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CONCLUSIONI

1. PREMESSA

Con Verbale di conferimento di incarico di stidel 14.10.2015, il Giudice dell’Esecuzione
Dott.ssa Concita Cultrera, del Tribunale di Siracusa conferito al sottoscritto Arch. Garro
Luca, nato a Siracusa il 12.06.1972, con studiamdattini Bagni in Via Vittorio Emanuele n°
307, iscritto all’Albo dell'Ordine degli Architet®. P. e C. della provincia di Siracusa al n° 442,
l'incarico di rispondere ai seguenti quesiti relaglla “Procedura Esecutiva Immobiliare n°
470/2014R. G. Espromossa daBanca Monte dei Paschi di Siena S.p.dcon sede a
Siena in Piazza Salimbeni n° 3 - Codice Fiscal@0884030526 - in persona del o:tto
O 5 7, domidilizer la carica a Catania in Via Umberto n°
288), intervenutoin danno di( I CO.M.A.P. - Ente Cooperativo Mutuo

di Assistenza e Previdenza - Societa Cooperativarmp&zioni (in persona del presidente in
carica pro tempore ca(llllEED: 0. con séderna in Via Leopoldo Serra n° 32 - C.F.
02400700585) éntervenutoin danno di_CompIesso Residenziale "San
Giorgio" (sito a Siracusa in Via L. Spagna n° 50, C.F.:

amministratore pro tempore SEEED co)tro G
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Grotte n° 5), QD -

. e ——————
L WLk

IMMOBILE 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50Gatasto Ronco Il di Viale
Tica n° 32/B). Nel C. F. dbglio 34, p.lla 1034, sub 23Cat. A/3, Classe 3, 7,5 vani, Piano 1.

IMMOBILE 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50RGatasto Ronco Il di Viale
Tica n° 32/B). Nel C. F. dbglio 34, p.lla 1046, sub 22Cat. A/3, Classe 3, 7,5 vani, Piano 1.

IMMOBILE 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185.
Nel C. F. affoglio 34, p.lla 50, sub 1Cat. C/6, Classe 4, 48 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 4 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (im€latRonco Il di Viale Tica
n° 32/B). Nel C. F. dloglio 34, p.lla 1033, sub 1Cat. C/6, Classe 3, 24 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (im&atRonco Il di Viale Tica
n° 32/B). Nel C. F. dioglio 34, p.lla 1033, sub 2Cat. C/6, Classe 3, 19 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Gafenco Il di Viale Tica
n° 32/B). Nel C. F. doglio 34, p.lla 1046, sub 16Cat. C/6, Classe 3, 28 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 7_ - Unita immobiliarea Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Catasto Rérdidviale
Tica n° 32/B). Nel C. F. &bglio 34, p.lla 1033, sub,fCat. A/3, Classe 3, 5,5 vani, Piano Terra.

IMMOBILE 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (im&atRonco Il di Viale Tica
n° 32/B). Nel C. F. dloglio 34, p.lla 1034, sub 5Cat. C/6, Classe 3, 24 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 9 - Garage a Siracusa, c.da Chiusa Cisterna, Via MaXatel n° 25.
Nel C. F. affoglio 163, p.lla 515, sub 2Cat. C/6, Classe 2, 45 mq, Piano Terra.

IMMOBILE 10 - Abitazione in villino a Siracusa, c.da Chiusat&ina, Via Mar del Nord n° 25.
Nel C. F. afoglio 163, p.lla 515, sub Xat. A/7, Classe 3, 10 vani, Piano T-1.

IMMOBILE 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n°® 187-189.
Nel C. F. affoglio 34, p.lla 49 Cat. C/I, Classe 6, 34 mq, Piano T.

NOTA. Gl <1 la quota di 1/9

ciascuna dell'lMM1 e dell'IMM 2 e per la quota d® Ziascuna degli altri immobi
@< la quota di 6/9 dell'IMM1 e dell'lMM 2 e per quota di 3/9 degli altri immobili.

3.l provveda allindividuazione dei beni oggetto dghpramento, comprensiva dei confini e dei datistati;

3.1l provveda allaccertamento dell’'esatta rispondesteadati specificati nell'atto di pignoramento cta risultanze
catastali; in caso di difformita, all'individuazexdi modalita e costi per I'eliminazione della nsau@; in caso di mancanza
di idonea planimetria del bene, alla predisposiidirbozza per la redazione;

3.1l provveda alla formazione, ove opportuno, di unoi® lptti di vendita, identificando i nuovi confing
relazionando, ove necessario, sulla necessitazibftamento e sui relativi costi;

4 rediga quindi, tante sezioni della relazione diatijuanti sono i lotti individuati, includendo iascuna sezione:

4. l'esatta individuazione dei beni componenti itdotmediante indicazione della tipologia di ciasgumobile, della
sua ubicazione (citta, via, numero civico, pian@ntéuale numero interno), dei dati catastali, dellentuali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi di parti coriun

4.11 una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

4.1 lindividuazione dello stato di possesso degli whili, precisando se siano occupati da terzi e e titolo,
ovvero dal debitore; ove essi siano occupati inebasun contratto di affitto o locazione verificli tata della
registrazione, la scadenza del contratto, la degaatienza per I'eventuale disdetta, I'eventuata darilascio fissata
o lo stato del procedimento eventualmente in cpesal rilascio;

4.1V lindicazione dell'esistenza di formalita, vincolioneri, anche di natura condominiale, gravartib&me, che
resteranno a carico dell'acquirente ivi comprasncoli derivanti da contratti incidenti sulla atidline edificatoria dello
stesso 0 i vincoli connessi con il suo caratteyacst-artistico o gli eventuali diritti demaniag. servitt pubbliche);
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4.V lindicazione dell'esistenza di formalita, vinc@inche di natura condominiale, che saranno catidgthscrizione dei
pignoramenti e iscrizioni ipotecarie) o che comwnigsulteranno non opponibili all'acquirente:
i. vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:
« domande giudiziali (precisando se la causa € angow®rso e in che stato) ed altre trascrizioni;
e atti di asservimento urbanistici e cessioni di culvat
e altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, bligazioni propter rem, servitu, uso, abitazioneg.g anche
derivanti da regolamenti condominiali;
ii.  vincoli e oneri giuridici che saranno cancellatiegolarizzati al momento della vendita a curaessidella procedura:
e scrizioni;
e pignoramenti o altre trascrizioni pregiudizievoli;
ii. altre informazioni per I'acquirente concernenti:
* importo annuo delle spese fisse di gestione e t@aziane (es. spese condominiali ordinarie);
« eventuali spese straordinarie gia deliberate ma anoora scadute;
« eventuali spese condominiali scadute, non pagafteutiémi due anni anteriori alla data della peidg
4.V la verifica della regolarita edilizia ed urbaniatiel bene nonché I'esistenza della dichiarazioagililita o abitabilita
dello stesso previa acquisizione o aggiornamertoattificato di destinazione d'uso previsto dattemativa vigente;
4.VIl in caso irregolarita urbanistica o edilizia, l'icazione dell’eventuale sanabilita e dei relatostt (es. oblazione
per la concessione in sanatoria, oneri di urbariana, costi di costruzione) ovverosia, in casogliossibilita di esatta
determinazione, l'indicazione dell'esistenza din&wai procedure amministrative o sanzionatoriedicazione del
valore stimato detratti i costi di sanatoria oBr@tuale riduzione in ripristino nel caso di abosa sanabile; nel caso di
immobile totalmente abusivo, l'individuazione dellore dell'area di sedime, al netto dei costi dbadtimento,
incrementata del valore locatizio del bene dallea diella stima alla data indicata nell'ordine dindézione se gia
emesso 0, nel caso in cui non sia stato emessteatddemolizione, per un periodo di dieci anni;
4. VIl lindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio ttestazione di certificazione o di prestazione getica in
corso di validita, provvedendo, ove mancante, agliage attestazione di prestazione energeticaraigell'art. 6 D.
Lgs. 192/2005, salvo il caso di opere interamehtese&ve e non sanabili;
4.1X la valutazione dei beni, indicando distintamente:
- il calcolo delle superfici per ciascun immobile;
- i criteri di stima utilizzati;
- le fonti di informazioni utilizzate per la stima
- gli adeguamenti e le correzioni della stima éadper stato d'uso e manutenzioni; stato del pssse&incoli e
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura);
4.X nel caso di quota indivisa, relazioni in ordindato che il bene risulti comodamente divisibileidentificando,
in caso di risposta affermativa, degli elementi pb&ebbero essere separati in favore della proeeeldei relativi
costi; indicazione del valore della sola quota;
4.XI nel caso di pignoramento della nuda proprietalkudafrutto o del diritto di superficie, l'indicemne del termine
finale dell'usufrutto o del diritto di superficiele generalita dell'usufruttuario e l'indicaziond #lalore stimato del
solo diritto pignorato.

