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TRIBUNALE DI SIRACUSA

ESECZIONT IMMOBILIARI
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICLO
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
n 77/2016

Promossa du;’

Cimtro:

Giudice dell’Esecuzione; dott.su Concita Cultrera

Creditori Imtervenuti: WO

Dmmerdile Pigrioratis

-~ fondo sito in Siracusa (SR L contruda Pantanelh, censitoal Catasto Terreni del Comune di Sircisa al foghio
O, pllanl,

= staeeo di terreno sito in Siracusn (SR, contradn Pantonell, censitg al Catasto Terrent del Comune di Siracusg
l Foalio 68, plla 120,

- fondo site in Sieacusa (SR, conteada Pantanel i, censito al Catasto Terreni del Comune di Siracusa 4] foglis
68, pulla 122,

- Tabbricato sito in Siracusa (SR, contrada Pantanell, via per Canteattini nb. piano T, censito al BC L del
Comuee di Sirdcusa ol toglio 68, plln 207, sub 1.

OPERAZIONI PRELIMINARI

"ol enperto, pimie di pgit alteaattiving, controlli la complites=a defla documentizione fpoteceaein d catatale df cud all art
ST en Mep fektrentto did cotitn, vire cafasdall staeiehy & cortifican delfe fgeeiziond ¢ trasdeizioni releive ol immihife
pdrrarate effitineeie ned vedt onnd anterior] alfe trascrizionge del pigiorameni, oppire pelaztone natarile atiestanie
Visiftanze dedle visure cotasdoli o del reigisemi immobilioed),

comuivhi alle parel castiiulie o mozze pee o e partd sk e ORI o Mz cemandaie Con Gaeviin o resviniento
[iiziodelle upevaziont perialy, aftegando alfa relazione prave dedl aveennta comunteasione,

All’istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti:

Relazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registel immaobiliari
Osservazioni:

La documentazione ¢ completa.

Comunicazione inizio operazioni peritali

In data 26 agosto 2021 e 31 agosto 2021 sono state mviate alle parti Je comunicazioni di inizio

aperazioni peritali @ mezzo raceomandata alr e pec..
Le raccomandate inviate ai debitori sono tornate al mittente per compiuta giacenzi.

(Vedi ilogato n®2 — verificd residenze. comunicazioml trizio operazionl peritall e verbale di sopraliugga)
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Acquisizione documentazione presso gli uffici di competenza

Prima di dare inizio alle operazioni di consulenza teenica e alla redazione della perizia., il sottaserito

esperto di stima ha racealto utte le informazioni necessarie all espletamento dell'incarico presso:

- I"Agenzia del Territorio della Provineia di Sivacusa (SR) dove. in data 16/02202(, 234022021 ¢
TLAO202L, ha reperito le visure catastali, le planimetrie catstali ¢ 'estratlo di mappi necessari
all'individuszione dei beni;

Cved! allegato n® 3 —dovamentasione catusnale)

- Ui Anagrafe de| Comune di Siracdusa (SR) dove. in data 22 marzo 2021, ha verificato
I"indirizzo di residenza de® ¢ ha ritirato il certificato di residenza di uno dei debitori che
risullava variato;

(veedf allegato n®2 - vevifiva residenza, certificate di residensa, comunicazion inizio eperaziest peritali v verbale

off sopiraliioge)

- la Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Siracusa dove, in data 18 ottobre 2021, ba effettudio le
1spezioni ipotecarie ¢ ha rintraceiato i dati relativi alla provenienza del bene:

(vl allegato n®5 - Docymentazione Canservatoria dei Regisied immobiliord di Stracuseay

- Archivio Netarile di Siracusa, dove ha reperito gli ani di compravendita degli immabili;

(vedt alfopato w4~ Tithli di progrivid)

- Uiicio Urbanistica del Comune df Siracusa, dove ha reperito la documentazione necessaria alla
verilica della regolarita urbanistica e il certificato di destinazione urbanistica dell ares:

{vadt affigretto ™6 — Tiofi Kilizi)

- Ufticio Impianti del Comune di Siracusa, dove ha richiesto la documentazione necessaria alla
verifica della conformita degli impianti;

(vl i o9 - Dhicntoreceione E.",!":?IL'FU Jemgadcanidy

= Ulicio del Genio Civile della Provineis di Stracusa, dove ha reperito la documentazione necessuriu
alla veritica di conformita delle strutture:

(veidi ablegato n?10 — Docunentasione Gepio Civile ¢ alfegars n=H b~ Risposta del Gonio Cile pratica

et uicfal

= Comando Provineiale dei Vigili del Fuoeo di Siracusa - UiTicio Prevenzione Incendi:

Ceedt allvgato 0t~ Documentazione Giein Prevenzione fncewdd

= Tribunale di Sicacusa —oarchivio Procura della Repubblica.

PREMESSA
La somoseritta dott. arch. Lucia Sgandurea, libero prolessionista in Siracusa con studio in via
Trent n®3, lseritta presso POrdine degli Architetti, Pianificator], Paesagelsti, Conservatari della

Provincia di Siracusa al n.515, in dawa 20072016 € stata nominata esperto di stima per lu procedura
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esecutiva in ogeetto dall" HLmo Gindice delle Fsecuzioni lmmabiliar del Tribunale Civile di Siracosa.
dott.ssa Concita Cultrera.

Accettato Uincarico, la souoseritta ha prestato il giuramento di rito il 28/07/2016. Nel verbale di
giuramento veniva disposto il termine per il deposito della refazione di stima e per Uinvio delle copie
alle part sing a 30 giomi prima dell udienza del 14/02/2017,

Durante I"udienza del 1571 1/2016/§1 G.E. disponeva la sospensione della procedura esecutiva.

Durame Uudienza del 171222020 01 G.E. disponeva |a prosecuzione dell'incarico gia conférito
allesperto, stabilendo il termine di consegna della relazione di stima sino o wents giorni prima
dell’udienza del 04052021,

11 25/03/2021 "esperto chiedeva una proroga di sei mesi alla consegna délla relazione di stima.

I GLE, autorizzava la prorogy in data 25/03/2021.

Alludienza del 040572021 § GLE. rinviava la consegna della relazione di stima all'udienza del
0041 1/2021.

ITsottoseritto esperto, in ottemperanza allinearico riceyuto, il 26 agosto 2021 ¢ 31 agosto 2021, tramile
raccomandata afr e pae, comunicava Iinizio delle operazioni peritali per il giorno | 7092021, alle ore
15:30, presso gl immobili oggeto di stima,

I giorno 17092021 (nonostante non fosse tormata al mittente aleuna ricevuta di ritornn delle
raccomandate inviate la sottoscrita si recava presso | bent pignorat per effettuare il
sopralluogo di inizio operazioni peritali ma, poiché i debitori crano assentd, coneludeva il sopralluogo
rinviandalo ad altra data.

[ 20092020 ¢ il 2209/2021 i1 sottoseritto éspérto Inviava, tramite raccomandata a/r ¢ PEC. ung nuova
comunicazione di sopralluogo per il giorme 22/00/2021 alle ore | 5:00.

H05/10/2021 "esperto chiedeva una seconda proroga alla consegna della perizia.

In data Q7/10:202 ] §| GLE, autorizzava una prorogs di due mesi alla consegna della relazione di stima.
In data 08/10:2021 1l sottoseritto esperto riceveva: |a telefonata di uno ri. il quale dava la
disponibilita ad effettuare il sopralluogo il 16210/2021 alle ore 8:30.

[ gioma 1602021, previa comunicazione via pec al lepale del ereditore procedente. il sottaseritto
esperto si recava presso i luoghi oggeno di stima e, avvalendosi della collaborazione della cullega arcl,
Fliana Cavalieri, effettuava il sopralluoge alld presenza di-uno dei dehitori,

Durante il sopralluogo la sottoscring eseguiva dei rilievi metrict e (otogralici, chiedeva informazioni
suglhi immaobil oggetto di stima, chiedeya al debitare di fornire aleuni documenti ntihi alla prosecusione
dell*incarico (il debitore si riservava di forire i documenti successivamente). ed infine redigeva ¢
faceva rmare il verbale di sopralluogo.

IR 2/2021 il sottoseritto esperta, non avendo ancora a disposizione tutta la documentazione utile alla
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stima dell’immobile ¢ ritenendo necessario effettuare dei eolloqui con 1 eenici dell"ufticio Urbanistica

del Comune di Siracusa per verlficare la regolarith dei beni pignoratl, richiedeva uns ulteriore proroga

alla consegna della relazione di stima.

T it 144122021 4] G autorizzava la proroga e disponeva la consegna della relaziond di stima prima

dell' udienza dell"08/03/2022,

In datg 95/02:202 ] il sottoseritto esperto di stima comuniciva al G.E, ¢he erano ancora in corso delle
P

ricerche indispensabili alla verifica della regolaritd degli immaobili oggetto di stima e chiedeva una

proroga dei termini di consegna della relazione di stimi.

€ E. in data 08/02/2022 concedeva una proroga di 60gg.

feeidi  Alegato n®! - docrete df noming esperto e verhale d giweaniento, Allegata n®2

cirtificara di residenza, commvaziont mizio aperaziond peritali ¢ verbale df sapralluoga

Y Provveda, esperton (el tdentifioazione dee b sepeito del pigsoramento compressiva del confin o dal el

INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

catavialyy 1) all ‘aceertgmento dell 'vsatta rispondenza del datl speetficati noll 'atto ol plgnoramenta. con le visnlianze
catastall, it-caso, o differmite all fediddiazione o smodallic o contt per Pelimfnastom delle nredeslong, T v o
mrcrtcanza i i planlmeteie del oo, ofle peedisposiztene o bz per T fedazione: (I aflel fornnasfone g
apportie, dt umo o pie lot df vendit wdentificamde Faovl confint ¢ elazionando, ove pdceysario sullie plcoysila o

frefomamento o sui solatiid costl, avute pieugvds, in particalure. alle diseipling delld uree @i parcdhegaio Wl ol alfa

L0227 PERY o Glfalf, P IS 42
Rodioa qudind!, e Sestond ol delusiong OF seliegriants sivto | loied frdiidede.

[ beni opgetto di pignaramento sano:

- FABBRICATO sito in Siracusa {SR), contrada Pantanelli. via per Canicattini n.9. piane T. censito
P P

al N.C.E.UL del Comune di Siracusa al foglio 68, p.lla 207, sub |,

Tipologia: Fabbricati ¢ locahi per esercizl spartivi (con fine di luera),

Comune: Siracusd (SR

Indirizzo: contrada Pantanelli, via per Canicatting n.9, p..

I bene sopradeseritto, presdo 1" Agenzia del Territoria della Provineia di Siracusa, ¢ in testa alla dita

2 ¢ distinto come segue:

foglio | parcdda

sty

Lona censunrin

Cniep.

Classy

Consistenzn

Superficie Catastale

Rendita

Feriftea residonza,

68 207

(36

1880000

Osservazioniz dal sopralluogo effetuato sono emerse delle difformita ta la planimetria catasule ¢

i fahbricati:

o

SeniplE GTafhb | ded A50000sa 8T 2La dal L e

Emeskn Op: ARUBAPEC S A WMECA 3

-+

th Mg BianMOLRRA LEC

Firma

=]



uno dei fabbricati destinat a spogliatoio (identiticato nella planimetria catastale con lu letlera A) ¢
posizionato all'interno del fotto di terreno in mode diffarme rispetto a quanto riportato nella

planimetria catastale, infatti nello siato di tato une det due edificl risult ruotato di 1807

& gormirn daha Hrivams
CALANIC FARBHE 4D
[
LB

e o) T

s pmas e

B B g g I f— Bprpme

S nel tabbricato destinato ad ufticio (identiticato nella planimerria catastale con la letiera
A) e nel fabbricato destinato a ristorazione {identificato nella planimetria catastale con la lettera
B) sono state riscontrate delle difformit nel posizionamento delle-aperture nei tramezzi, Si fu
presente che wli diftormitd non influenzano i valorl della rendita catastale.
. il fabbricato destinato a deposito (Gidentificato nella planimetria eatastale con la letera 1)
non & conforme poiche & stato demolito 1 locale teenico ¢ internamente presenta una diversa
distribusione degli spazi interni per la realizzazione di un nuova vano.
Vali difformita catastali sono regolarizeabily (previa eventuale regolanzzazione urbamstica) tramiie
li presentazione di un DOCEFA (per diversa digtribuzione degli spazi intemi) presso " Agenzia del

Territorio della Provineia di Siracusa,

spese teeniche ¢ di spese di presentazione della pratica:

o 35, ARLIBAPECTS PLA. NG A ) Soiak-STamkg 1= aE0h it s hpbasaiitte
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FONDO sito in Stracusa (SR conwada Pantanelli. censito ol Catasto Terenl del Comune di
Siracusa al foglio 68, p.la 61:

Osservazioni: lale particelly ¢ stata soppressa ¢ unita all"immaobile sopra deseritto con Toglio 68,
pulla 207,

Si fa presente the la superficie della particella 6| soppressa. (pari a mg 4.600). non & stata somuta
alla superficie della particella 207 al momento della tusione catastale. pertanto € necessario
effettunre una rettifica della superficie della particelln 207 presso TAgenzia del Territorio della
Peowincia di Sirtcusa,

Le spese per o correzione dei dat relativi alla superficie della particella ammontano o cirea

€ 100000

STACCO DI TERRENO sito in Siracusa (SR), contrada Pantanelli, censito al Catasto Terren del
Comune di Siracusa al foglio 68, p.la 120;

Tipologia: Fabbricato rurale (pozzo triviel o)

Comupe: Siracusa (SR

Indirizzo: conteada Pantane]li

1l bene sopradescritto, presso 'Agenzia del Territorio della Provineia di Siracusa, ¢ in testa alla

ﬂ.lltLLi I LY TV o e Ly 4
¥ e R et e SRR R AR
seolie!
Superficie Redidito
Fogliv
Particella | sul poTE Cualith clasqe Dedus.
Ha ave ca Daminicale . Agrario
68 | 20 - - Fabbr, rurale (AT S - - -

-

Osservazioni: il bene & catastalmente conforme.

