage viale Scalz Greca nn.368,370, 322, int. 11 130 {911 | 150 30 | £23.850,00 -
13 | Garage viale Scala Greca nn 368,370, 382, int. 10 30 | 911 1151 45 | £35.775,00 -
14 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 9 30 | 911 {152 45 | €35.775,00 5
15 | Garage viale Scala Greca nn,368,370, 382, int, § 30 | 811 {153 45 | £3577500 -
16 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. 7 30 | 911 | 1541 45 | £35.775,00 -
17 | Garage viale Scala Greca nn.368,370, 382, int. & 30 1 911 | 155 47 | €37.385,00 -
12 | I N W | :
15 | I CBE M IF ol B
20 | I N N N . I
21 | I RN B N DN o
22 | I H N E I I
23 | I R Il I =B 1
24 | Appartamento viale Scala Grecs n.384, p.2, scala C 30 | 911 {103 | 109 |{€£113.360,00 | €2.500,00

sl

Ritenendo a questo punto di avere espletato il mandato ricevuto, il sottoscritio rassegna la presente
relazione e rimane a disposizione per eventuall chiarimenti ed integrazioni.

Siracusa, 10 novembre 2020

L TECNICO STIMATORE

Aliegati

1. Verbali di accesso

2. Elaborati Planimetrici

3. Tioli di provenienza

4. CE n.1028 del 5/03/88
5. CE. n.16del28/01/2003
6. C.E.n.240/20C7

7. Agibilita n.165/2013

8. Visura catastale R
3.

160.

11.
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12.
13
i4
15.
16.
17.
18.
19,
20.
21,
22,
23.
24,
25,
. 26.
27,
28.
28,
30.
31
32
33
34.
35.
36,
37,
38,
39,
40.
41
42,
43,
44,
45,
46,
47.
48,
48,
50.
51
52,
53.

Planimetriz catastale fg.30, p.lla 911 sub 145
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 146
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 147
Planimetria catastale fg.30, p.lla 917 sub 148
Planimetria catastale fg. 30, p.lla 911 sub 149
Planimetria catastale fg.30, p.lla 911 sub 150
Planimetria catastale fg.30, p.lia 911 sub 151
Plznimetria catastale fg.30, 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.30, p.ila 911, sub 155

Visura catastale fg.30, p.lla §11 sub 103

Visura APE fg.30, p.lla 913 sub 145
APE fg.30, pll2 811 sub 1456
APE fg.30, p.tla 911 sub 147

Visura APE fg.3C, p.lla 911 sub 152
APE fg.30, p.Ha 911 sub 103
Valori OMit v le Scala Greca

Documentazione fotografica
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