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio,adtvpsmissione di "Awviso di inizio delle
operazioni peritali" alle parti tramite raccomaradafR o PEC, Mercoledi 11 Novembre 2015
alle ore 15:00 e proseguite Sabato 21 Novembreoedld0:00 e Lunedi 23 Novembre alle ore
9:00 presso gli immobili oggetto della procedutaasiSiracusa, in c.da Chiusa Cisterna (Via
Mar del Nord n° 25), in Viale Tica n° 185 e n° 1839 e nel complesso residenziékan
Giorgio" di Via Luigi Spagna n° 50 (in Catasto Ronco dil¥i&ica n° 32/B). Nel corso del
sopralluogo € stato stilato un verbale che si alleg

Il sottoscritto C.T.U. ha preso visione telematiemte della documentazione degli immobili
esistente agli atti e si & poi recato:

- presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provineiadi Siracusa - Territorio - Servizi
Catastali per I'effettuazione di visure;

- presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoyi Ufficio Provinciale di Siracusa -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare, pkeffettuazione di visure e ricerche;

- presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa peffettuazione di ricerche;

- presso I'Archivio Notarile di Siracusa per rdesscopia Atti.

Operate tutte le indagini ritenute necessarie @ékefinizione delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche degli immobili oggetto della valigae, il sottoscritto ritiene di potere
esporre quanto appresso.
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2. RISPOSTE Al PUNTI DEL QUESITO

2.1 Quesm 3.l individuazione dei beni oggetto del pignoramectogprensiva dei confini e dei dati catastali
3.1l accertamento esatta rispondenza dei dati spédiaifetbatto di pignoramento con le risultanze ckddi; ...
3.1l formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti éndita, ....

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco I

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

L'immobile in oggetto &€ un appartamento per cizil¢éazione sito a Siracusa, piano primo, interno
n° 2 della Palazzina "C" (denominata anche PalaziB) del complesso residenzidlgan
Giorgio" avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Sateensito con indirizzo Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B), confinante a nord e ad est &a Luigi Spagna, a sud con spazio
condominiale e ad ovest con appartamento interdgvano ascensore e cortile condominiale.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdoglio 34, p.lla 1034, sub 23Zona Cens. 1,
Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, iRe@dtastale Euro 697,22, Piano 1.

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco

Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

L'immobile in oggetto &€ un appartamento per cizil¢azione sito a Siracusa, piano primo, interno
n° 2, della Palazzina "R" (denominata anche Palaz@/A) del complesso residenzid®an
Giorgio" avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Eateensito con indirizzo Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B), confinante a nord, ad est eoaest con spazio condominiale e a sud con
appartamento interno n° 1, vano scala e spazicoainéle.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdoglio 34, p.lla 1046, sub 22Zona Cens. 1,
Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, iRe@dtastale Euro 697,22, Piano 1.

LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1
L'immobile in oggetto & un garage a piano terrdedificio in condominio sito a Siracusa in
Viale Tica n° 185, avente due ingressi distinti canmeri interni 1 e 12, confinante ad est e ad
ovest con spazio condominiale, a sud con prop@ll® o suoi aventi causa e spazio
condominiale e a nord con proprg R ta.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitfinglio 34, p.lla 50, sub 1Zona Cens. 1, Categoria
C/6, Classe 4, Consistenza 48 mq, Rendita Cat&state290,04, Piano Terra.

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco I

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

L'immobile in oggetto € un unico garage, catastatenéormato da due box con distinte particelle
(fg. 34, p.lla 1033, sub 1 e sub 2), sito a Siracapiano terra, avente due ingressi distinthed!

(in corrispondenza del sub 1) e n° 2 (in corrisgozd del sub 2) della Palazzina "A" (denominata
anche Palazzina 4) del complesso residenZae Giorgio"avente ingresso da Via Luigi Spagna
n° 50 (in Catasto censiti con indirizzo Ronco IMiile Tica n° 32/B), confinanti a nord con unita
immobiliare sub 7 e box n° 3, ad est con spazi@ammniale, a sud con vano scala e spazio
condominiale e ad ovest con unita immobiliare setv@no scala.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdagilio 34, p.lla 1033, sub 1Zona Cens. 1,
Categoria C/6, Classe 3, Consistenza 24 mq, Re@ditastale Euro 123,95, Piano Terra e
foglio 34, p.lla 1033, sub 2Zona Cens. |, Categoria C/6, Classe 3, cons&td8z mq,
Rendita Catastale Euro 98,13, Piano Terra.

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

L'immobile in oggetto € un garage sito a Siracysano terra, numero civico 16, della
Palazzina "R" (denominata anche Palazzina 9/A)cdeiplesso residenzial&san Giorgio™
avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Gatesnsito con indirizzo Ronco Il di Viale
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Tica n° 32/B), confinante a nord e ad ovest cozispeondominiale, a sud con box n° 15 e ad
est con box n° 17.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdoglio 34, p.lla 1046, sub 16Zona Cens. 1,
Categoria C/6, Classe 3, Consistenza 28 mq, Re@ditstale Euro 144,61, Piano Terra.

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

La proprieta in oggetto € un’unita immobiliare iztikta e censita come abitazione ma in
progetto avente destinazione non residenziale rideskaltezza interna netta pari m 2,60,
inferiore ai 2,70 m necessari per le civili abitag), sito a Siracusa, piano terra, interno n° 1,
della Palazzina "A" (denominata anche Palazzinaddl) complesso residenzialSan
Giorgio" avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in §ataensita con indirizzo Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B), confinante a nord e agket con Via Luigi Spagna, a sud con vano
scala e box n°5 e n° 6 e ad est con androne @#sgre box n° 1.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdoglio 34, p.lla 1033, sub ,7Zona Cens. 1,
Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 5,5 vani, Re@atastale Euro 511,29, Piano Terra.

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5

L'immobile in oggetto € un garage sito a Siracysano terra, numero civico 5, della
Palazzina "B" (denominata anche Palazzina 5/A)cdehplesso residenzial&an Giorgio"
avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Gatesnsito con indirizzo Ronco 1l di Viale
Tica n°® 32/B e nel pignoramento indicato, erroneateein Viale Tica n° 191), confinante a
nord con box n° 3 ed androne scala, ad est coroaedicala e spazio condominiale, a sud
con spazio condominiale e ad ovest con box n°gagis condominiale.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitdogllio 34, p.lla 1034, sub 5Zona Cens. 1,
Categoria C/6, Classe 3, Consistenza 24 mq, Re@dttstale Euro 123,95, Piano Terra.

LOTTO 8 - IMM 9 e 10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.d&hiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515ub 2 (garage) e sub 3 (abitazione)
L'immobile in oggetto e uwillino su due livelli, piano terra e primo piu terrazoon
annesso fabbricato adibitogarage sito in tenere di Siracusa, contrada Chiusa Giater
Via Mar del Nord n° 25, confinante ad ovest con Wiar del Nord, a sud con proprieta di

G od st con proprietad D < 2 nord con proprieta di
D .
Il garage € censito nel Catasto Fabbricati di 8saclfoglio 163, p.lla 515, sub 2Zona
Cens. 1, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 4Renyita Catastale Euro 199,87, Piano
Terra e l'abitazione in villino dbglio 163, p.lla 515, sub 3Zona Cens. 1, Categoria A/7,
Classe 3, Consistenza 10 vani, Rendita CatastatelE216,97, Piano T-1.