FONDO sita in Sivacusa (SR, contrada Pantanelli, censito al Cutasto Terreni del Comune di
Siracusa al loglio 68, plia 122:

Tipologia: terfeno agricolo

Comune: Sitacusg (SR

Indirizzo: contrady Pantanelli

Il bene sopradescrito, presso 1" Agenzia del Territorio della Prayineia di Sivacusa, & in fest ally

Frireiiil 18 SCANDUSRA LUDIA Eiessn (s, ARUBAFEC 57 4, MG TA 0 Sedakit B7AEES 11e4 30005 Tauihi 4 aaiSle
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dlita

¢ & distinto come segue:
Superficie Reddito
Foglin
Particella | sub | pore Qualita classe Detluz
Ha are ca Daviminienle Agrario
Seminative 3 " i
68 Pz | &= = Chibid s|20| - €880 | €£1.87

Osservazioni: il bene & catastalmente conforme.

Allo state attuale non & possibile dividere § beni pignorati in fowd df vendita per le sesuent

molivazionis

=l bene al foglio 68, particella 120 & un pozzo trivellato:
- Per accedere al bene distinto al Toglio 68, particella 122, & necessario atteaversare il bene distinto al
NLCELL al foglio 68, particella 207, sub |

= [ beni pignorati risultano privi di muri di recinzione e fanno waed parte di un centeo sportivo.

Flimsslia 03 SEANDURRA LUCIA Emesse Da: ARUBAPEC 8P4, NG-TA 3 Sorilé STobbA 14ed AG0DRSannsh2ndsaifdte
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Per le motivazioni sopra riportate si procedera alla stima dei beni considerandoli facentl parte di un
unico lotto di vendita.

(Vi allegat 13 — dovumentoziond edtfustole)

RELAZIONE DI STIMA

Quesito 1: “esattn individuazione el bent componenti. i oo, medionic indicazione delii Uprerlgion i cluscuno
fmehite, dolio gua uhieazione (et Vi numers VDT, [N everitade pemero (Reng, chet ettt Catemiatdedla elitined]
periimanze ¢ aecessar], deglt eventuetli mitlestmi di part comumni, nowche difly conrdingte G.PS dei heng predesinl; .

Centro sportivo, sito nel Comune di Siracusa (SR, via per Canicating 0”9,

Confinante con Azienda Agricola Giarding, con canale di rccolta acque del Consorzio Paluch Lusimelie,

& con strada vieinale Barraco.

Coordinate G.I'.S.: Latitudine: 37.064870502615011 Longitudine: |5:2602171 10557285,

Quesito i " breve descrizions coimplessivi ¢ sinteticn def benl...”

Descrizione della zona

[| Centro spartiva & ubicato a sud-ovest di Sireusa. i una zohs da serpre interessata dalla presenza di

i (18 BRIUBAPEG 5 P4 NG CAD Hanpl £ 7GR | A= a0 ntamnh i Sn0iE33
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aree paludose ¢ ricche di acqua. Per guesto motivo e zona & stata spesso aggerto di fenomeni
alluvionali. come ad esempio quello del 17 setembre 2003, che ha interessato diretamente | ben|
pignorati, causando danni ai fabbricati. alle attrezzature ¢ agli impianti.

Lazona ¢ bassamente edilicata e dista pachi minuti dal centro della ¢t

E" prevalentemente caratterizzata dalla presenza di terreni ad uso agricolo, ma anche dalla presenza di
qualche attivita commerciale e da insediamenti a carattere residenziale.

La viahilitid ¢ buona.

La zona € ben collegata con il centro della eitta. con o zona balneare di Siracusg ¢ con la SS114 ¢he
collega a nord Sivacusa con Messina ¢ proségue a sud con Pautostrada per Rasolini.

Descrizione deali editic

[l bene vggetto di stima ¢ un centro sportivo edificato a partive dal 1999 su un terreno planesgiante,
estesn 55,266,00 ma,
Si aceede ad esso percorrendo la strada vicinale Barraco, raggiungibile dalla via per Canicattini n.9, ed
& composto da;
I, uncampo di caleio a undiel inerba sintetica. reeintato e dotao di impiants di illuminazione:
2. uneampa di calcio a einque in erba sintetica, recintalo e dotato di inipianto di illuminaziane;
3. mb campi di Padel-Tennis realizzati in sostituzione di un campo da caleio a setie (al
momento del sopralluogo in carso di costruzione);

4. un Tabbricats destinato ad uifier;

F)

due fabbricati adibiti a spogliatoi al servizio dei campi di calcio;

i, due piscine;

7. un fabhricatn destinato a ristorante antistante le piscine:

8. locale allocaxzione pompe piscine;

9. loeale deposito e caldaia piscine,

L0 un prefabbricato destinato a snack bar in leeno:

|1, locale deposito in legno:

| 2. unaeopertura chiusa con pannelli (ad uso Bar):

|3, un'area a parcheggio scoperto, spazi verdi. camminamenti e viabilith Interna;

I4. pozzo trivellato,

1} Il campo da caleio regolamentare a undiei ¢ staw reallzzat con CE. n41/2002 ¢ madificats con

£.E in sanatoria n. 1452006,

T dimensiond pari a m 100x60, & in erbi sintetic, & recintato con réte metallica ed & dotatd di implanta

di iluminazione noturmi.

it
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Si fa presente che le 4 torri faro sono state autorizzate dal Genio' Civile di Siracusa the, con prot. n.
12806 del 08/07/2015, ha rilaseiata regolare certificato di conformitd alla legge 2/2/1974 n.64 arl.28 ¢
alla LR, 19052003 n.7 art.32 comma 6.

Non ¢ stato passibile reperire la certilicazione dell impianto di illuminazione perché non fornita dal
debitove e non rintraceiato presso I'Ueio Impianti del Comune di Siracusa

(vedi allegare w00 - Docunrestazione Ufficio Tnpiati).

Al momento del sopralluogo il campo di caleio versava in cattive stato di manutenzione.

Sul late pord-ovest erano presenti due tribune in ferro zineato, prive dl titolo autorizzative, che in
passato sono state oggetto di un verbale di infrazione urbanistica (vedi Quesito 6: “verifica della
regalarita urbanistica™.

2) Il campo da ealcio a cingue € stato realizzuto con C.E. 01.23/19949 & modificato con CE. in variante
11,1 29/20043,

Anch'esso realizzato inerba sintetica. ha dimensioni di massimo ingombro pari a m 44524, & recintato
con rete metallica ed & dotato di impianto di illuminazione notturn,

Al momento del sopralluogo si presentava in diserete condizioni di manutenzione.

Sul lato sud-est era presente und tribuna in fereo zincato, priva di titolo autorizzativo, anch’essa ogaeit
di un verbale di infrazione urbanistica (vedi Quesito 6; “verifica della regolarita urbamistica™)

3) T campi da Tennis-Padel al momento del sopralluogo erano in corso di costruzione con Sgia

protocollata (| 14/07/2021.

[l progetio presentato prevede la sostituzione di un campo da caleio a 7. delle dimensioni pari a m

57,70%34.60, autorizzato con C.LE. 0. 2371999 ¢ modificato con CF in variante 1, 1 292000, con gquatiro

campi di Padel m 10520 ¢ due singoli m 6x20).

| campi saranno provyist di impianto di iluminazione nottuma con farl A led montati su pall sagomati
di 6 di altezza.

Tali campi usutruiranno degli spogliatol esistenti, utilizzan anche al servizio dei campi da caleio,

4) 11 fabbricato destinato ad uffici ¢ stato realizzato con C.E. n41/2002 ¢ modificato caon C.F in

samatoria no 452006,

Cosi come ripartato nella concessione edilizia, ¢ stato edificato in muratura ed & composto da una sala
dattesa, wn servizio igienico provvisto di antibagno ¢ un vano ufticio.

Lacopertura ¢ o falda inclinwa con manto di tegole in laterizio.

Ma una superficie pari o m 9.00x5,60= my 50,440,

Le altezze interne sono part a m 3.90 nel punto pia alwo e m 2,75 nel punto pid basso.

I pavimento & in ceramica di colore chiaro ¢ le pareti sono intonacate al civile ¢ finteggiate di eolore

bianco.
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Gli infissi, sia interni che esterni, sono i alluminio preverniciato a taglio freddo di colore grigio.

II bagno ¢ arredato con lavabo ¢ vaso; le pareli sono rivestite con piastrelle di ceramica ém 20520 di
colare hianco ¢ pavimento in gres porcellanato,

Sulla copertura € stat istallato un impianto a pannelli tovoltaicd per la produzione di enervia elettrica.
I impianto eletirica € sotlotraceia con il quadra eleltrico posizionato nell’ antibagno.

Non € stato possibile reperire 1l certificato di conformitd degli impianti e pertanto verilicarne la
rispondenza alle normative vigenti.

Nella stanza adibita ad ufficio ¢ presente un impianto di risealdamento/ratfrescamento o pompa di calore
con motore esterno ¢ sphit interna, Limpianta & prive di cerificato di conformitd ¢ non rlsulta
accathstiato presso il catasto energetico della Regione Sicilia

Nel complesso edilicio si presenta in buono stato di conservizione.

8i fa presente che durante il sopralluogo & stata constatata una difformita tea lo stato di fatto e 1l progetto
appravato. Tale difformitd consiste nel diverso posizionamento della porta che dalla sala @ asperto

conduce al vano ufficio (vedi folo con straleio Tav.2 C.1, 145/06).

£ g el e '
ST ! i

|

NS

—  DEMOLIZIONI
—"_ RICOSTRUZIONI

| — Stralcio Tav.2 C.E. 145/2006

5) 1 due fabbrieati adibiri a spogliatoi al servizio dei campi da caleio sono costituiti da due corpi di
tabbrica distinti posti parallelamente.

Lledificioon d ¢ stmo realizzato eon C.E, n.23/1999, madificato con C.L, in variante n. 1292000 ¢ C.LE.

in sanatoria n. 452006,

Cosi come riportato. nella concessione edilizin, wle corpo di Tabbrica ha dimension pari o m

22.0054,00=88,00 mg ed € stato costruito con un basamento di fondazione in conglomerat cementizio

12
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sul quale ¢ stata poggiata la struttura portante in profilat di ferro imbullonati ai tirnfondi di Fondazione.
La copertura @ doppia falda inclinata e in panoelli di lamiera grecata coibentatn ¢ manto di tegole
soprastanti. Al interno degli spogliatol ¢ visibile fa struttura in ferro mentre 1 pannelli in lamiera sono
caperti can perlinato in legno. Lu tamponatura, che nella C.1 risulta essere in pannelli di lamicra grecata
coibentata, nello stato di fatio non risulta yisibile perché intonueata al civile.

L edificio & organizzato con quatiro spogliatol con aceesso diretto dall’esterna, un we anch’esso con
accesso dall’esterno ¢ un ufficio da cui si accede ad un secondo we.

All' interno degli spogliatai si trovano le docee prive di elementi di separazione.

Sul retra dell*edificio si trova un locale teenico di 3,46 mg. con altezza media pari a nt 2,00, realizealo
con strutiura portante in muratura ¢ copertura con pannelli prefabbricati.

Si fa presente che guest'ultimo & stalo costruito successivamente al corpo spogliatoi ¢ sanato con O
n. 145/2006.

Sia internamente che estérnamente Lo tamponatura € intonacita e tinteggiata.

| pavimenti interni sono in ceramiea.

Allinterno gli spogliatei hanno le pareti rivestite fina am L0 di altezza con pigstrelle in ceramica di
colare blanco, mentre, in corrispondenza delle docee, le pareti sona rivestite fino a m 220

Fntrambi | we hanno le pareti rivestite con piastrelle di ceramica Hino ad un’altezza dl m 2.00.