LOTTO 9 -IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nél F. fg 34, p.lla 49
L'immobile in oggetto e un fabbricato sito a Sirsecin Viale Tica n. 187-189, costituito da
un vano adibito a negozio, un vano scala per Issxal soprastante terrazzo ed un piccolo
tratto di area libera, confinante a nord con Vigiea, ad ovest con propricgiiiiiita € con
propriet I ®: < a sud con condominio ¢Rer

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitéoglio 34, p.lla 49,Zona Cens. 1, Categoria C/1,
Classe 6, Consistenza 34 mq, Rendita Catastaled®23;63, Piano Terra.
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2.2 Quesiti 4.1 esatta individuazione dei beni componenti ildptt..
4.11 descrizione complessiva e sintetica dei beni

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco Il

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

L'immobile in oggetto & un appartamento in condoogito a Siracusa, piano primo, interno

n° 2, della Palazzina "C" (denominata anche PatazziB) del complesso residenziakan

Giorgio" (formato da 14 Palazzine) avente ingresso da MigilSpagna n° 50 (in Catasto

censito con indirizzo Ronco 1l di Viale Tica n° B2/ confinante a nord e ad est con Via

Luigi Spagna, a sud con spazio condominiale e adtaon appartamento interno n° 1, vano

ascensore e cortile condominiale.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitioglio 34, p.lla 1034, sub 2%ona Cens. 1, Categoria
A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, Rendita GédgaStiro 697,22, Piano 1, intestato a:
.
A ©).

L'unita abitativa ha una superficie utile nettald3,00 mq con altezza netta interna pari a

2,90 m, oltre 12,50 mq di superficie non residdezi®alcone) e 55,00 mq di superficie

condominiale (androne e vano scala) ed &€ compastandingresso di circa 8,00 mq che

disimpegna lo studio di 13,50 mq, il soggiorno #j58) mq e, tramite un piccolo disimpegno,

la cucina di circa 20,00 mq e il bagno/lavandéi&0 mq); la zona notte e costituita da una

camera matrimoniale di circa 23,00 mq, una camefdb®b0 mqg, un bagno (mq 6,30) e un

ripostiglio.

L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jteistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingad&atramezzature interne in forati da 8 cm

rivestite da strato di intonaco.

La pavimentazione € in piastrelle ceramiche, diikeensioni di 20 x 20 cm circa, con decori

"anni 70" nei vari ambienti dell'abitazione trannecucina dove & presente una pavimentazione

in listoni di legno laminato "effetto parquet" aellimensioni di 15 x 90 cm circa. Nel bagno

della zona notte, completo di lavabo, tazza, b&letasca, i pavimenti sono in piastrelle di

ceramica, delle dimensioni di 30 x 30 cm circa,langbnalita del “verde petrolio” e |l

rivestimento delle pareti e in piastrelle delle eisioni di 20 x 40 cm circa, nella tonalita del

bianco con decori a greca; nel bagno/lavandertaialdi pilozza, tazza e doccia, il pavimento e

in piastrelle, delle dimensioni di 20 x 25 cm cjnealla tonalita del verde e le pareti sono rivesti

con piastrelle ceramiche bianche delle dimensio2dc 25 cm.

Gli infissi interni sono in legno tamburato colayce, quelli esterni sono in legno color noce e
vetro con avvolgibili oscuranti in legno.

Gli impianti tecnologici sono sottotraccia e funzamti.

L'impianto di riscaldamento, autonomo, € costitul® caldaia a gas murale atta sia alla

produzione di acqua calda sanitaria che al risnadéo con alimentazione di piastre radianti

(termosifoni). E' installato uno scaldabagno etsttad accumulo nel bagno/lavanderia.

Sono presenti condizionatori tipo "split" a paneédla camera matrimoniale ed in cucina.

| corpi illuminanti sono costituiti da lampadarapplique a tetto.

La scala condominiale € rivestita in marmo tipotibmto con ringhiera in ferro verniciata

nella tonalita del grigio scuro.

Lo stato di conservazione e normale, la qualiteedaliture € normale.

L'area dove é sito 'immobile € una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.
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Il fabbricato si compone dei seguenti vani aveatisuperficie utile, non residenziale e
condominiale cosi come riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Ingresso Primo m 1,70 x m 4,60 mq 7,80
Studio Primo m 4,15 x m 3,00 mg 13,50
Soggiorno Primo m 5,00 xm 6,75 mg 31,50
Cucina Primo m 4,95 x m 4,00 mg 19,80
Disimpegno Primo m1,25xm 1,65 mg 2,10
Bagno/lavanderia Primo m 1,25 x m 3,65 mg 4,50
Disimpegno 1 Primo m1,15xm 7,60 mqg 10,60
Ripostiglio Primo m 1,70 x m 4,50 mg 8,10
Bagno Primo m 1,85 xm 3,50 mqg 6,20
Camera Primo m 4,05 x m 3,85 mg 15,60
Camera matrimoniale Primo m 4,40 x m 5,30 mqg @3,3
Totale superficie utile mq 143,00

SUPERFICIE NON RESIDENZIALE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Balcone Primo m 1,95 x 8,40 mqg 12,50
Totale superficie non resid. mq 12,50

SUPERFICIE CONDOMINIALE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie

Androne ingresso Terra m 5,00 x 9,00 mqg 37,50

Scala Primo m 4,00 x 5,20 mqg 17,50
Totale superficie comune mqg 55,00

SUPERFICIE COMPLESSIVA:

Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mq 143,00
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE x 0,60 mq 7,50
SUPERFICIE CONDOMINIALE x 0,10 mqgq 5,50
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 156,00

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22
L'immobile in oggetto € un appartamento per cial8tazione sito a Siracusa, piano primo,
interno n° 2, della Palazzina "R" (denominata arfeakazzina 9/A) del complesso residenziale
"San Giorgio"(formato da 14 Palazzine) avente ingresso da Vigi ISpagna n° 50 (in Catasto
censito con indirizzo Ronco Il di Viale Tica n° B2/ confinante a nord, ad est e ad ovest con
spazio condominiale e a sud con appartamento oter, vano scala e spazio condominiale.
Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitoglio 34, p.lla 1046, sub 22ZZona Cens. 1, Categoria
A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, Rendita Gégastiro 697,22, Piano 1, intestato a:
O
)
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L'unita abitativa ha una superficie utile nettd 4,00 mq con altezza netta interna pari a 2,90 m,
oltre 41,70 mq di superficie non residenziale (@ai)ce 50,00 mq di superficie condominiale
(androne e vano scala) ed € composta dall'ingressorca 9,00 mq che disimpegna la
camera/studio di 15,70 mq, il soggiorno di 32,40entjamite un piccolo disimpegno, la cucina di
circa 20,00 mq e il bagno/lavanderia (5,00 mq).zZbma notte & costituita da una camera
matrimoniale di circa 23,00 mq, una camera di 16)G un bagno (mq 7,30).

L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jteiistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingad&@atramezzature interne in forati da 8 cm
rivestite da strato di intonaco.

La pavimentazione e in piastrelle di marmo tipdibioio, delle dimensioni di 15 x 30 cm circa,
in tutto l'appartamento tranne in cucina, dove gmesenti piastrelle ceramiche delle dimensioni
di 30 x 30 cm circa, nella tonalita del bianco. lWagno della zona notte, completo di lavabo,
tazza, bidet e vasca angolare, i pavimenti sommaistrelle ceramiche, delle dimensioni di 30 x
30 cm circa, nella tonalita del “verde petrolio”ilerivestimento delle pareti € in piastrelle
ceramiche delle dimensioni di 20 x 40 cm circalanlnalita del bianco con decori a greca; nel
bagno/ lavanderia, dotato di pilozza, tazza e dpcgpavimenti sono in piastrelle ceramiche,
delle dimensioni di 20 x 20 cm, bianche e rosamaleti sono rivestite con piastrelle ceramiche
bianche delle dimensioni di 20 x 25 cm.

Gli infissi interni sono in legno tamburato colayce, quelli esterni sono in legno color noce e
vetro con avvolgibili oscuranti in legno.

Gli impianti tecnologici sono sottotraccia e funzamti.

L'impianto di riscaldamento, autonomo, e costitud® caldaia a gas murale atta sia alla
produzione di acqua calda sanitaria che al riscadudio con alimentazione di piastre radianti
(termosifoni). E' installato uno scaldabagno dlaitad accumulo nel bagno/lavanderia.