Sia le porte interne ed esterne chie le finestre sono in alluminio a taglio freddo.

Sulla falda di copertura orientats a sud & presente un impianto a pannelli solari fotovoltaici.

1. impianta idrico ed eleurico dell"edificin & sotptraccin. Non ¢ stato possibile reperire 1 certificati di
canformita di @ali impianti ¢ pertanto verificarne la rispondenza alle normative vigenti,

Al momento del sopralluogo la distribuzione interna dell edificio presentavi delle difformita rispeuo
all'ultima planimetria autorizzata con C.E 143220060 perché non erano present! i tramezzi di

separazione tra le docce e gli spogliatol.

| 1 e e i e e

—_— Demolizion|

Stradeio C.E. n 145:2006: spogliatoio - edificio !

Si fu presente che, tra le condizioni imposte dalla C.E.in varlante n.129/2000, al pao 8, si richiede

espressamente: . _.che le docee siano opportunamente disimpegnate dar tocalt spoghator, casi comg
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imposto dulla Commissione Edilizia nella sopracitate seduta dell " 16/2000; ...,

Pertanto si ritlene necessarin mettere in pristino o distribuzione interna dell'edilicio cosi come
aulorizzat.

Attualmente "immobile si trova in catlive state di manutenzione con i murl esterni esposti 4 nord
interessati da evidenti fenomeni di umiditd di cisalita,

Eledificio n 2 & stato realizzato con C.E, .4 1/2002 ¢ madificato con C.1¢ in sandtoria n, |45/2006,

Ha dimensioni pari a m 22.40x5.00=1 12.00mq ed ¢ stata realizzato in muratuea con copertura a falda
inelinata,

Al interno ¢i sonp 4 spogliaton ciuscuno con annessi servizl igienicl ¢ docee.

Sul lato est dell"edifieio si trova il vano serbatoi della superficie pari o 9,46 mg. realizzato con strutlura
N muratura ¢ copertura in pannelli.

Tale wvano & stato eostruito suecessivamente al corpo spoghatol e sanato con C.E. 14572006,

Sia internamente che esternamente [ amponaturd & intonacata ¢ tinteggiata,

All"interno degli spogliatol le pareti sono rivestite fino a m |00 di alterza con piasuelle in ceramicy di
colore bianco, mentre. in comispondenza delle docce, e pareti sono rivestite fina a m 2260,

Tutti i we hanno-le ['!:-Ln:ﬁ rivestite con piastrelle di ceramica fine ad un’altezza di m 2,000

Sia le porte interne ed esterne chie le lnestre sono in alluminio a taglio freddo.

Sulla falda di copertura & presente un impianto a pannelli solari folavaltaici.

Cili impianti idrici ed elewric dell edificio sono sottotraceia, non ¢ stato possibile reperire i eertificati
di conformita di tali impianti ¢ pertanto verificarne la rispondenza alla normativa vigente. AL momento
del sopralluoge la diswribuzione interna dell’edificio era conforme al progetto approvato ¢ [immaobile

sitrovava in buono state di canserviczione,

e TE=T = S S S T e |

Stradeio O F n 14322006 spogliaton - edificio 2
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6) Piscine

La piscing grande ¢ stata realizzata con C.E. 0.1 89/2000 e modificata con C.E. in variante n.4 12007,

Ha dimensioni pari a m 25.00x12, 50 ¢ profonditd parj a m 1,60,
All estremitd sud Si trovano a piano interrato | vani teenici, con la vasea di compensazione ¢ la sala
mucehine, eui si acoede tramite botole di ispeziong.

La piscing piceola ¢ statg realizzau con G nad 12002,

Ha dimensioni pari a m 12.50x6,00 ¢ una profondita di me 1,00,

La struttura delle piseine & del tipo prefabbricato con pannelli in acciaio galvanizzalo a caldo, mentre §
locali interrati sono in cemento armato.

Lunga § bord) & stata fealizzata ung pavimentazione in gres per und fasciadi eirea 3o,

La struttura gonfiabile di copertura, autorizzata con C . 0. 352006, non ¢ pid esistente ¢ e due piscine
sonn a cielo aperto.

Enteambe le piscine sono inutilizzate da gualche anno e versano in pessimao stato di manutenzione.

7) Locale ristorazione (ex spogliatoio piscina)

5

E stato realizzato con CE.n 892000, modificato con C.E. in variante 0412002, ampliato con C.E.

1. 33/2006. & nuovamente modilieato con Cila del 2019

Si trova a est delle piseine. in un corpo di fabbrica avente superficie pari a mg 177,98,

I edificio originariamente era destinato aspogliatoi ¢ servizi ad uso della piscina, ma successivamente.
con CILA pratica n. 1195 del 05/03/22019, ¢ smto richiesto un cambio di destinazione d'uso a
ristorazione.

Cost come riportato nella coneessione edilizia, edificio e stato eostruito con strutbura in cemento
armato e copertura piana in lalerocemento,

E" composto da una sala ristorazione ampia circa mg94,16, da una sala prepardzione di mg.10
direttamente collegata alla sala ristorazione. da un deposito di circa mg8,25. i una cucina ampig
mg 19,80 da cui i accede all affice di eirca myl4.22 ¢ dai servial iglenicl composti da antibagno, we
donne ¢ disabili, we uomini. we personale.

[ pavimento della sala ristorazione & in gres poreellanata effenio legno, le pareti sono intonacate ol eivile
e tinteggiate n parte di colore ruggime e in parte di colore beige.

Gl infissi sono in alluminio preéverniciato g taglho freddo con vetro singolo,

Le porte sono in laminato calor fegno.

La cucing e "olfice hanno una pavimentazione in gres poreellanato ant scivelo di colore chiaro,

Le pareli della eucing sono rivestite con piastrelle bianche Tine ad un’altezza di circa m2.50.

Le paret dell"ofTice sono intonacate al civile e tinteggiate di colore bianco,

I "antibagno & arredato con un lavabo ¢ i we sono arredati con il solo vaso igienico

ool 57ASHEA e I50E00aaE Faand batlifEEla

et Ve SHARGEREA LUCIA Emesss Do ARURAPTD S04 NG CA

e



| pavimenti dej bagni sono o gres porcellanato di colore chiaro e le pareti sono rivestite con piastrelle
di ceramica fino a m 60 di allesza,

[Vimpianto élettrico € sottoraccia in tutti gli ambientd tranne nella sala preparazione. in cucina ¢
nell’oftice dove & fuord traceia, con | cavi allocati in apposite canaline di sicurerza.

Nella sala ristorazione sono presenti delle pompe di calore caldo/freddo con tre unita esterne e tre split
interni. Queste macehine sono prive di dertificati di conformitd ¢ non ristltane accatastate presso il
catasto energetico della Regione Sicilia.

Presso Pufficio agibilith del Comune di Sivacusa ¢ stato possibile reperire | certifican di conformitd
degli impianti elettrico, idrico, fognario ¢ g.p.l., poiché allegati alla richiesta di Agibilita in itinere d
cul si trattera nel Quesito 6.

Dutrante i sopralluogo sono state riscontrate delle piccole difformitd rispetto al progeto approyvato, Tali
diftormita consistono nell apertuea di un vareo nel ramezzo di separazione tra la sala preparazione e il
depasite, realizzato per 'allocazione di un fhrno non pil esistente: nell’assenza & una guinta di
separazione tra la sala ristorazione ¢ la eucina, e nella presenza davanti alla porta di ingresso di una
pensiling amoyibile.

Nel complesso edificio si presenta in buoneo state di conservaziong.

(Vedi wllesato n°12 — Dicliaraziond di conformita degli impian del tovale ristovazione)

Strarlery CILA prat ) 195 del 0370322019 — Themoliziom

Costrizioni

8) Il locale per allocazione pompe piscine & stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo € sanato

con O, in shnatoria n, 1 452006,
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Ha una superficie lorda pari a 15.37 mq, la struttura in muraturea ¢ la copertuen in faera-cementa.

|

Streitoda tav 3 CF n 1432006

Lo pareti interne ed esterne sono intonaeate sl eivile ¢ dnteggiate di colore bianco.

Gliinfissi sono in alluminio prc'l.-'crnici:-:l_u..

All'interno & privo di pavimentazione.

I locale tecnico. al momento del sopralluogn era utilizzato per alloggiare le pompe ¢ gli impianti dells
piscing ¢ versava in cattivo stato Ji manutenzione.

Si fa presente che. al momento del sopralluoga le piscine erana in disuso e non @ stato passibile reperire
U certificats di ¢onformitd degll impianti.

9) 11 loeale deposito ¢ caldaia piscinn & stato avtorizzato con C.E, n 1892000 ¢ modificatn con .1
. 172002,

Tale vano & slato inizialmente gutorizzato comis corpo di Inbbric autonomo, mi suceessivamiento. con
I"ampliamento del locale ristorazione. ¢ stuto ad esso inglobato in corrispondenza del fato sud-est,

Al momento del soprallusgo era utilizzaty come deposito ¢ sl presentava in pessimo stato i
conservitzione poiché presentava evidenti tenomeni di sfondellamento del solaio in laterodemento
dovuti, probabilmente. a infllirazione di acqua piovana.

L impiante di riscaldamento a biomassa della piseina non cra presente.

101 Lo Snack bar ¢ stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo e sanato con CE. {n sanatoria
0. 452006,

Ha una superficie pari o mg 8.65 ed & stato realizzato con struttuen in legng ¢ copertura n legno. Al

momento del sopralluogo si presentava in cattivo stato di conservazione.
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Stradeder tav 5 CF, n 44520006

L1) I locale Deposito & stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo ¢ sanato con C.F. in sanatoria
n.62/20135.

i wova di fronte il locale ristorazione e adiacente al locale snack bar,

Ha la struttura e la copertura inclinata in legno. Ha una superficie di 16,40 mq e un’altezza interna medin

pari a m .60,

—

Stietledy i 200V E, a2 2015

12) La Copertura con annesso deposito (ad uso Bar) ¢ stato realizzato in assenza di tiwlo
autarizzativo. sanata con C.E 1452006 ¢ modificata con C.1. 62201 5,

Si trova di fronte Muffieio. adiacente ai campi da padel in costruzione.

Il deposito, non pin esistente, avevi una superficie pari a mg 7.84 ed eva realivzato in legno,

La tettoia in legno, chiusa eon pannelli in cartongesso. ho una superficie di mg 60,77

E™ st inizialmente realizzata come coperturg autorizzata con C.E. in sanataria n,143/2006 (si 1
presente the "ulTicio di igiene al momento del rilaseio del parere di competenad non st esprime in
merito-alla tettoia poiche la sua alterza interna. inferiore a m 2,40, non & contemplata in alcuna norma
o regolamento). successivamente € state modificat per | chivsurd delle pareti pecimetrali con pannel i
di cartongessa ¢ sanata (con CL1E. 622201 5) come deposito per la conservazione degli attrezzi unilizzati

nei campi di ealeio.
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Stralvio v 2 (8 no22013

Al momento del sopralluogo Pimmobile presentava delle difformiti rispetta al progetto approvato: |1
locale era utihzzato come bar, davant ad essao era presente una veranda amovibile con struttura 1o ferro
imhullonata al terreno. non era presente i locale tecnica ¢ all’interno era stato realizzato un tramezza
di delimitzione di un vino dispensi.

[noltre solamente il prospetto sud risultava conforme allo stato di G,

Le pareti interne del locale sono tinteggiate di colore bianco, | pavimenti in gres poreellanato, ¢ gli
infissi sono in alluminio preverniciato,

I impianto elettrico ¢ fuori traccia con i cavi allocati in apposite canalette di sicurezza, |Timpianto idrico
@ sottotracein ed ¢ presente una pompa di ealore ealdodreddo con splhit interno e macehina esterna.
Norn & stato possibile reperire 1 certificati di conformita di tutti gli impianti.

13) un'area a parcheggio scoperto, spazi verdi, camminamenti e viabilita interna, realizzall con
C.L.n23/1994.

14) un pozzo trivellato

Il pozzo tivellato & proteno da un fabbricato di vecchia fattura (di eirca mg 13.00) con struttura in
muratura portante che, al momento del sopralluoga, era i pessimo stato di conservazione.

Tale pozzo, come meglio specificato nel quesito 6, @ stato regolarmente autorizzato presso 11 Genio
Civile di Siracusa.

Durante il sopralluogo & emerso che la particella 207 & atraversata a ovest da cavi eletdrici su tralicei jn
metallo, Non sono state rintraceiate servitu relative a tali impiant.