Sono presenti condizionatori tipo "split* a paretdla camera, nella camera/studio, nella
camera matrimoniale ed in cucina.

| corpi illuminanti sono costituiti da lampadanp@ique o semplici lampade.

La scala condominiale e rivestita in marmo tipotibwto con ringhiera in ferro verniciata
nella tonalita del grigio scuro.

Lo stato di conservazione € normale, la qualiteedaliture € normale.

L'area dove e sito 'immobile & una zona semicknthieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.

Il fabbricato si compone dei seguenti vani aveatisuperficie utile, non residenziale e
condominiale cosi come riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Ingresso Primo m 1,90 x m 4,85 mg 9,20
Camera/Studio Primo m 4,50 x m 3,50 mqg 15,70
Soggiorno Primo m 5,45 x m 6,50 mg 32,40
Cucina Primo m 5,25 xm 3,95 mqg 20,70
Disimpegno Primo m1,30xm 1,30 mg 1,70
Bagno/lavanderia Primo m 1,30 x m 3,85 mg 5,00
Disimpegno 1 Primo m 1,30 xm 7,00 mqg 10,10
Bagno Primo m 2,15 x m 3,45 mqg 7,30
Camera Primo m 4,00 x m 4,00 mq 16,00
Camera matrimoniale Primo m 4,25 x m 5,40 mg @2,9
Totale superficie utile mq 141,00
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SUPERFICIE NON RESIDENZIALE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie

Balcone Primo m 1,95 x 8,70 mqg 13,10

Balcone 1 Primo m 1,80 x 12,05 + 1,20 x 5,90 mqg 28,60
Totale superficie non resid. mq 41,70

SUPERFICIE CONDOMINIALE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie

Androne ingresso Terra m 5,00 x 8,20 mqg 32,50

Scala Primo m 4,00 x 5,10 mqg 17,50
Totale superficie comune mq 50,00

SUPERFICIE COMPLESSIVA:

Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mqg 141,00
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE x 0,60 mq 25,00
SUPERFICIE CONDOMINIALE x 0,10 mqg 5,00
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 171,00

LOTTO 3 - IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1
L'immobile in oggetto € ugaragea piano terra dell'edificio in condominio sito @a8usa in
Viale Tica n° 185, avente due ingressi distinti canmeri interni 1 e 12, confinante ad est e ad
ovest con spazio condominiale, a sud con pro/@illll® o suoi aventi causa e spazio
condominiale e a nord con propri R ta.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censittoglio 34, p.lla 50, sub 1Zona Cens. 1, Categoria
C/6, Classe 4, Consistenza 48 mq, Rendita Cat&siabe?90,04, Piano Terra, intestato a:

. .-

G ©)
Il garage ha una superficie utile netta di 51,00 witte una superficie soppalcata pari a
28,00 mq. L'altezza netta interna totale € parba & che nella zona soppalcata diventa 2,05
m sotto e 1,45 m sopra il soppalco.
L'immobile e diviso in due distinti box, comunicattamite un porta interna, aventi due
distinte aperture carrabili con saracinesche imalio verniciate con smalto marrone chiaro:
un box ha una superficie netta utile di 30,00 mg @oenesso soppalco (avente struttura in ferro
e piano in tavolato) di circa 18,00 mq accessibienite scala in ferro ed un box ha una
superficie netta utile di 18,50 mq oltre un piccblagno con antibagno ed il soppalco (con
struttura in ferro e piano in tavolato) di circg@@mgq.
L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jtaeistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingad&atramezzature interne in forati da 8 cm
rivestite da strato di intonaco.
La pavimentazione € in piastrelle di cemento ddikeensioni di 30 x 30 cm circa. Lo stato di
conservazione e mediocre: diverse macchie di uandhtrisalita sono presenti nei pavimenti
e nei muri e macchie di umidita con distacco ddiatco sono presenti nel soffitto.
L'area dove e sito 'immobile € una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.
Il garage si compone della seguente superficie atdli pertinenza cosi come riportato:
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SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Box 1 Terra m 5,80 x m 5,20 mg 30,00
Box 2 Terra m 5,05 xm 4,10 mqg 18,50
AntiwC Terra m1,05xm1,15 mqgq 1,20
WC Terra m1,05xm 1,30 mg 1,30
Totale superficie utile mqg 51,00

SUPERFICIE DI PERTINENZA:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Soppalco 1 Soppalcat m 5,20 x 3,45 mqg 17,90
Soppalco 2 Soppalcat m 2,50 x 4,10 mqg 10,10

Totale superficie di pertinenza mq 28,00

SUPERFICIE COMPLESSIVA:

Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mqg 51,00
SUPERFICIE DI PERTINENZA x 0,30 mq 8,40
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 59,40

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2
L'immobile in oggetto € un unico garage catastatméormato da due box con due distinte
particelle (fg. 34, p.lla 1033, sub 1 e sub 2) sit8iracusa, a piano terra, avente due ingressi
distinti col n° 1 (in corrispondenza del sub 1y &r{in corrispondenza del sub 2) della Palazzina
"A" (denominata anche Palazzina 4) del complessideaziale'San Giorgio"avente ingresso
da Via Luigi Spagna n° 50 (in Catasto censiti amtirizzo Ronco Il di Viale Tica n° 32/B),
confinante a nord con unita immobiliare sub 7 e b®33, ad est con spazio condominiale, a
sud con vano scala e spazio condominiale e ad ovrstnita immobiliare sub 7 e vano scala.
Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitoglio 34, p.lla 1033, sub,1Zona Cens. 1, Categoria
C/6, Classe 3, Consistenza 24 mq, Rendita Catd&atiate123,95, Piano Terraf@glio 34, p.lla
1033, sub 2Zona Cens. |, Categoria C/6, Classe 3, Consstéfzang, Rendita Catastale Euro
98,13, Piano Terra, intestati a:
G
ree————}
Il garage unificato ha una superficie utile di Ibrlq ed un'altezza netta interna pari a 2,45
m. Tramite una porta & possibile accedere ad uremdkeria (4,90 mqg) con annesso bagno
(2,10 mq) attualmente in uso all'adiacente unitiamiliare censita nel Catasto Fabbricati al
foglio 34, p.lla 1033, sub 7, di proprieta dellassta Ditta (IMM 7 della presente relazione).
Si accede al garage da due aperture carrabili@@cigesca in alluminio.
L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jtaeistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingad&atramezzature interne in forati da 8 cm
rivestite da strato di intonaco.
La pavimentazione e in piastrelle di cemento ddilkeensioni di 30 x 30 cm circa. Lo stato di
conservazione e mediocre: vistose macchie di uangtino presenti nei pavimenti, nei muri e
nel soffitto e la saracinesca dell'ingresso distaun il n° 2 & da riparare.
L'area dove e sito 'immobile & una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.
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Il garage si compone della seguente superficie atiki come riportato:
SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Garage Terra m 7,00 x m 4,90 mg 35,00
Lavanderia Terra m 1,45 x m 3,20 mg 4,90
Bagno Terra m 1,45 xm 1,45 mg 2,10
Totale superficie utile mq 42,00

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

L'immobile in oggetto € un garage sito a Siracysano terra, numero civico 16 della
Palazzina "R" (denominata anche Palazzina 9/A)cdeiplesso residenzial&an Giorgio”
avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Gatesnsito con indirizzo Ronco Il di Viale
Tica n° 32/B), confinante a nord e ad ovest corzispeondominiale, a sud con box n° 15 e
ad est con box n° 17.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitoglio 34, p.lla 1046, sub 16Zona Cens. 1, Categoria
C/6, Classe 3, Consistenza 28 mq, Rendita Cat&siatel 44,61, Piano Terra, intestato a:

)
Il garage ha una superficie utile di 27,00 mq €dltezza netta interna pari a 2,60 m.
Si accede al garage da un’apertura carrabile aacisasca in alluminio.
L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jteistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingal'a
La pavimentazione € in piastrelle di cemento ddikeensioni di 30 x 30 cm circa. Lo stato di
conservazione e mediocre: diverse macchie di uandhtrisalita sono presenti nei pavimenti
e nei muri.
L'area dove é sito 'immobile € una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.

Il garage si compone della seguente superficie atisi come riportato:
SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Garage Terra m 5,75 x m 4,95 mqg 27,00
Totale superficie utile mq 27,00

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

L'immobile in oggetto e sito a Siracusa, pianoaglinterno n° 1 della Palazzina "A"
(denominata anche Palazzina 4) del complesso resade"San Giorgio” (formato da 14
Palazzine) avente ingresso da Via Luigi Spagna&nfrbCatasto censito con indirizzo Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B), confinante a nord e agest con Via Luigi Spagna, a sud con vano
scala e box n°5 e n° 6 e ad est con androne baon® 1.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censifaglio 34, p.lla 1033, sub,7Zona Cens. 1, Categoria
A/3, Classe 3, Consistenza 5,5 vani, Rendita Gd¢alSuro 511,29, Piano Terra, intestata a:

—
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L'immobile € utilizzato e censito come abitaziomea in progetto ha destinazione non
residenziale (essendo l'altezza interna nettaméei60, inferiore ai 2,70 m necessari per le
civili abitazioni).

L'unita immobiliare ha una superficie utile nettald5,00 mq con altezza netta interna pari a
2,60 m, oltre 18,30 mq di superficie non residdezikalcone e veranda) e 40,00 mq di
superficie comune condominiale (androne e vancay@ € composta da un grande vano
attualmente adibito ad ingresso/soggiorno di 480 un disimpegno di circa 13,00 mq che
distribuisce tre vani (21,40, 19,10 e 15,20 mquathente adibiti 2 a camere ed uno a
cucina), un ripostiglio ed un bagno di circa 5,0§. m

Dall'ingresso, tramite una porta interna, € pobsiaccedere ad una lavanderia con annesso
bagno ricavato dal garage adiacente censito alst@ateabbricati di Siracusa al foglio 34,
p.lla 1033, sub 1, di proprieta della stessa Ditta.

L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,
tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jteistla un doppio paramento di laterizi
forati dello spessore di 8 cm con intercapedingad&atramezzature interne in forati da 8 cm
rivestite da strato di intonaco.

La pavimentazione ¢ in piastrelle di scaglie dimmadelle dimensioni di 40 x 40 cm circa nei vari
ambienti tranne nel bagno, completo di lavabo,aiammet e vasca, dove i pavimenti ed il
rivestimento delle pareti sono in piastrelle cechmibianche, delle dimensioni di 20 x 20 cm circa.
Gli infissi interni sono in legno tamburato colayce, quelli esterni sono in legno color noce e
vetro con avvolgibili oscuranti in legno.

Gli impianti tecnologici sono sottotraccia e funzamti.

L'impianto di riscaldamento €& costituito da piastaglianti (termosifoni). E' installato uno
scaldabagno elettrico ad accumulo nella lavander@aata nell'adiacente garage di proprieta
della stessa Ditta.

E' presente un condizionatori tipo "split" a pameévano adibito a camera matrimoniale.

| corpi illuminanti sono costituiti da appliqueedtb e a muro.

La scala condominiale € rivestita in marmo tipotibmto con ringhiera in ferro verniciata
nella tonalita del grigio scuro.

Lo stato di conservazione & normale, la qualiteedaliture € normale.

L'area dove e sito 'immobile & una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.

Il fabbricato si compone delle seguenti superfiokde, balconi, verande e superficie
condominiale cosi come riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Vano 1- Ingresso/SoggiornoTerra m 6,75 x m 4,85 mq 48,40
Vano 2 - Camera matrim. Terra m 4,00 x m 5,35 mqg 21,40
Vano 3 - Cucina Terra m 3,95 x m 3,85 mqg 15,20
Vano 4 - Camera Terra m 4,30 x m 4,60 mqg 19,10
Bagno Terra m1,80xm 2,75 mg 4,80
Ripostiglio Terra m 1,25 xm 2,40 mqg 3,00
Disimpegno Terra m 4,95 x m 1,60 mqg 13,10
Totale superficie utile mq 125,00
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SUPERFICIE BALCONI E VERANDE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie

Balcone Terra m 1,25 x 4,55 mg 5,70

Veranda Terra m 1,60 x 7,90 mqg 12,60
Totale superficie non resid. mqg 18,30

SUPERFICIE CONDOMINIALE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Androne ingresso Terra m 5,00 x 9,00 mqg 40,00
Totale superficie comune mqg 40,00

SUPERFICIE COMPLESSIVA:

Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mg 125,00
SUPERFICIE BALCONI E VERANDE x 0,60 mg 11,00
SUPERFICIE CONDOMINIALE x 0,10 mqg 4,00
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 140,00

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di

Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5

L'immobile in oggetto &€ un garage sito a Siracp&mo terra, numero civico 5, della Palazzina

"B" (denominata anche Palazzina 5/A) del compless@enzialé'San Giorgio"(formato da

14 palazzine) avente ingresso da Via Luigi Spagha&M(in Catasto censito con indirizzo

Ronco Il di Viale Tica n° 32/B), confinante a naron box n° 3 ed androne scala, ad est con

androne scala e spazio condominiale, a sud comospazdominiale e ad ovest con box n° 4 e

spazio condominiale.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitoglio 34, p.lla 1034, sub 5Zona Cens. 1, Categoria

C/6, Classe 3, Consistenza 24 mq, Rendita Cat&siate123,95, Piano Terra, intestato a:
<
G © )

Il garage ha una superficie utile netta di 22,00ed@in'altezza netta interna pari a 2,65 m.

Vi si accede da una apertura carrabile con sars@anie@ alluminio.

L'immobile e stato edificato con struttura portarite c.a., solai in latero-cemento,

tamponamenti esterni, dello spessore di cm 30jteistla un doppio paramento di laterizi

forati dello spessore di 8 cm con intercapedingal'a

La pavimentazione ¢ in piastrelle di cemento dagiigensioni di 30 x 30 cm circa.

Lo stato di conservazione e mediocre: diverse maaitumidita da risalita sono presenti nei

pavimenti e nei muri.

L'area dove é sito 'immobile € una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.

Il garage si compone della seguente superficie atiki come riportato:
SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Garage Terra m 4,45 x m 8,00 mqg 22,00
Totale superficie utile mq 22,00
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LOTTO 8 - IMM 9 e 10 - Garage e Abitazione in villino a Siracusa in ca Chiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515ub 2 (garage) e sub 3 (abitazione)
L'immobile in oggetto e uwillino su due livelli, piano terra e primo oltre il piaterrazzato,
con annesso fabbricato adibito a garage e ternepertinenza di circa 600 mq sito in tenere di
Siracusa, contrada Chiusa Cisterna, Via Mar detifM6r25, confinante ad ovest con Via Mar
del Nord, a sud con proprieta smhest con proprieta GEEEEEED 2 c a
nord con proprieta (D QR
Il Garage € censito nel Catasto Fabbricati di 8saclfoglio 163, p.lla 515, sub 2Zona
Cens. 1, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 4Renyita Catastale Euro 199,87, Piano
Terra, e il villino alfoglio 163, p.lla 515, sub 3Zona Cens. 1, Categoria A/7, Classe 3,
Consistenza 10 vani, Rendita Catastale Euro 1.31Bj@no T-1, intestati a:
R -
%}
- Il garage ha una superficie utile complessivdldD0 mq e copertura a spiovente con altezza
netta interna massima di 2,95 m e minima di 2,300ftre al box auto di 22,50 mq, sono
presenti un vano adibito a tinello di 13,00 mq fmmo in muratura ed un bagno di 5,50 mq.
Si accede al garage da apertura carrabile conisasaa in alluminio tipo basculante.
La struttura portante € in conglomerato cementinato, i solai sono in latero-cemento, le
murature perimetrali, dello spessore di cms8@po costituite da un doppio paramento di
laterizi forati dello spessore di 8 cm con inteexdipe d'aria, le tramezzature interne sono in
mattoni forati dello spessore di 8 cm rivestitesttato di intonaco.
La pavimentazione nel garage e nel tinello € istpiédle di ceramica delle dimensioni di 20 x
20 cm nella tonalita del rosso scuro, nel bagnopieto di lavabo, tazza, bidet, vasca e
doccia, la pavimentazione e il rivestimento deliegti € in piastrelle ceramiche bianche delle
dimensioni di 20 x 20 cm.
Lo stato di conservazione e pessimo: diverse maathimidita da risalita sono presenti nei
pavimenti e nei muri, in alcuni punti del solaioatipertura, a causa di infiltrazioni d'acqua
che a contatto con le armature provocano ossidezgre verificato distacco di intonaco e
rottura di pignatte.
Gli infissi, in ferro, sono in cattivo stato di @@rvazione con presenza di macchie di ossidazione.