Si fa presente che. come riportato anche nel verbale di infrazione urbanistica di cul si parlera
successivamente, il centro spartiva non rispetta il eriterio i “aceessibilig” richiesto dall art., 3 comma
3 del DM, 236089 ~Prescrizion] teeniche necessarie o werantive: laceessibiding, Padonabilitg e o

vistabilita degli edifici privati ¢ i edilizia restleziate pubblice, al finf del superamento ¢
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detletiminiszione detle Barvtere arcliitenoniohie ™,

tvedi atlegata 0?7 — docamentazione fotografico, allégae 1,3 — Documentazione Gatastale, allegata n - Tiol
velitiziy

Quesito J: “individunzione dello state di possesso degl! irmobifi; precisandn $¢ Slane ocenpatl da wrzi o o che dtola
cvvern detl dehitire, ove casd siina decuptt i base wd i contrait di locazione, aftitto o.comodata, con verifica cella dan
i vewistraziom, delli seaddnza delf vonteanto, del termine per Deventticle disdett, dell wvenfuals dera of pifesero fgsona o
diello stato del procedimento evéntuglmdnie in corsa gy i rifasceli., B
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. ragsiede 1 beni ogeetto di stima in virti dei seguenti arti di compravendita:
1y atto di compravendita del 2471171997, rogata dal notaio Sebastiano Micali di Melllll. rep 1007,
aseritto 4 Siracusa il 02 dicembre 1197, ai nn. 16326/13364. con il quale ha acquistato:
- la quota di 1/3 dei mappall 122 ¢ 207 (ex 33.¢ T19);
- laguotadi 215 del mappale 120,
dapolere di € T
2) atto di eompravendita del 19/01:2004, rogato dal notaio Scbastiano Micali dl Mascali.
tep.5524/2612, traseritto o Siracusa il 05 febbraio 2004 ai an. 2488/1727. con Hguale ha
acquistato:
- lnquota di 176 dei mappali 122 ¢ 207 (ex 33 ¢ 119
- la quota dj 4715 del mappale 120;
- lo quota di Yedel mappale 61:
da 4

TY

di stima in virtt dei seguentl atti di compravenditi:
1} atto di compravendita del 2471 1/1997. rogata dal notaio Sehastiano Micali di Melilli, rep. 1007,
LFaseritto @ Siracusa i1 02 dicembre 1197, ai nn. 16526/ 13364, con il quale ha acquistato:
- laguota di 1/3 dei mappali 122 ¢ 207 {ex 33 ¢ 119),

= laquotadi 2715 del mappale |24,

2) utte di compravendita del 9012004, roguio dal notaie Sebastiano Micali di Maseali,
rep.SS24/2612, waseritto a Siracusa il 05 febbraio 2004 ai nn. 2488/1727, con il quale ha
aAequistator

- laguota di 1/6 dei mappali 122.¢ 207 ex 33 ¢ 1191
-l quota di 405 del mappale 120
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- la quota di ¥ del mappale 61,

(veddi allegato 04— Hioli di propriedc)
Al momento del sopralluago gl immobili risultavano locati con contratti regolarmente registrati,

Siriportane a seguire | dati dei conteatti di locazione reperlti:

o) Contratto di locazione del 02/04:2010, autenticato dal Notaio dott. Annio De |Luca
(repn 23404 race,n, | 2849, reajstrato a Siracusa il P20472000 al 0 2025 (57 G presente che nella
copla conforme allegata alla presente ¢ stato erroneamente riportata il numero di resistrazione

2225), eon il B .

locazione per la durata di anni 20, ¢ quindi a decorrere da 01042010 fino al 3 1/03:2030),
[ seguenti beni
immaobili: area attrezzata destnata all’esercizio di attivitd sportiva composta da un campo di
caleio a 3, campo di ealeio a 7. campo di ealeio a |1, tutti in erba artificiale. corpo spogliator,
locale caldaia, corpo ulfici, magazzino con tettoin, area parcheggiv in catasto al [oglio 68, plle
207, 119 ¢ 23 ¢ al foglio 68 p.lla 120,

Il canone di locazione viene convenuto in €1 300,00 annui.

’ sume a proprio carico, ¢ per
utta la durata del contratto. la manutenzione ordinaria e straordinaria dei beni concessi in
locazione senza poler cecepire I'eccessiva onerositd di @l manutenziond, in quanto il canone
locativo € stato determinato alla luce degli ulterioni oneri economici assunti dalla conduttrice:
o Proroga al contratto di locazione del 02/04/2010, sutenticate dal Notaio dott. Annio
De Luea TO1/03/2001 2 (repin. 26622 race.n. | 35 10), registrato a Sicaeusa il 05/03/2012 al n. 1125,
con il quale si stabiliva la proroga del contratto riportato al punto precedente dal 017042030 al
31/03/2035:

o Contratto di locazione del 02/04/2010, autenticate dal Notaio dott. Annio De Luca
(Fep.n. 25464 race.n. | 2849, registrato a Siracusa il 12704/20 10 al n.2024 (sl fa presente ohe nella
copia conforme allegata alla presente ¢ stato erroneamente riportato il numero di registmzione
2224), con

lacazione per la durata di anmi 20, ¢ quindi a decorrere do 1042000 Fino al 3170320340,
¢ ntanelli” eon sede in Siracusa.
via per Canicattini 0.9, | seguenti beni immohili: area attrezzat destinata all’esereizio di attivita
spartiva composta da due piseine. coperte entrambe da una struttura pressostatica, fa prima semi

alimpionica delle dirmensiont m 25,00 x 12,5 e la seconda di m 12,50 % 6.00, con locale caldain.
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sala macchine, sala filirazione, vasca di compenso. corpo spogliatoi, ullici reception, chiosco
bar, aren purcheggiv e area a verde con prato e alberi. distinto in catasto al foglio 68 p.lla 207 e
al Toglio 68 p.ila 120.
It canone di locazione viene convenuto in €1.500,00 annul,

ASSUME & Proprio carico. e per wila
la durata del contratto, la manutenzione ordinaria e straordinaria dei beni coneessi in locazione
setzd poter eceepire 'eceessiva onerositd di ali manwtenziont, in quanto il canone locativo @

stato determinato alla luce degli ulterior] oneri economiet assunti dalla conduttrice;

o Contratto di sub/locazione del 20/02/2019, registrato a Siracusa (| 27032019 al
nO01509- serle 31, con il quale com
sede legale in Siracusa, via per Canicatting n.9, = on sede in Siracusa,

vig per Canicattini n.9. la piena disponibillta dei seguenti immobili: Area attrezzata destinata
all’esercizio di attivita sportiva composta da due piscine, la prima semi olimpionica delle
dimensioni di m 25,00 x | 2,50 ¢ la seconda piscina di m 12,50 x 6,00, con locale ealdaig, sala
macchine, sala filtrazione. vasea di compenso. corpo spogliatol, ulficio reception, aren
parcheggio ¢ area a verde con prato ¢ alberi, in catasto al foglio 68 p.lla 207 ¢ foglio 68 p.lla
120).

Il eontratto aved durata 9 anni econ decorrenza dal 017032019 ¢ si rinnevera di ulterior] 9 anni.
salvo disdett con preavvise 12 mesi prima dells naturale scadenza.

Il canone annuo di leeazione ¢ stabilito i x €6.000.00 annui, da pagarsi in rate mensili di
E500.00 cadauna: le parti convengono. in ragione delle spese che la conduttrice assume di
sostenere per adeguare Mimmobile locato al proprio uso. la riduzione del canone che per i primi
nove anni della locazione sard corrisposto dalla conduttrice nella misura di €1 300,00 annul in
3 rate unnuali con seadenze i1 30/04. 11 30/08 ¢ il 31/12 di ngni anno e che, a partire dal mese di
Marzo 2028 sard dovuto nella misure sncore ridowa di €2400,00 anni in 3 rate annue con
seadenze 130, B0 308 ¢ 0T 3120 A rinnovo (da mareo 20370 11 canone sara dovdto in misum

intera e fino alla naturale secadenza.

o Contratto di locazione del 05/05202 ], registrate g Siracusa i1 1 2/05202 1 al n®002333-
seriedT, con il quale ! 7 con sede legale
in Sirdcusa in vig per Canicattink 9 goneede in subflocazione alla | 3

con sede i Siracusa m via per Canicatting 9,
Putilizeo ¢ godimento esclusivo di parte dell impianto sportivo ubicato @ Siracusa. via per
Canicattini n.% (in catasto al foglio 68, plla 207) ¢ delle seguenti attrezzatire sportive per 1o

svalgimento di ativita sportiva dilettantistica in favore dei propri soci consistente in un campo
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di caleio a 11 in erba sintetica di mq 6.489. un campo sportivo a 7 in erba sintetica di mq |.836,

un campo di calcio a 5 inerbasintetica di mq 1056, due fabbricati in cemento armato adibiti a

spogliatol di mg 200; un fabbricato in cemento armato gdibito a seareterin ¢ direzione di mgls,

una sala riunioni di mq 65: un locale caldaia di mg 10; un casotto in legno per ricovero attrezzi

di mg 9.

E™ compreso nei beni Mitilizzo libero del parcheggio, di circa me 1500 insistente nell’ imptanto,

senza limitazione aleuna,

[| ¢ontratto ha una durata di 6 anni con decorrenza dal 01/06/2021 ¢ si intende rinnuvate di

ulteriori 6 anni. salvo disdetta con preavviso | 2 mesi prima della naturale scadenza,

Il canone di locazione cosi determinalo:

€2.500,00 mensili fino al 31 agosto 2021,

£3.000,00 mensili a partire dal 01 setembre 2021 fino alla narale scadenza del primi 6. anni.
Osservazioni: Gli immabili sono locati con contratt regolarmente registrati

peeddi alfeparan® 13 ~ Comrarti df Eocaztone;

Quesito 4: “Indicazione doll‘esistenza i formalita, vinceli o onerd, anche di tipo condapminiole, grovant sul hone chy
vesteraring o carico dell aogrelreane, D comprest Cvincoll destvontl de corteatt ineidenil sell artitneding edificatarios dell
wlease Fvimvold commessd af oo cavittere xiorice-aetistice pedf eveptal divin emonrtall fes Seevili pubblivhel .

Cosl come riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica allegato, Mimmobile si teova in Zona
“AS™ — Attrezzature sportive, impianti polivalenti ¢ ricreativi - del vigente P.R.G. del Comune di
Siracusa.
La particella 207, oltre o ricadere in Zona As, ricade:

- marginalmente in "Viabilita di PRG™

- marginglmente in “Yiabilia”,
Inoltre 'area ricade tra le aree sottoposte alle disposizioni indicate nel Piana Straleio di Bacino per
IPassetto Idrogeologicn dell”ambito 92 sompreso tra il bacine de lume Anapoe (1 bacino del Fiume San
Leonardi,

foedi allegates n®8 — Certifivaty di destinazionis airbaistica)

( !!!cﬁitﬂ' 5: "fdicazione dell esistense of forawlie, v o uner, anehie di dpd cordimniniade, che saranne Cancelfol
a ol commiitiqet Fisidteranino wom appeithii afl aeguivete fr particolire:

/ qtictinter @i vinealt che resteramio o cavloe dell acquirente: domuanide windiziali Tpreciiendi se lo causa & aneora n
CORKD @i ehe i) @ aftee teakgriziond, i W essirviment arbanistion o cession of Gubatur, altre pese e
Nmfteestond o wso fed orert seall olrhlgaziant prapter Wom, Seev, s, ethitaziome. e, anehe derivaniy du
petifiimeninl Conclumiiniall.

Nom sono state reperite informaziont in merito.

il gitrcmmto ol vineall ¢ asli oeeed giveeiicd che saranne caneclling medioni deerite ot drasferimenta o gk 3G epe
Fxeriziond i fpoteciu: trascrisiont of pienoraents,
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i data 09 Tuglio 2019 i bene risultava gravato dalle seguenti formalia:

« ipoteca volontaria derivante da concessione a paranzia di apertura credito, atto deel 17/03/2004
da notaio Inmme Filippo, rep 37431 IGO0, iscritia presso la Conservatoria dei RRUL di Siracusa,
in data | 8/03/2004, ai nn. 3790/ 1018 atavore della Banca Antoniana Popolare Veneta spa avente
cletto domicilio in Siragusa, via Savoia m. 3133 ¢

\ interviene allatto di mutuo nella gualitd di debitore non datore la
societa Gloser sl con sede in Siracusa e cuccessiva nota in rettifica annotato a Sivacusa 1l
| R/09:2004 ai nn. 21534/ 14956,

o verbale di pignoramento immuobili aseguito da Tribunale di Siracusa I 02/03/2016, rep. 761,

(raseritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Sirdeusa il 17 marzo 2016, ai nn.Hl39/3023, 4

favore della Banca Mante dei Paschi di Siena S.p.A. — Siena,

fredt affegato n°3 —documentuziong Convervatoria dei Reglstri fnmobiliart di Sivacusa)

i alive IWfortsiont ger [aikpuirenie congernenti: Dsistirza i censis Hivedli o usi wivili gravand sul hemr pigRares o
[ evisituale dviemnita affrancazione da tall pesi, tveno f verifiver vircw # fatto che i diviio sl bone did efchifory
gt sieede prepricia ayvern dterivine di wlewno doi sndedetti titedi- impeorto annue delle spese fiane dll gpenticip
& manntenzions (es. speae condaminiili prilingeie) eventucll spose straordinarie. gii deliberate. amehe s m
anzorie soodute; evenfual] spese comdontiriiali seadute, non pagate negh wltind i annt rtterioet allee data doila
perizi pettdeaze o evertnall procediment ainiclizleard pedartoral bene pugroratil,

won ¢l sono informazioni in merit.