- L'abitazione in villa, posta a poche decine dinraal mare, su un lotto di circa 1.000 mq &
dotata di ingresso pedonale e di ingesso carradoife ampio piazzale per il parcheggio
(200,00 mq) e giardino di circa 400 mq.

Al piano terra, tramite una veranda posta allassiaidel fabbricato, si accede al soggiorno di
circa 44,00 mq che disimpegna la cucina (14,10 mgy camera (14,30 mq), il bagno di
circa 4,00 mq ed il vano scala dal quale si ace¢dalone del piano primo che disimpegna 4
camere (12,30, 13,90, 13,60 e 10,40 mq) e 2 b&t0 (e 4,10 mq). Dalla scala € possibile
raggiungere il terrazzo di 92,00 mq del piano sdoon

Oltre alla veranda d'ingresso di 42,00 mq, al pitarma € presente una veranda con tettoia
avente struttura in ferro e copertura in tavolategole di circa 40,00 mq sul lato est della
villa; a piano primo si trova una veranda di 16m8€ (sul prospetto principale) e tre balconi
(1,90, 3,40 e 7,50 mq).

L'abitazione ha una superficie utile netta complespari a 187,00 mq, oltre 200,00 mq di
superficie non residenziale (verande, balconimzeo) e 630,00 mq di superficie pertinenziale
(piazzale, giardino, marciapiede).

La struttura portante e in conglomerato cemengziato, i solai sono in latero-cemento, le
murature perimetrali, dello spessore di cmsBdp costituite da un doppio paramento di
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laterizi forati dello spessore di 8 cm con inteexdipe d'aria, le tramezzature interne sono in
mattoni forati dello spessore di 8 cm rivestitesttato di intonaco.

La pavimentazione € in piastrelle ceramiche deiteedsioni di 30 x 30 cm circa, nella tonalita
del grigio chiaro in tutto I'appartamento tranneucina, dove sono presenti piastrelle ceramiche,
delle dimensioni di 20 x 20 cm, bianche con deitorosso, e nei tre bagni, completi di lavabo,
tazza, bidet e doccia, dove i pavimenti e il rivashto delle pareti sono in piastrelle di ceramica,
delle dimensioni 20 x 20 cm, nella tonalita desmscuro.

Gli infissi interni sono in legno tamburato colace, quelli esterni sono in alluminio color oro e
vetro con avvolgibili oscuranti in pvc.

Gli impianti tecnologici sono sottotraccia ma deisenare.

E' presente un impianto di riscaldamento con cal@dagasolio atta sia alla produzione di
acqua calda sanitaria che al riscaldamento corealizzione di piastre radianti (termosifoni).
E' installato uno scaldabagno elettrico ad accumeldagno del piano terra ed uno nel bagno
del piano primo.

| corpi illuminanti sono costituiti da lampadanp@ique o semplici lampade.

La scala e rivestita in granito nella tonalita dedso scuro con ringhiera in ferro verniciata
nella tonalita del bianco.

Lo stato di conservazione € pessimo. Diffuse semodcchie di umidita sia da risalita che da
infiltrazione che, in alcuni punti del solaio dipsrtura e in diversi punti dei solai dei balconi
e delle verande hanno causato distacco di intoeaotiura di pignatte.

In diverse parti del piano terra e dell'esterngavimento e divelto o rovinato (distacco dello
strato di smalto di finitura) e diversi infissi soda riparare.

- Dal punto di vista urbanistico la costruziondatasrealizzata iassenza di autorizzazione

- 1l sig. G o ha presentato domanddadiatoria Edilizia ai sensi della Legge
Regionale n° 37/1985 (Prot. Gen. n° 30024/86, Ridi. n° 11975/86, Prat. 47/N).

La Citta di Siracusa ha respinto la domanda in ®aiaaemananddtto di Ripulsa della
domanda in SanatorigLegge Regionale 10.08.1985 n° 37, art. 39 / Le?@d2.1994 n°
724)in data 21.05.1997considerato che le opere per le quali & stakdesta la Sanatoria si
trovano a una distanza inferiore a 150 metri daditligia e sono state ultimate dopo il 1976

- Successivamente il sl <0 ha ptatgencorso al T.A.R. contro I'Atto di
Ripulsa. lITribunale Amministrativo Regionale della SiciligSezione staccata di Catania, ha
pronunciato brdinanza del 3.09.1997 non accogliendo la domanda di sospensione
dell'esecuzione sopradescrittaigettatandola domanda di sospensione dell’esecuzione del
provvedimento impugnato con il ricorso.

- La Citta di Siracusa, co@rdinanza n° 104/99del 25.05.1999 ha ordinato alla Ditta
G dcmolire I'opera abusivaita in c.da Chiusa Cisterna, in Catasto al foglio
163, particella 515, sub 2 e sub 3 in quanto leeopetrovano a una distanza inferiore a 150
metri dalla battigia e sono state ultimate do®if6.

- 1l sig. GEEEEER o data 5.04.2000 ha presentato ricorso al T.A.R. contro il

Comune di Siracusa per l'annullamento del provvedim n® 104/99 con il qualeqllllllNe
e stato ordinato di demolire il fabbricdéolui realizzato.

Agli Atti del Comune di Siracusa non risulta esssisga emessa ordinanza del T.A.R. Sicilia

in merito a tale ricorso.
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Il garage si compone della seguente superficie atiki come riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Garage Terra m 5,75 x m 4,95 mg 22,50
Tinello Terra m 5,75 x m 4,95 mqg 13,00
Bagno Terra m 5,75 x m 4,95 mg 5,50
Totale superficie utile mq 41,00

Il villino si compone dei seguenti vani aventi lapsrficie utile, non residenziale e di
pertinenza cosi come riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Camera Terra m 3,50 x m 4,10 mg 14,30
Soggiorno Terra m 5,05 x m 6,50 mg 43,70
Cucina Terra m 3,45 xm 4,10 mg 14,10
Bagno Terra m2,10xm 1,90 mg 3,90
Vano scala Terra m 1,65 x m 4,20 mg 6,90
Salone Primo m 5,05 x m 9,65 mqg 46,70
Camera 1 Primo m 3,15 x m 3,90 mqg 12,30
Camera 2 Primo m 4,10 x m 3,40 mg 13,90
Camera 3 Primo m 3,95 xm 3,45 mg 13,60
Camera 4 Primo m 3,15 x m 3,30 mqg 10,40
Bagno 1 Primo m 2,05 x m 2,00 mg 4,10
Bagno 2 Primo m 1,85 x m 1,65 mqg 3,10
Totale superficie utile mq 187,00
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE:
Descrizione Piano Dimensioni lineari Superficie
Veranda Terra m 3,25 x 12,30 mqg 42,00
Tettoia Terra m 4,00 x 8,00 mqg 39,00
Veranda Primo m 2,45 x 6,90 mqg 16,60
Balcone 1 Primo m 1,05 x 3,25 mqg 3,40
Balcone 2 Primo m 1,05 x (4,90 + 2,25) mg 7,50
Balcone 3 Primo m 1,05 x 1,85 mg 1,90
Terrazzo Secondo m 10,15 x 10,50 mqg 89,60
Totale superficie non resid. mq 200,00
SUPERFICIE PERTINENZIALE:
Descrizione Piano Dimensioni lineari di riferimento | Superficie
Piazzale Terra m 5,00 x 8,20 mqg 200,00
Giardino 1 Terra m 14,00 x 22,00 mg 300,00
Giardino 2 Terra m 3,50 x 15,00 mqg 60,00
Marciapiede Terra m 15,00 x 1,85 mqg 70,00
Totale superficie comune mqg 630,00
SUPERFICIE COMPLESSIVA:
Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mq 187,00
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE x 0,60 mq 120,00
SUPERFICIE PERTINENZIALE x 0,10 mq 63,00
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 370,00
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LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49
L'immobile in oggetto & un fabbricato sito a Sirsecin Viale Tica n. 187-189 costituito da un
vano adibito a negozio, un vano scala per l'accalssoprastante terrazzo ed un piccolo tratto
di area libera, confinante a nord con Viale Tichpaest con propricgiillta e con proprieta
@ - - sud con condominio "Barcio”.