< Pindividuazione dei precedenti propriefart sl ventenio ¢ | elercazions di elaseun alfio o ‘aequisto, con ndfivato | siai
itremi (data metaiv, data o mamera o reghstrazione ¢ irasorisiongl ¢ cio anche sulla seorta delle eventudl rediziiig
nofarile..,

c ,
syssiedono i beni ogeetto di stima in vird dei seguenti atti di compravendita:
1y arte di compravendita-del 24/1 171997, rogato dil notaio Sebastiano Micali di Melilli, rep. 1007,
(raseiitto a Siracisa il 02 dicembre 1197 a1 nn. 1632613364, con il quale ha acquistato:
= laquota di 1/3 dei mappali 122 ¢ 207 (ex 33 e 119x
- laguota di 2015 del mappale 120,
da potere di
7} atte’ di compravendita del 190172004, rogaie dal fiotaie Sehastiano: Micali di Mascali.
rep.3524/2612, traseritto 4 Sincusa {05 febbraio 2004 al nn. 2488/1727, con il quale ha
acguistato:

- la quota di 176 dei mappali 1222 207 (ex 33 ¢ LI9%
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= la quona di 4415 del mappale 120;
- laquota di ¥ del mappale 61,

da potere a

i Oggetto
di stima in virta det seguenti att di compravendita:
1y at di compravendita del 24/1 171997, rogato dal notaio Sebastiano Micali di Melilli, rep, 1007,
trascritto a Siracusa il 02 dicembre 1197, ai nn. 16526/13364. con il quale ha acquistate:
< laquota di 173 dei mappali 122 ¢ 207 (ex 33 ¢ 119);
- laquota di 2/15 del mappale 1240,
dit - e
2y ato di compravendits del (9012004, rogato dul netaio Sebastiano Micali di Mascali,
rep.3524/2612. waseritto o Siracusa il 05 febbraio 2004 ai nn, 248871727, con (I guale ha
acquistato:
- laquota di /6 dei mappall 122¢ 207 (ex 33¢ 119);
= laquota di 4415 del mappale 124,

= laquota di ¥ del mappale 61,

L1
sono pervenuti per atte di divisione del 04/11/1997 ricevuto dal notaio Giuseppe Minniti df Sortino
(SR, rep. 23082, trascritto il 18/1 1/1997 ai nn. 15865/ 2822
i s paty a Sorting, AL 14070947, 1 mappale 61 e [a quota di V5 del mappale
¢ pervenuto per atio di divisione del 041111997 ricevuto dal notaio Giuseppe Minniti di Sortine
(SR). rep. 23082, teaseritto il L8/ 11997 ai nn. 15865712822,
A _ pra generalizzalo, 1 generalizzato. gl immaobili
oggetto di stima erano pervenuti dalla sig.ra Galizia Lucia, nata a Sortino (SR, i1 1371241913 ¢ deceduta
I"OB/04/ 1997, giusty denuncia di successione presentata a Siracusa il 24017220000 ai nn, 2577356 ¢
trascritta o Siracusa, il 2109/2002, ai nn, 17336/13356.
B ucita di 173 dei mappall 122 € 207 fex
33 e N9y e laquota di 2/1 3 del mappale 120, sono pervenuti per alto di comprayendita del 2470 1/1997,
rogato dal notaio Sebastiano Micall di Melilli, rep 1007, taserivo a Sivacusa il 02 dicembre 197, ai
an. 16A26/13364 da potere ¢

l.a piena proprictd del mappale 61 e la guota di 6715 del mappale 120, sono pervenuti per atto di
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compravendita del 30/06/1998; rogato dal notaio Sebastiano Micali di Melilli, rép. 1492, trascritto o

Siracusa il 1 7/07/1988 ai nn. 8854/6994 da potere ¢

fiedi alfegato n®d -~ Titelt di proprieta)

Quesito 6: " verifice della rigodaritd editizia ¢ uebanistice del beneg nomchie {Uesistonza dedli i driaraziote ot agebilit
o abitatilit delln sesyo. previa aognisizione o uggiommonto del Gertificato i desinezione wehantstica previste dofli
VELERIE R v '

CONCESSIONI EDILI ZIE

0}

7

8)

{J'}

Pressa ["ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa sono state reperite le seguenti concessioni
edilizie. rilasciate per la realizzazione del centro spartivo:

Concéssione Edilizia n°23 del 01/04/1999 per la realizzazione di due campl di caleetto con
annessi spoglintoi-servizi e area parcheggio.

Concessione Edilizia n“129 del 20/09/2000 in variante alla C.L n23/1999 per Ta traslizione
planimetrica ¢ la modifica della distribuzione interna ¢ di prospetto del fabbricato destinato o
spoglintol ¢ servial,

Coneessione Fdilizia n®189 del 14/12/2000 per la realizzazione di una piscing. spoglistoi-servizl,
locali teenici e deposito all interno del centro sportivo.

Concessione Edilizia n941 del 03/03/2002 per la realizzazione di un campo di calein con annessi
spoghiatoi-servizi. locale ufficio ¢ per variante alln C.1. 18972000 per ampliamento piscini.
dimadulazidne del corpo spogliatoiafservizi e del locale caldaia - deposita

Concessione Edilizia n935 del 20/02/2006 per la realizzazione di una struttura gonfiabile da
istallarsi da ottobre a maggio a copertura della piscina. I per ampliamento dei locali destinati o
servlzi assentit] con C.E. n, 189/2000 ¢ C.E. n.41/02

Concessione Fdilizia in sanatoria n°145 del 07/07/2006 per le opere in variante ni progetli
approvati con C.E. 41702 e C.E. 35406 per la realizzazione dei locali destinati all ubicazione degli
impianti teenologicl di servizia, un Jocale ristoro., una veranda coperta, un deposito ¢ per la
rotazione del campo di caleio e annessi uffici.

Concessione Edilizia in sanatorin n°62 del 2015 per la posa di un prelabbricate in legno
destinato a deposito ¢ la chiusura della veranda con pannelli In eartongesso.

CILA prot.31769 del 04/03/2019 per modifiche interne del locale destinato a spogliatic delle
piscine ¢ cambio di destinazione ad uso ristorative,

A seguito della presente CILA ¢ stata richiesto il certificata di agibilita il cui rilascio e attualmente
in itinere.

SCIA PROT.83238 del 14/07/2021 progetto di riqualificazione di un campo di caleioa 78 n

campi di padel-tennis.
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Inizio lavori: 14/07/2021.

Relativamente all impianto fotovolaico per la produzione di energia eletirica si fa presente che
risulta protocollata presso 'UlTicio Urbanistica del Comune di Siracusa. con prat. n.21 A del
2012, una comunicazione preventiva per |istallazione da parte della

A seguito di guesta comunicazione il Comune ha rilasciawo un certificato di conformitd.

Non & stato possibile reperire tale certificatn perehé la carpetta che lo contiene risttlta fuori posto.

(veddi ellegato n®6 — Taoli edilizi)

AGIBILITA®

1)
2)
3)

4)

L impianto sportivo ¢ attualmente sprovvisto di certificato di agibilit,
Presso ' ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa Sono state reperite le seguenti richieste di
agibilita:
richiesta praotn, 4551 del [O/04:2012;
richiesta prot.n. §384-del (18/04/2013 (dichiarata improcedibile ¢ rigettata i1 1 7032015),
dichiarazione di agibilita del 13/07/2015 (dichiarata improcedibile il 16/07/2015) e integrata con
VVLE L ET02/200 6:
dichiaruzione di agibilita proun. 85285 del 06/06/2019. relativa alla Cila n® 1195 del D5/032019:
modifiche interne del locale destinaty a spoglintoio delle piscine ¢ cambio di destinazione ad uso
ristorativo (in inere),
Le richieste ciportate ai punti 1), 21, ¢ 3) non sono andate a buon fine e non ¢ stato possibile
verificare le motivazioni che hanno portatd al mancato rilascio del certificato di agibilita perche
le pratiche sono irrintraceiabili.
In merito allirreperibilith delle suddette pratiche, la sottaseritt ha protocollato presso ["utficio
Urhanistica del Comune di Siracusa, in data 21/12/2021, una richiesta di dichiarazione di
irteperibilita dei documenti. Si fa presente che [a sotloseritia non ha ancora neevuio aleuna
Fispost.
fvedi allegito n™1 2 - Rivhivsta dichioraziene o) trreperibilite docimentt ehrtbiditen

La fichicsta di apibilita riportata al po 4), inveee; si riferisce esclusivamente al fabbricato
destinato a ristorazione (vedi Cila n.1 195 prot, 31769/2019), ed ¢ atualmente in Itinere,
Lufficio & in attesa di inteprazione della seguente documentazione pet poter rilaschare il
Certificato di Agibilit relativo al locale ristorazione

- Progetio impianto elettrico ¢ relazione sui materiali utilizzat:

- Autorizzazione Unica Ambientale (AUA).

- Certificato di conformiti della struttura rilaseiato dal Genio Civile.
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ALTRA DOCUMENTAZIONE REPERITA

Presso | ufticio Urbanistica del € omune di Sirucusa

Si [a presente che durante le ricerche presso gli archivi dell’ufTicio Urbanistica del Comune i
Siracusa & stato reperito i verbale di infrazione urbanistica n.03 del [4/01/2016, per abusi ediliZl
realizzati in ¢.da Pantanelli, via per Canicattini n.9. presso il centro sportivo “Pantanel 17,
Iin tale verbale & riportata che in dawa 117122015 il personale delluflicio Agibilit/Abusivismo si
& recato presso il centro spartivo per verificare lo stato dei luoghi con il progetto autorizzato.
Tale sopralluoge, come riportato nella relazione di servizio, veniva richiesio con nota del
Protocollo Generale n.0192686 del 03/12/2015, al fine di procedere eventualmente alla chiusura
délla struttura sportiva per le seguenti motivazioni:
1) Inconvenienti igienico sanitari riscontrat dall” ASP in sede di sopralluogo,
2) Mancanza del certificato di agibilit:
3) Mancanza del Nulla Osta Sanitario previsto dall' Accordo Stato Regioni del 160172003
Durante la visita | teenici hanno aceertato le seguent difformit:
- eslstenza di un coniner. adibite ad Ufficio, poagiante su balaustre in caloestruzzo
armato:
- Pesistenza sul lato Nord-Ovest del campo di ealeio prande di una tribunn smontabile
contenente cirey | 1) posti a sedere:
- Pesistenza di un piceolo fabbricato in muratura ¢ copertura a falde inclinate, adibito a
vano trivella:
- nessun riscontro in relazione o quanto disposto dalla legge 13/8% ¢ 0492 (abbattimento
barriere architettoniche):
- tracce di umidita i risalitn nelle Tacelate di quasi wid gh immaobili.
A sepuito di quanto eleneato, veniva predisposta una lettera con la quale si invitavano i proprietari
¢ il teenico ad adoperarsi per tegolarlzzare le carenze documentali ¢ le violazioni riscontrate. al
fine dell‘otienimento del certificato di agibilita.
I date 14012016 1'ufficio ha effetuato un altes sopralluogo di verifica durante il quale si
riscontrava che:
-1l eontainer adibito ad uffici era stato rimosso ma permanevano le balaustre su cu
pogeiava:
- Siera provveduto alla realizzazione di un we disabili nello spogliatoio uomini della
piscina, ma in difformita a quanto preseritto dalla T13/R9 (plo 8.1.6):
- Siera proyveduto al ripristino degli intonaci.

Frano presenti le seguenti opere in difformitd ai progett autorizzall:
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- tribuna smontabile sul ito Nerd-Ovest del campo di calcio grande, contenente cirea |10
posti a sedere:
- pieeolo fabbricaw i muratura € copertura a falde inelinate, adibito a vano wivella:
- pozza trivellato:
- 0.2 gazebo.ancorati o terra di cirea m 3.00x3.00 e aliezza di eirea m 2,30, posti nell"area
tra spogliatod piscina e locale ristoro:
- n.2 ribune sul lato Nord-Ovest del campo di calcio medio;
< ol wribuna sul lato Nord-Lst del campo di ealeio piccolo;
- difformita a quanto disposto dalla legge [3/89 (abbattimento barriere architetioniche) in
quanto non sono state realizzate le rampe di accesso ai locali, i percorsi ¢ | bagni disabili;
- serbatoio gas GPL interrato non presente negli elaborat autorizzal,
Al Tine dievitare "utilizzo delle wibune, durante il sopralluogo si procedeva al sequestro ¢ alla
diffida degli interessatl all autorita giudiziaria.
Si precisa che da un controllo effettuato presso il Genio Civile di Siracusa sia il pozzo rivellato
che il piceolo fabbricato in muoratuca adibito o Vano trivella erino gid stati autorizzatl ¢ pertanto
erropeamente inseriti nell*elence delle opere abusive del verbale di infrazione urbanistica.
Tale pozzo & stato regolarmente autorizzato ai sensi dell'are. 103 del T.U. di legge dell”11712/1933
n® 1775, giusta pratica n, 319 S/1991.
1. ufficis del Genio Clvile ha rilasciato regolare attestato di misurazione in data O8/06/ 1991 dal
quale s evince ehe la portata del porzo & pari a 10.8 lfsee ¢ che Nacqua sara utilizzata per uso
agrivolo.
Successivamente ¢ statd presentata una domanda di concessione dell’acqua ai sensi del secondo
capoverso dell’art. 103 del T.LL di legge dell” 111201933 0?1775, giusta pratica nAS34 del 1992
e fa denuncia n.4092 ai sensi dell"art 10 1L.290/99,
Non ¢ statd mai presentata aleuna licenza di attingimentwo: pertanto per completare Diter
autorizzativo sara necessario richiederla,
| costl per tale richiesia ammontano i circa 1.000,00 € comprensive di spese teeniche.
In merito alle tribune si o presente che in data 260012016, con istanzy registrata gl prot. Gen,
n.0010584, i proprietari richiedevano la concessione edilizia per 1| mantenimento di quattro
tribune prefabbricate, due gazehi ed un locale teenico, oltre alla regolarizzazione di un hagno
disabili all"imerno del centro sportivo.
Il 12402/2006 "ufficio rispondeva con una richiesta di integrazione documentazione, registrata
con prot. n02 1601,

Tale integrazione non & mai stata presentata ¢ non € stata mai rilasciata una concessione edilizia
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in sanatoria.
fvidi allegain n°f3 Verbale of imfraziome wrbanistica, allegato 714 Pratied edilizia per richlesis

alifori=azione wl maitentniento tribune ¢ realizzazions wo disabili, alfegato n°16 — Genfo Chille! documtenti
pezze feive ot

IMresso ol uffics del Genio Civile di Sicacusa

in data 117022016 i wiavano' un certilicato di idoneita sismica relativo alls
realizzazione delle tribune. L ufficio rlspondeva restituendo il centificato suddetto privo di visto
di conformita ¢ fnvisndo une comunicazione alla Procura della Repubblica per violazione
nell"esecuzione delle apere dei seguentl aril. 94 ¢ 95 del DPR 38072001,

Tramite un aceessoagli ati efferuato presso |'archivio della Procura della Repubblica di Siragusa.
la sottoseritts ha potuto verificare che i fascicoli n611 del 2016 ¢ n. 1459 del 2017, relativi alla
violazione sopra riportata, sono stati archiviati 11 22/12/2017 e il 14/092017 perché prividi rilievo
penale.

Presso i) Comando dei VYVE

Per quanto riguarda il serbatoio GPL, tramite un aceesso agli atti presso il Comando dei vigili del
Fuaca i Siracusa— Ufficio prevenzione incendi, la sottoseritia ha verificato |'esistenza di pratiche
relative al serbawio GPL menzionato nel verbale di infrazione urbanisticy,

Presso Pufficio & presente la pratica n.[4824 del 2017, con la quale si chiedeva il parere di
conformiti di cui al DLR. 01517201 1, relativo alla piscing coperta ¢ al serbatvio GPL a servizio
di unit centrale termica con potenza inferiore a 116 kw.

Tale pratica, su richiesta del stata archiviat poiché la copertura della piscina non
venivan pith utilizzata ¢ si era provveduto alla dismissione del serbatoio GPL.

fvedi allfesati n®t E-Documentazione Ufficio Prevenzione Incendis

Quesito T2 "...in casio di irrogolorith urbanistica o editizia, i conrolu dlirtler prossibilita ot senctoria ai seast dell w36
ddel decreto del Mresidonie didle Repbblica del 6 giugna 2001, n 380 e gl sveniuali cosi eledfor stveaset; alftritmenil, lo verdfivu
sl eventuale presentizione i ivanze i conmdon. con imdicaztom def speetio istonte & delfa hormativa in forzu defiy
uale [lstapza st stati presemare G s dil provedimento. | costi per i consegidminti el titeden (0 seondtari o le
cventnal phiazionl gid corvtyposte o dit corvisponderc, in-ogni altro cestt ki verifica, al fied del{ szl dt domdom Ll
Uawizidicaturio passa wveninatmente presentare, che selt immobilt piggenrali A travieo nelle condizionl previste dall wrtiviodi
Ji) comma V1 detla legie 28 fobbraio 1983, n 47 avvero datl et 0; coman U del decreto el Presidente delli Repubblica
il fogian 20080 3800 gan b specifivazton dled eraste per W cangegebimtens el Hiolo B saatoriu: i et umprsseilito
df enutta determiinastoms, ! ndicazion: el esiste i o avoritneelt procedyye Gmiminigieativg G saesiinalieie

Difformill nscontrate

Durante il sopralluogo sono state riscontrate aleune difformiti rispetto al progetti approvatl con le
concessioni edilizie riportate al quesito precedente:
— il fabbricato (n®4) destinato ad uffiei & stato realizzato con C.L n 4172002 ¢ maodificate con C.H

i sanatoria n |45/ 2006,
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Durante il sopralluogo ¢ stata constatata una difformita rispelto al progetts approvaty, consistente
nel diverso posizionamento della porta che dalla sala d*aspetto conduce al vano ufficios

Per repolarizzare tale difformitd é necessario presentare una CILA in sunatoria per modifiche
interne:

oli spogliatoi (n°3) a servizio dei campi di ealcio sono costitmiti da dug corpi distinti posti
parallelamente.

L edificio o1 & stato realizzato con C.E. n.23/1999, modificato con C.E. in variante n.12%3000 ¢

C 1L in sanatoria n, 1452006,

Al momento del sopralluogo la distribuzione interna dell’edificio ¢ra difforme rispetto al progetto
approvato perché non erano presenti i tramezzi di separazione tra le docee e gli spogliato,

Si fa presente che tra le condizioni imposte dalla C.E. i variante n.129/2000. al p.o § si nichiede
espressamente: .. che le docee siano opportunamente disimpegnate dal locali spogliatol, cost come
impasto dalla Commissione Edilizia nella sopracitata seduta dell” | /62000 .7

Si ritiene necessario mettere In pristino la distribuzione Interna dell’edificio cosi come autorizzata;

locale ristorazione (n®7) (ex spogliatoio piscina) ¢ stato realizzato con C.E. 0 1892000,

modificato con C.E. in variante 0412002, ampliato con C.E. n 352006, ¢ nuovanente modificato
gon Cila del 2019,

Si fa presente che durante il sopralluogo sana state riscontrate delle piccole difformit rispetio al
progetto approvato. consistenti nell apertura di un varea, per I"allocadione del formo, nel tramezzo
di separazione tra la sala preparazione ¢ il deposito. nell'assenza di una quinta di separazione tra la
sala ristorazione ¢ Ja cucing e nellu presenza davanti alla porta di ingresso di una pensiling amovibile,
Per regolarizzare tali difformitd & necessario presentare una SCIA insunatoria per modifiche inteme
e per moditiche di prospetio;

la Copertura con annesso deposito (n®12) e stata realizzata in assenza di titolo autorizzativo ¢
autorizzata con sanatoria . E 1452006

| ufficio di igiene al momento del rilasein del parere di competenza non silesprime in merilo a
aquesto manufatte poiché la sua aliezza interna, inferiore a m 240, non ¢ contemplata in alouna
norma o regolamento.

Tale coperiurh & stata suceessivamente modificats per la chiusura delle paretl perimetrali con
pannelli di cartongesso ¢ sanata (eon C.E. 62/2015) come deposito per la conservazione degli
attrezzi utilizzati nei campi da calcio.

Al momenta del soprallucgo 11 logale era utilizzato come bar ¢ davanti ad esso era presente una
veranda facilmente amovibile con struttura i ferro imbullonata al terreno. Non cra presente Il vano

deposito ¢ all’interno ¢ra stato réalizzato un ramezzn per delimitare un vano dispensa, Inolire
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solamente il prospetto sud risultava contorme allo stato di fatwo.

Non avendo il locale "altezza utile interna per poter essere adibito a bar, & necessario rimettere in
pristine lo stato dei luoghi cosi come autorizzato con CLELO62/2015, provvedere alla rimozione della
veranda amovibile esternd ¢ successivamente presentare ung SCEA insanatoria per le modifiche di
prospetio,

I merjto alle difformiti elencate nel verbale di infrazione urbanistica sopra menzionate (quesito 6),
lo serivente €111, fa presente che durante la visita di soprallungo ¢ stato riscontrato che: la tribuna sul
lato Nord-Ovest del campo di caleio grande era ancora presente ¢ versava in pessimo stato di
manutenzione: | due gazebo erano stati rimossi, le tribune del campo di caleio medio erano state rimosge:
la tribuna del campo di ealeto piccolo era ancora presente; le difformita relative a quanto disposto dal
D.M, 236/89 (abbattimento barriere arehitettoniche) erano ancora presenti: il serbatoio GPL era statn
dismesso: gli intonaci di aleuni edifici erano interessati da fenomeni di umidita di risalita:

Per la regolarizzazione di tali difformita & necessario rimuovere le tribune realizzite in assenza di titoli
autorizzativi. adeguare 1Mintero centro sportivo a quanto disposto dal DM, 236/89 (abbattimento delle

barticre architetioniche),

Regolarizzazione delle difformita e relativi costi

Fabbricato destinato ad uffici - ¢ necessario presentare una Cila in sanatoria per modifiche interne. |

costi per la presentazione della pratica e per il pagamento della sanzione sono | seguenti;

Spese teeniche per presentazione pratica £ shihon
Sanzione per CILA in Sanatoria £1.000.00
irittl di segreterin £ 3600
Dicittl istruzione pragetto - £ 60,00

€1.596,00
Spogliatoi campi di ealcio - ¢ necessario mettere in pristino la distribuzione interna dell”edificio cos
caome autorizzata.
Spese per realizzazione tramezzi spogliatol E20.000,00)
Locale ristorazione - ¢ necessario presentare ung SCIA in sanatoria per modiliche inerne ¢ per

modilica di prospetto:

Spese teeniche per presentazione pratica £ 30000
Sanzione per modifiche interne € 1.000.00
Sanzione per modifiche di praspetto € 516,00
Diviui di segreteria € 36,00
Diritti istruzione progetto £ 60.00

€2.112,00
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Copertura con annesso deposito - ¢ necessario provyvedere alla rimozione della veranda amovibile

esterna ¢ suceessivamente presentare una SCIA in sanatoria per le modifiche interne ¢ di prospetto.

Demohzione veranda esterna & Loon.oon
spese teeniche per presentazione pratica £ 500.00
Sanrsiong per moditiche interne A AR
Sanzione per modiliche di prospetto £ 316,00
Dhiritli di segreteria & 3600
Divitt istruzione progetto £ 6000

€31 12,00
Difformita elencate nel verbale di infrazione urbamistica — ¢ necessario rimuovere e tribune
realizzate in assenza di titoli autorizzativi, provvedere g vichiedere la licenza di attingimento dell acgua
del pozzo trivellato, adeguare I'intero centro sportive a quanto disposto dalla legge 1 3/89 (abbattimento

edle barriere architetioniche,

Rimozione tribuny £5.000,00
Ligenzl altingimento dequa pozzo £1.000,00
Adeguamento al .M. 236/89 £5.000.00

E11.000.00
Le spese per le rimozioni, gli adeguamenti ¢ e regolarizzaziont ammontano a cirei:
1,596,000 + 2000000 + €2 112,00+ €3 1120004 €1 1.000,00 =€ 37.820,00

{ tenimento Certificato df Aeibiliti

Come gid rAportato al Quesito 7.1l centro sportivo risulla essere privo del certificato di agibilita.

Per poter redigere la Segnalazione Certificina i Agibilita - SCA, oltre alleé regolarizzazioni delle

difformita urbanistiche e catastali descritte nei quesiti precedenti, € necessario essere in possesso del

certificati di conformiti delle strutture rilasciati dagli uffici del Genio Civile; essere in possesso delle

certificazioni di conformitd di tutti gli impianti: essere in possesso dell"autoriezazione allo searico

(Autorizzazione Lnica Ambientale — ALLAL)L

[ sotoseritto CTU ha pertanto provyeduto o yerificare presso ghi affici preposti [esistenza della

documentazione relativa nlle strutture e agli impianti,

Presso I'ufficio del Genio Civile sono state rintraciate le seguenti pratiche:

- Progetto n21927 CA. depositato i1 24/07/1999, sigla G214, con Legge n 548/64,

Autorizzaziong n.9548 del 16/07/1999 prot. deposito 19548 del 2470571999, relativa alla
tedlizzazione di 02 campi di caleeta con spogliatoi ¢ servizi. C.da Pantanelli strada per

Canicattini Bagni. n.% a Siracusa,
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Comunicazione al Sindaco prot, n. 16192 del [4/09/1999, Relazione a Strutturd Ltimata
rilasciata in data 191202000, collaudo rilasciato in data 18092001,

Cammittente. -

Ditettore dei Lavori: ing, Dell” Aira Michele:

Progettista dei caleoliz ing. Vancheri Mareo:

Collaudatore: ing. Minniti Carmelo,

Tale pratica, a causa dell'allagamento degli archivi. non & reperibile in quanto dunneggiata ¢
ileggibile.

vedi allegean n° 10 b - Risposta del Genio Civile prativa danneggrate)

Certificato di conformit alla legge 2/2/1974 n 64 art.28 e alla L.R. 19/05/2003 n. 7 art. 32 comma
6. prot. 0. 113234 del 09072015, relativo alla COSTRUZIONE DI UN CAMPO DI CALCIO.
SPOGLIATOL UFFICI nel Comune di Siracusa— c.da Pantanelli via per Canicattini 9, di eul
all"autorizzazione del 124072004 prot.1 25604,

Vale certificatd s1 riferisce all edificio destinato ad uffici. identifieato nel quesito 2 con il numern
4) e a uno dei due eorpi spogliitol & servizio dei campi di calcio, identificati con il numera 3)
nel quesito 2.

Certificato di conformith alla legge 2/2/1974 n.64 art. 28 ¢ alla L.R. [9/05/2003 n.7 art.32 comma
6, prot. n. 112823 del 08/07/2015, relativorai lavori di AMPLIAMENTO SPOGLIATOL A
SERV. PISCINA. ¢ usg — c.du Pantanelli via per Canicatting Y.
Tale certificato si riferisee all’edificio destinato a locale ristorazione (ex spogliatoin piscini)
identificato con il numero 7) nel quesito 2.

Certificato di conformitd alla legpe 2/2/1974 .64 art.28 ¢ alla L.R. 19/05/2003 n.7 ar.32 comma
6. prot.n, 112806 del 08/07/2015, relativo ai lavori di REA 1ZZAZIONE 4 TORRI FARO PER
ILLUMINAZIONE CAMPO DI CALCIO in Siracusa — strada per Canieatting 9.

Tule certificato si riferisce alle torr di iluminazioni del campa di caleio a 11, tule campo ¢
identificato ¢on 1l numero 1) nel guesito 2.

Centficato di conformita alla legue 2201974 164 art.28 — prat23668 relativo ai lavori di
COSTRUZIONE LOCALlI CALDAIA | SPOGLIATOIO, |

Siracusa — c.da Pantanelli via per Canicattini 9.
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| a documentazione relativa alle serutture risulta completi.

fvedi allegeto n®10 - Dacumentazione Uento Civile)

Presso Pufficio Impianti del Comune di Sitacusa non & stato possibile reperivg aleuna informazione
velativamente alle certificazioni degli impianui,

Il sottoscritto CTU ha verilicato esistenza di pratiche relative agli impianti presso I"archivio
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dell"ufficio sopra riporato. L ufficio ha risposto verbalmente, comunicando che non & possibile
verificare 1'esistenza di tale documentazione perché irreperibile presso gll archivi. In data 110172022,
il sottoseritio CTL protocollava una richiesta di accesso agli atti chiedendo, in easo di irreperibilita della
documentazione, il rilascio da parte dell™ufficio di una dichiarazione seritta di irreperibilith, Tale
dichiarazione non € stata ancora rilasciata dall utficio.

fredl alferati w09 - Rivlivsty acoesso agll attt Uitie o Dnptanti)

Per poter redigere la SCA, sard pnecessario procedere ad una verifica degli impianti. ad un eventuale
adeguamento degli stessi alle vigenti pormative € al successive rilascio delle certificazioni di
conformiti.

Il eosto per il rilascio di tali certificazion si stima sard par a circa € 3000,00.

Le spese per la presentazione della Segnalazione Certilicata di Agibilita sono part a:

Spese lecniche per presentazione pratica € 1.500.00
Sanzione per presentazione tardiva £ b0
Dririttd cli Segreteria £ 3600
Diritti istruzione progeto € 120,00
Marca da hollo £ 1600

€ 2,136,00

Quesito 8: “indicusione detl eventuate ayvenudo rifascio of attestacione di coeificagione o i prestacione energeticy
fet corsn el Pediefitd) prenviddoheln, o mancanie. ad acguistre afestazione of prestastong eneraeiiva per wll odified di ca
ault artieal] oo $ o 3 o {1 efrera b ded ddgs (9200415

Nessuno degli edifici presenti all'interno del centro sportiva ¢ provvisto di Certificato di Prestazione
Energetica,

Cili edifici per i quali & neeessario redigere I"atestalo sopra Menzionato sono i seguenli:

- labbricato n®d destinato ad utfici:

]

fabbricati n=5 adibiti a spogliatoi al seryizio dej campi di

caleio:

= lahbricata n®7 destinato a ristorante antistante le piscing,

Si L perd presente ehe gli implanti dilevat all"interno dei sudderts fabbricati non sono stan aceatastal
presso il Catasto Energetico della Regione Sicilia, sono privi del libreto degli impiant e pertanto allo
stato attbale non @ possibile redigere il certificato APE,

I accatastamento di wali impianti ¢ di competenza dell'istallatore degli impianti stessi.

Quesito 9: ... valutazione dei beni, indicando disiintamente 1 catoale dadle saperficd per ciavess fimpbile, specificand
et comamericiede, Doriterd o atim wtiliz=ati, b ot igfiesasteont aitfizzaie per destime § valaee pres aletes quadie o
i wiafure cdmpleasive, Fanaliidn indivastone degli advgnanienti ¢ cttveziond dell stimg, I compiresi L fidizinee dal

vetfore di amercato prativar pes Uisserser el jrerinzio pee bisi oed o veedoen, precisainder flf deleritiamentl i st v
diztinte e alt nert di vegolarictasione arbanistico, To statoee uso o o meigensione, o sito o possassoc vancoli e gh

35

meses T4 ARUBAPEDS § TAL NS T4 3 Sl STaRnE S4at35000lanattd batalitiEne

E

Frrmisln Da: SEANIHE LUCEA

8



avert sinetdict mom eltminabili sl corse del procodiniento dsdcnive. ninche per Hor arvemtisall spese comdanteial] sodie;
i vadore finale del bene. al netto dei supertor] adegnamenti ¢ orrezioni. sied ceaverdi mpehite roralmente abasive, per
Pincividuazione del vatare dell area di sodime al et del cosii di ubbattimenn, incrementata del valope locotizio del hene
Sl clerer ol stime Gl detin idivate el ordive o dhemolizione se gtieemexsa o, el easo 0 el Ro Sia stto S
arding di dometiziond, pir an peiod di divel e,

CALCOLO DELLA CONSISTENZA

Le superfiel commerciali degli immohbilifmanufati sono state caleolate al lordo delle murature, sulla
base deeli elaborati erafici allegati ai titoli:abilitativi. dei riscontn metrici eseguiti in sito, noncheé sulla
hase degli estrarti planimetrici ¢ visure catastoli.

Alle superfici ¢ stato pol applicato un cocefticiente correttiva {in relaziong all’utilizzo ¢ alla destinazione

d'usa} al fine di otienere la superficie commerciale ragpusgliata, utile per la valutazione degli immaohili.

superiicis ——
| DESTINAZIONE ethdel  |commercial Cosfliciznte @ coudizion] 4 | coelflcieuts di
mannlsiio ' sup=rtiche raggasgliais sumslenzione | svalniariae

Campo calis 3 11 ] 4000,00 1 T canwe Q.50
|Campo da ealcion § 21 1024,00 i 105800 it 0.60
| Campl tenuis podé] i CRAIE O 1 104900 nirgre 1.00)
Utthei 16 40 i 0 a0 basone (i)
|Spogliatelo calvio corpa 1 22 3400 i B 00 ciithie 0.50
[Locale tecuico 21 8,44 ot 13{ care .50
Sipoglintoio calchy corpo 2 18 (B 1 112,00 bouiie 0,60
Locole serbatol 16 | 118 (o] a13 ZEitve 0,50
| Piscing grande 0 31150 1 111350 jessEne 0,40
[mum. piccola 0 7500 1 7500 pesstie 0,40
| Lorale tatorizioue costruzions 14 17784 1 17198 tmume 0,60
Locnle ristorations ristinituraricos 3

Locale pompe piscine 16 1417 0f i s _canive 050
Locale deposiio w calilain piscina b1} 24 84 o5 1140 peimne -
Smack bar in leguo 20 135 1 .45 camive 0,50
|Brepoite b legnn 20 1840 02 820 poisane .04
Caperturaideposit I ap.7e .35 1518 tname 0,50
Pooo trihellalo (EFL] -
|Hlnuninaions externa 22 - - - bt o, i0f
| Linninarione cimpe calcko s 11 16 - - . [ .60
llminaricue campo cabcio n S = - - - banae (50
sistemnzion] eiterne & parchegghi 22 . - - Lnicstie 0,60
[Lmpslante scarico lgnaris 21 - - - buee (160
fI-plmn fnboy nbinice 11 : - - CarinT .50

e U v | s N SLUPERFICIE

DESTINAZIONE | FOGLIO | PARTICELLA [P0 IE

Terreni L 207 AR 537,00

Terrenn fif [heled 212900

Terrena 3 bix 6l 460000

Totale S5.266,00
[Vavbr, rurale [ 68 | 120 E
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CRITERI E METODI DI VALUTAZIONE ADOTTATI PER LA DETERMINAZIONE DEL
VALORE DELL'IMMOBILE.

La sottoseritta procede alla determinazione del valore degli immobili oggetio della presente valutazione

utllizzando il metoda di stima per costo di ricostruziane depreszali.

Tale metado viene utilizzato per la stima di immobili che hanno un mercato limitato o per L stima di

immobili posti in aree con assenza di mercato poiché, in maneanza di transizioni immobiliari di beni

analoghi per destinazione. non & possibile applicare il metodo per eonfronto.

Fsso @ basato sulla determinazione dei costi ¢ spese che s verrebbero a sostenere nell’ipotesi di

ceilizzare all‘atualitd il bene ex-novo. abbattendo tale valore in base allo stato di vetusta, dolazione

teenologica, efficlenza energetica ¢ manutenzione-conservazione dello stesso.

Il deprezzamento del valore di costo a nuovo del fabhricato si oltiene applicando la seguente formula:
NVMi=Va+{Cy Kd «:Ks)

[owve

W= yalore del fabbricato/ manutano (aren Lompres)

Vi = witlore delarea

o costn diriprodusione del Tohbiricos

R = coeffeiente di depreisamentd par vesm

Ks = coelficiente di “svalutuzione” (s1ato di manutenziong e canservazione, quality, tipologia. effiaienea eneroeticn, cot).

1 eoefficiente di deprezzamento Kd pud essere determinato analiticamentes atraverso |"applicazione
della formula:

a0 _ Nxiop
kd = P40 286 A= il

[
oo b del mamufiate
Fli=yim utile del fihbricato (nvedia 60 annib

VALORE DELLAREA (Va)

Per 14 stima del valare dell area libera del lotio & stato congultato " aggiarmaneito def velori per matro
guaddvo delle aroe fabbricabili site nel Comine di Stracusa o finl dell upplicazione dell tmpesta wiica
commale ' approvato nel 2015 ed ¢ stata e ffettuata un’indagine di mercato sui lerreni con carattenstiche
sirnilari di destinazione ¢ ubjeazione

Per Iindividuazione del valore si & faltre tenute conto del posizionamento dell’area in esame
allinterno del Piano Straleio di Bacino per 'Assetio Idrogeologicn (P.ALY, e del Tato che & siata In
passato oggetta di fenomeni di esondazione che hanne: provocato ingenti danni al fabbricat e alle
strutture in essa ubicale.

In base alle considerazioni sopra elencate si ¢ individuato un wvalore medio convenzionale pari i
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F.00€/mq,
Il valore dell'area oggetio di stima & pertanto pari a:

Va =my. 55 266,00 x €/mq. 5.00= € 276 330,00
COSTO DI RIPRODUZIONE (C)
Il valore utilizzato conme costo di riprodusione & stato desunto dallo studio: delle abelle elabarate dall
Commissione Tmpianti Sportivi del CONI; del “Prezaiario per Impianti Sportivi 2014 - Ed. DET™; de!
prontugrio teenico per “La determinazione della rendite catastate per gli immobili « destinagzione

speciale e particolars” a cura del Settore Gestione Banche Dati ¢ Servizi Teeniei dell” U Tficlo Provineiale
dell” Agenzia del Territorio di Catania; nonche da un approfondimento di fonti bibliografiche ¢ da costi
parametrici medi di beni simili a quelli in esame, rélativi a strutture ed impianti sportivi di varie tipologie.
| valori dei costiche si ritengono congrui per ke varie tipplogie di fabbricato/manutatto vengono riportati

nella tabella sotostnte

Vipologia e destivgione d'nse ('mﬂ!} o
castruzione
imig

Campo di caleion G100 €
Cumpo di colsio a S 5,000 &
Clamnpi tennis padel | 2500 €
LiEfici 700,00 €
S'|mg|'|hutui'm coleiu carpa Sa000 F
|Lveale teonico ﬁﬁn.ﬂﬂl 3
Spogliataio cleio corpo 2 00,00 &
Licale Serbats EUHIRTIIRS
Fisginn wrande 27040 E
Piseing Mecola 340,00 ¢
baoenle ristirasione 0,00 e
Liwale pompé piseine 70000 €
liocale deposiio l::‘;'ild.'!il.l. piscing TO000 ¢
Snack har ALY €
[yepisaiti 150,00 €
Caperiue FaL00 €

Poan trivella 7750 ¢
Hluminpeliing esterna L5 00,00 #
Hluminazione compo calcina 11 A3 000,00 €
.Hh.imn.lut'.ﬁmnn LT L."ﬂ'jl.'ll:.\ ;1 ﬁ. 6 00,00 €
Sislemazion esterne ¢ parehegpio 25 00,00 ¢
[enpianto séprico Togmaric 10 000.00€
lmpiianio fotovoltaico T2 00008 &
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COEFFICIENTE DI DEPREZZAMENTO (Kd) & DI SYALUTAZIONE (Ks)

Per il calcolo del coefficiente (Kd) di deprezzamento si prevede come parametro base |'etd del
fabhricato/manufatio ogpeito della valutazione.

Per il calcolo del coefficiente di svalutazione (1K8) si tiene conto della dpologin, destinazione d’uso,
arado di finiwra, qualith. ¢ifieienza energetica. stato di conservazione ¢ manutenzione.

Si caleolano # seguire i coelficient di deprezzamento ¢ di svalutazione per le varie tipalogie ¢

destinazioni d'uso del manutatti presenti,

CAMPO DI CALCIO A 11

N =18 ann
A =120 = 55 67
B ool
el = BEREEEE 206 = 12,70 %
kd = 0,87
Ks = 0,50

CAMPO DI CALCIO A S
N =22 anni

st

f=——=2887
ai

ke = 28T _ a6 < 20,08 %

40

kd =0,80
Ks = 0,60

CAMPI DA TENNIS PADEL

Non sl applica aleun deprezzamento poiché in corso di costruzione.

UFFICT
M= 16 ann|

tealun

A= . =28,87

1l

kd = Bl —2.06= 12,70 %

kd = 0,87
Ks= 0,60

Eavigii 57anE 14s4 50000 pasEDZDA BalFEA e

I Gz SEAMOURRS LUCK Tmassn Da. ARUNAPESD EF4A NG UA
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SPOGLIATOI CALCIO CORPO |
N =22 ann|
4"!. - E:‘..J..H:Iﬂ :355?

9

hed = %“n“” — 2.86= 20,08 %
kd = 0,80

Ks =050

LOCALE TECNICD
N =22 anm
22 wln0 _
p=25 = 35 67
K = DESERT 5 g 20,081%
10
kd = 0,80
Ks = 0,50

SPOGLIATOI CALCIO CORIPO 2
M = 16 ann|

Jex0l _

A =——=2687
i

= 20020 246 = 12,70 %
14l

kd = 0,87
Ks = 0,60

LOCALE SERBATOI

M =16 annl

A= =2667

kd = BEEEE 6= 1270 %
kd = 0,87

Ks=0,50

PISCINA GRANDE
N =20 annl
A =2000_ 3q.97
i
g = adanedny! 2 86= 17 46 %
L !

kd = 0,83
Ks =0,40

1 Sanpld. 5 7afs TR LA 0 - P LT = R
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PISCINA PICCOLA
M= 20 anm
_||:!|, = A ES T - EBIEE

LEL]

O 1 B
- 140

kd
kd =083
Ks =0,40

— 6= 174685

LOCALE RISTORAZIONE
M =18 anni

TOEIA0 _ i o
A=———=2867

¥

ket = LREET22007 4 gz 12:70/%

140
ltd = 0,87
Mrstr. = 3 anni
Vwloh _
A= T =5

i =S 9 g6 = 1,60 %

kil = 0,984

Kdmedio= (0,874+0,98)/2 =0,93
Ks = 0,60

LOCALE POMPLE PISCINE
N=18 anni

A=122=0667

kel = E“Tf”J — 2,86=12,70 %
kd =0,87

Ks =0,50

LOCALE DEPOSITO E CALDATA PISCINE

= 2ianni

IO _

A=221902 3333

kel = S2ZRE 56 = 17.46 %
kd = 0,83

Ks = 0,40
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SNACK BAR IN LEGND
p = 2 anni
A

DEPOSITO IN LEGND
M= 2 annl

A= 20200 g ng
fall

fd = B0 5 46 = 17,46 %

kd = 0,83
Ks = 0,40

COPERTURA/DEPOSITO
N =T anni
Pt

A =T_1 167

O ream? —
RH—T—E.EH— f, At

kd = 0,96
Ks = 0,60

ILLUMINAZIONE ESTERNA
M =Z2annl

A= —m“r’lj"'” = 46,67
il —Ll%‘-“-— — UG = 2008 %
kd = 0,80

Ks = 0,60

ILLUMINAZIONE CAMPO CALCIO A 11

fy = L6 anni

A=2E96,67
fan

T T
e

140

kd = 0,87
Ks = 0,60

kd'= —286= 1370 %

=i D)) AHUBARED S PA NG T 3 Serils: STaEhE 254 A50EEEaa=EhZhASs R3S
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ILLUMINAZIONE CAMPO CALCIO A 5

N=2%anmi

A= —H:I_]I““ = 67

ket = 222200 9 8h = 20008 %
AL

kd = 0,80
Ks = 0,60

SISTEMAZIONI ESTERNE E PARCHEGGIO

N = 22 annl

By

A= 64T
il

o TEAERRNR e i
kil = Y 286 = 20,08 W,

kd = 0,80
Ks = 0,60

IMPIANTO SCARICO FOGNARIO

N =42 annl

_ ziwiig
il

A =3h,67

_lmaray?
kil =——

kd = 0,80
Ks = 0,60

— &G =200

IMPIANTO FOTOVOLTAICD

M=11anmi

Llos

A= T = lﬂ-,.ﬂ.f

iz % —286=T764%
kd = 0,92
Ks =050
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PROCEDIMENTO DI STIMA E VALUTAZIONE
Allg luce di quanto sopra esposto, applicandolo @ valon sopra individuati alle mspettive superfici
commerciali ragguagliate ¢ tenendo conto dei coefficienti di differenziazione (vetusth e svalutazione per

le caratteristiche intrinseche degli immobili/manufati), si proeede o valutare i cespiti oggetto di stima:

S0 costo Figrod bl ks STIMA
e Ehny
Coleina || & 000,00 [ X 6000 € | x| 0,87 x| 0.50 156 600,00 &
Caltioa s 1 SR,00 | N SRAM N R0 PN | D60 27 8R40 €
Campi Padel | 040,00 ] X 1Z500 X ron | X lon)=] 130000060€
LfTicin 50,40 | X 700,00 | x| 087 | x| 060 |- 18di616¢€
| Spoaglistaio | FE.001X A5000 X | 00 X 050 )= |9 360,00 &
Lucale lecnies R San00 ] % 080 ] X 150 T2L60E |
Sposlistoin 2 L1200 | X 70000 | N 087 | N | O] = 40 924.80 €
Leicaleserbaion h3IN] 20000 | X | DRTIX] 0,501 = | BOfARE
Piseing wrande TS0 X 7000 X ] 083 [ N] 401 - g 01250 &
Pigcing precola TEOU ] X N0 X | OBF R 040 = £ 40610,00 ¢
Lovale nstorazione | 7708 | X ool xjoesiN] 60| - fiY 51808 &
Licale pompe prscine i I 700,00 | X | 0,87 | X | 0.50 2 341,600 &
Lowale deposiu e calduiy pisoine 1242] X 70000 | 3] 083 x| 0401 = 2 886,40
snncle bar gihs | X FE000 |3 ) 083 | X |30 ] = | 236,41 €
[hepodiin i léeno 20X ERTINVN B IR T R 95184 €
Depositn ex copertun 15,19 (X 35000 x| 056 ] X 060) = IN62.ME
o zzo trivellim x hS A =
_ TR o]
[lminazlone ésterns 15 00000 | 5[ DEo] x| 060]= 70 £
| Nluminasiene campo calcio o || 300000 ] %] 087 | N ] 0.60 (- 1722000 € |
[ uminazione campe caleio a 3 fi 500,00 | X | 080N ] D60] - 112000 €
Sistemazioni esterne ¢ parchegais 250000 | X | 0.80 | X | 0.60 20000 E
[mpignto searico fuanario i 000 | X ] 00| N[ D= 4 BODA €
Iil‘npinn.m fomovoltaico T2O00,00 [N | Do XN | 0.50]= P4 1300 £
VALORE FABRBRICATI 580 TAN05T
VALORE TERRENO 270 30,00 ¢
VALORE STIMATO NT
{Valore fabbricad + Valore @reeno) 866 060,57 £
I valore di mereato da auribuire all' immaobile & pari a: € 866,068.57
A4
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D tale importo st soteaggono:

- le spese per le regolarizzazioni catastali € 300000
- le spese per rimozioni, adeguamenti ¢ regolarizeazioni urbanistiche € 3T.R20.00)
- le spese per le certificazioni degh impianti € 3.000,00
= e spése per la SCA € 2.136.00

€ 47.956,00

€866.060,57 - €47.956.00 = €818, 104,57 arrotondato per eccessn a € 818, 105,00
[l pitr probabile valore degli immobili oggetio della stima ¢ para:

€ 818.105,00 (oitocentodiciottomilacentocingue/00)

Quesito 10: . mif cove di guota Indivisa, relacione in ordine al fota olie W beie pisulti canindamenie divisibili o
{afentifivazione, in Caso di rispoyia gffermaiig, degll oldmenti che potiehbern essere separan fn favore wedfa provedira v
el eelativd covti, faedicazione del valore della sola'guota

I pozza trivellato, distint presso " Agenzia del Territorio del Comune di Siracusa al fz. 68 p.lla 120

appartiene ai per 12415, mentre § restanti 3/15 sono di proprietd del - g

(ved! allegato n® 3 - documentazione catastale)

Quesito LL: "..nel ease di pignoramento dells nuds propricta o dell 'usafriatio o del diritte dl superficte, {fndicainne
et tormibin finale dell wenfro edel divite df superficte-o delle @ it ofel! wisggfrattaaries o ded sl preprivlari divessi
i tiiodare del divitto pigmorate, gench Hddivazione del vatore sitmaeo Aol sodo divhito pignirate

Non sona stati pignorati usulrutt, diritti di superficie o nude proprieta.

CONCLUSIONI

La sottoseritta fitiene con ln presente di avere espletato nel migliore dei modi Minearico affidatole ¢
nel ringraziare la SV, ill.ma per la fiducia accordatale, conelude che il valore complessivo del bene

pignorato ¢ pari a € 818.105,00 (ouocentodiciotomilacentocingue/Oi).

SIRACLSA, 07 marzn 2022

L'ESPERTO INCARICATO

dort, arch. Lucia Sgandurta
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ALLEGATI

all. n91 — Decreto di noming esperto ¢ verbale di giuramento

all. 022 - Verifica residenza, cortificato di residenza, comunicazioni iniziv aperazion peritali e verbale
di sopralluogo

all. 1°3 — Documentazione citastale

all. n%4 — Tioli di proprieta

all. 195 — Documentazione Conservatoria dei Registri lmmaohbiliari Ji Siracusd

all. 0% — Titoli edilizi

all. n°7 — Documentazione fotografica

all, n?8 — Certificato di Destinazione Urbanistica

all. 1°9 — Richicsi accesso agli atti ufficio [mipiant

all. n®10 — Documentazione Cienio Civile

all. n1)_b — Risposta del Gienio Civile pratica danneggiaty

all, 1911 = Documentazione UTTicio Prevenzione Ineendi

all. n°12 — Dichiarazioni di conformita deali impianti del locale ristorazione

all. n°13 ~ Verbale di infrazione urhanistica

all, no14 — Pratica edilizia per richiesia aulorzzazione al manteniments tribune € realizzazione we
disabih

all. n?15 — Contrawi di tocazione

all. n216 — Genio Civile: documentt pozzo rivellate

all, 5217 — Richiesta dichiarazione di irreperibilith documenti relativi uff. Agibilita
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