Nel Catasto Fabbricati di Siracusa censitfoglio 34, p.lla 49 Zona Cens. 1, Categoria C/1,
Classe 6, Consistenza 34 mq, Rendita Catastale928r63, Piano Terra, intestato a:

G
G )
Il negozio, di forma trapezoidale, ha una superfidile totale di 39,00 mqg ed un'altezza netta
interna pari a 3,90 m ed e formato dal negoziarda30,00 mq, dal WC di 1,30 mq e dal vano
scala di 3,70 mq, con scala, rivestita in marmo kiptticino e ringhiera in ferro, che conduce al
piano primo dove si trova una piccola area utit@zapme ripostiglio dalla quale si pud eccedere
al terrazzo di circa 30,00 mq.
All'esterno, a piano terra, € presente una picm@a libera di pertinenza di circa 3,00 mg.
Si accede al negozio da due ampie aperture cardalgirca 2,00 m con infissi in alluminio
anodizzato color nero protette da saracineschiéumiaio.
L'immobile e stato edificato con struttura in muratportante e solaio in latero-cemento.
La pavimentazione e in piastrelle di scagli di mamelle dimensioni di 40 x 40 cm circa. Lo
stato di conservazione € normale.
| corpi illuminanti sono costituiti da plafonieren@on a tetto; e presente l'impianto elettrico
di emergenza ed un condizionatore tipo split atpare
L'area dove é sito 'immobile € una zona semicknttieSiracusa, in un contesto sociale “medio”.

Il negozio si compone dei seguenti vani aventiupesficie utile e di pertinenza cosi come
riportato:

SUPERFICIE UTILE:

Descrizione Piano Dimensioni lineari di riferimento | Superficie
Negozio - area vendita | Terra m 7,90 x m 4,90 mqg 29,60
Vano scala Terra m 1,90 x m 1,65 mg 3,70
wWC Terra m 1,65 xm 0,85 mg 1,30
Vano scala/ripostiglio Primo m 2,25 x m 2,95 mg 4,40
Totale superficie utile mqg 39,00

SUPERFICIE DI PERTINENZA:

Descrizione Piano Dimensioni lineari di riferimento | Superficie

Terrazzo Primo m 7,90 x 4,90 mqg 30,00

Area di pertinenza Terra m 7,90 x 4,90 mqg 3,00
Totale superficie non resid. mqg 33,00

SUPERFICIE COMPLESSIVA:

Descrizione Superficie
SUPERFICIE UTILE mqg 39,00
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE x 0,30 mq 10,00
TOTALE SUPERFICIE COMPLESSIVA mq 49,00
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2.3 Quesitos.lll individuazione dello stato di possesso degli imitok

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco I

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

L’appartamento in condominio sito a Siracusa, pipnmo, interno n° 2 della Palazzina "C",

del complesso residenzial&an Giorgio"” avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in

Catasto Fabbricati censito con indirizzo RoncoilVele Tica n° 32/B al foglio 34, p.lla

1034, sub 23), alla data del sopralluogo risult@gasere occupato dal sign( 2
e dal proprio nucleo familiare. Non res@ssere registrato Contratto di locazione.

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco

Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

L'appartamento in condominio sito a Siracusa, p@mao, interno n° 2 della Palazzina "R" del
complesso residenzial®an Giorgio"avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Gatas
Fabbricati censito con indirizzo Ronco 1l di Vialeca n° 32/B al foglio 34, p.lla 1046, sub.

22), alla data del sopralluogo risultava essereiman dall'esecuta G -
proprietaria di 1/9 dell'appartamento.

LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1

Del garage sito a Siracusa in Viale Tica n° 185site nel Catasto Fabbricati al foglio 34, p.lla
50, sub 1, alla data del sopralluogo, il box 1 (emcesso dal numero civico 1) risultava
essere libero e il box 2 (con accesso dal numefioocil?2) risultava essere utilizzato dalla

G- . \on risulta essere regis@aturatto di locazione.

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco I

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Il garage, catastalmente formato da due box cordthiimte particelle (fg. 34, p.lla 1033, sub
1 e sub 2), sito a Siracusa nella Palazzina "A" abehplesso residenzial&an Giorgio™
avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in Gatesnsiti con indirizzo Ronco Il di Viale
Tica n° 32/B) alla data del sopralluogo risultagaere libero.

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Il garage sito a Siracusa, piano terra, numeraceildi6 della Palazzina "R" del complesso
residenzialéSan Giorgio"avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in €ateensito con
indirizzo Ronco 1l di Viale Tica n°® 32/B al fogli@4, p.lla 1046, sub 16) alla data del
sopralluogo risultava essere utilizzato dagli esgcoome deposito di materiale vario.

LOTTO 6 - IMM 7_ - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

L'unitd immobiliare sita a Siracusa, piano termateiino n° 1 della Palazzina "A" del
complesso residenzial&an Giorgio"avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in §lata
Fabbricati censito con indirizzo Ronco Il di Vidleca n° 32/B al foglio 34, p.lla 1033, sub
7), alla data del sopralluogo risultava essere pattudai signor'—a. Non

risulta essere registrato Contratto di locazione.

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B).Nel C. F. fg 34, p.lla 1034, &b

Il garage sito a Siracusa, piano terra, numercceid della Palazzina "B" del complesso
residenzialéSan Giorgio"avente ingresso da Via Luigi Spagna n° 50 (in §lataensito con
indirizzo Ronco Il di Viale Tica n° 32/B al fogli@4, p.la 1034, sub 5) alla data del
sopralluogo risultava essere libero.
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LOTTO 8 - IMM 9 e 10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.d&hiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515sub 2 (garage) e sub 3 (abitazione)

Il garage e l'abitazione in villino siti a Siracusada Chiusa Cisterna, Via Mar del Nord n°
25, (censiti nel Catasto Fabbricati al foglio 1p3la 515, sub 2 e 3) alla data del sopralluogo
risultavano essere liberi.

LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49

Il negozio sito a Siracusa in Viale Tica n° 187-188nsito nel Catasto Fabbricati al foglio 34,

p.lla 49) alla data del sopralluogo risultava esserdocazione al sign<IINIGTGTGEGEGEGEGED - -
_1), titolare dell’attivita @éndita di prodotti ortofrutticoli denominato
regolarmente dichiarato cdbontratto di locazione commercialdel
24.06.2011, registrato a Siracusa il 28.06.201F a711, serie 3"
La locazione ha la durata di 6 + 6 anni con indab 20.06.2011. Il prezzo della locazione e
stabilito in Euro 7.200,00 annui.

2.4 Quesiti 4.1V indicazione dell'esistenza di formalita, vincolbweri, che resteranno a carico dell’acquirente ...
4.V indicazione dell'esistenza di formalita, vincele saranno cancellati ...

Si riportano di seguito le trascrizioni dei pignmnti e le iscrizioni ipotecarie gravanti sugli
immobili in oggetto pubblicate presso I'Agenzialel&ntrate, Ufficio Provinciale di Siracusa
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immaobiliare:

- Ipoteca Giudiziale per Decreto Ingiuntivoiscritta presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Siracusa - Territorio, Servizio ditlicita Immobiliare il 12/09/2014 ain.
14133/1327importo totale € 200.000,00, importo capitale6€.570,46, Atto del Tribunale di
Siracusa n. 592 di rep. del 9/04/2014 a favoread@dhca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.
con sede in Siena (C.F. 00884060526 - domiciliteipario eletto a Siracusa in Via Augusta n°
52/D c/o Avwv. M. Genovese), per la quota di 1/ledeinita immobiliari censite nel fg. 34
mapp. 1034 sub. 23 (IMM 1) e fg. 34 mapp. 1046 22b(IMM 2) (unita negoziale 1) e la
guota di 1/1 delle unita immobiliari censite nel 8 mapp. 50 sub. 1 (IMM 3), fg. 34 mapp.
1033 sub 1 (IMM 4), fg. 34 mapp. 1033 sub 2 (IMMfg) 34 mapp. 1033 sub 7 (IMM 7), fg.
34 mapp. 1046 sub. 16 (IMM 6), fg. 34 mapp. 1034. &u (IMM 8), fg. 163 mapp. 515
subalterni 2 e 3 (IMM 9-10) e fg. 34 mapp. 49 (IMM) (unitd negoziale 2), contro:
G | ©
(G
—
dell'unita negoziale 1 e la quota di 2/9 ciascuebiuhita negoziale 2 CIEEED-.
G - = ja quota di 6/9 dell'unita

negoziale 1 e la quota di 3/9 dell'unita negoz2ale

- Verbale di Pignoramento Immobili trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufici
Provinciale di Siracusa - Territorio, Servizio dildlicita immobiliare il 9/12/2014 ain.
19984/13688 Atto del Tribunale di Siracusa n. 4752 di repl 28/11/2014 a favore della
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p@on sede in Siena (C.F. 00884060526), per la quota
di 1/1 delle unita immobiliari censite nel fg. 34app. 1034 sub. 23 (IMM 1) e fg. 34 mapp.
1046 sub. 22 (IMM 2) (unita negoziale 1) e la quditd/1 delle unita immobiliari censite nel
fg. 34 mapp. 50 sub. 1 (IMM 3), fg. 34 mapp. 1088 & (IMM 4), fg. 34 mapp. 1033 sub 2
(IMM 5) e fg. 34 mapp. 1033 sub 7 (IMM 7), fg. 34app. 1046 sub. 16 (IMM 6), fg. 34
mapp. 1034 sub. 5 (IMM 8), fg. 163 mapp. 515 s@ait2 e 3 (IMM 9-10) e fg. 34 mapp.
49 (IMM 11) (unita negoziale 2), contro:

e

(Catenna (C:F-NRDCRNB5I561754E), nata 1 16/I2H Y96 Siracisa e Nardone Daniel«
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((C.F.. NRDONL69E41[754Y). nata I1/05/1969 a Sirseuper la quota di 1/9 ciascuha
dell'unita negoziale 1 e la quota di 2/9 ciascueliwhita negoziale 2 ¢ IIIEIEIEGGD
di 6/9 dell'unita

negoziale 1 e la quota di 3/9 dell'unita negozale

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA NEL VENTENNIO
Anteriormente al ventennio l'originaria consistennamobiliare oggetto della presente

relazione era di proprieta <D

@R . in forza dei seguenti atti:

[) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Saro Di Trapani il 4/08/197%stritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&tusa - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 13/08/1975ai nn. 10791/8626con il quale la societdJiP-2., con sede in

Siracusa (rappresentata dall'amministratore ung.oiillllllllEEEEE |
G -

@R (c scguenti unita immobiliari facentitpatel complesso edilizio sito a Siracusa con
ingresso dal Ronco Il al Viale Tica n. 32/B, e jsamente:
- appartamento posto nella Palazzina "C", estedni mpgadrati 171, comprendente cinque
vani ed accessori al primo piano, distinto conuiinero interno due (IMM 1);
- box auto al pianterreno della suddetta PalaZZiaesteso metri quadrati 53, comprendente
due vani, distinto con i numeri 10 e 11 (immobiteoggetto della presente C.T.U.);
- box posto al pianterreno della Palazzina "A" sstenetri quadrati 27, comprendente un
vano, distinto col numero uno (IMM 4);
- box posto al pianterreno della suddetta PalazZihg esteso metri quadrati 22,
comprendente un vano, distinto con il numero divBV(I5).

2) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Carmelo Salibra il 22/10/197&stritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&tusa - Territorio, Servizio di Pubblicita

Immobiliare il 30/10/1975 ai nn. 14463/11693 con il quale la societ .a.
(rappresentata dall'amministratore unico sj

@ . ¢ unita immobiliari comprese nella Pate "R" del complesso edilizio sito in
Siracusa con ingresso dal Ronco Il al Viale Tic82iB, e precisamente:

- appartamento posto al 1° piano della palazzimlettia, esteso mq 171, comprendente 5
vani ed accessori, distinto con il n. int. 2 (IMM 2

- box posto al piano terra della Palazzina "R" stidg esteso mq. 33, comprendente un vano,
distinto col n. civico 16 (IMM 6).

3) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Carmelo Salibra il 25/01/19%@sdritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&tusa - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 29/01/1977ai nn. 1902/1656 con il quale la socic( )2 (rappresentat
dallamministratore unico si 6), vendeva al
signorEEEE N . (Coniugato
in regime di comunione legale dei beni gl 'unita immobiliare compresa nella
palazzina 5/A del complesso ediliadificato a Siracusa con ingresso dal Ronco llialevTica

n. 32/B e precisamente:

- box posto al piano terra della palazzina 5/Andi 27, distinto col n. civico 5 (IMM 8).

:j@/ Firmato Da: GARRO LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2959d413d8d4a88d2af6e08552e57¢33



C.T.U.: Arch. Luca GARRO - Via Vittorio Emanuele n° 307 - 96010 Canicatfagni (SR) — Cell. 333.44 256 44

4) Atto di compravendita rogato dal Notaio Carmelo Salibita6/01/1978, trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&tusa - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 14/01/1978ai nn. 950/792 con il quale la socicqjjjjjji®.a. (rappresentat

dalllamministratore unico si¢i GGG ). /cndeva al
signor QU
(coniugato in regime di comunione legale dei be ¢ D). I'unita immobiliare
facente parte del complesso edilizgalizzato in Siracusa e precisamente:

- locale adibito ad ufficio con ingresso dal Rofical Viale Tica n. 32/B, posto al piano terra dell
Palazzina "A", interno |, composto di tre vani e/&#' non ancora accertato al N.C.E.U. (IMM 7).

5) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Saro Di Trapani il 26/04/19#8stritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&cusa - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 6/05/1978 ainn. 7521/64671 con il quale i signog I IIEIGD
Y 2. \/cndevano ai
signori (Nardone Carmelo (C.F. NRDCML33L16Z326Y)imad 16/07/1933 in Libia (EE) ¢

, che acquistavano in
comunione legale del beni, il fabbricato in corsaabtruzione sito in Siracusa nel Viale Tica
n. 187, costituito da un vano ed un accessoridaaigberreno ed un vano scala per lI'accesso
alla soprastante terrazza, con annesso piccolto tchatarea libera, il tutto esteso metri
quadrati 45 circa (IMM 11).

6) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Antonino Pantano il 13/10/1983scritto
presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provineiadli Siracusa - Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare i13/11/1983al nn. 16288/14040con il qual i G

O . \/cndevano al
signor QD
(coniugato in regime di comunione legale dei ben¢ D) || terreno agricolo sito
in tenere di Siracusa, contrada Chiusa Cistertase<irca mille metri quadrati censito a fg.
163, particella 515 (IMM 9-10).

Si rileva:

7) Atto di modifica di Regime Patrimoniale della Famglia, rogato dal Notaio Saro Di
Trapani il 14/03/1985, trascritto presso I'Agerd#die Entrate - Ufficio Provinciale di Siracusa
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare 19/03/1985ai nn. 5732/4708 a favore e

contro QD
S -, con il quale i
coniugi convenivandche il loro regime patrimoniale divenga quello ldekeparazione dei
beni per cui ciascuno di essi conservera la titidaesclusiva dei beni che acquistera durante
il matrimonio. La detta convenzione e quindi cadsscioglimento della comunione legale".
Al fini della necessaria trascrizione i contraeiithiaravano che durante il regime della comunione
legale hanno acquistato i seguenti immobili: fg.n3dpp. 1046 sub. 22 (IMM 2), fg. 34 mappa
1046 sub. 16 (IMM 6), fg. 34 mapp. 1034 sub. 5 (IMMfg.34 mapp. 1033 su. 7 (IMM 7), fg. 34
mapp. 49 (IMM 11) e fg. 163 mappa 515 (IMM 9-10pextanto detti beni sono diventati dal
14/03/1985 di loro proprieta in comunione ordinaddn parti uguali ex art. 192 C.C.
NOTA. Nel suddetto Atto di modifica di Regime Panniale non vengono riportati: appartamento fg. 34,

p.lla 1034, sub 23 (IMM 1), box fg. 34, p.lla 1038b 1 e sub 2 (IMM 4 e 5) acquistati con Atto di
Compravendita del 4.08.1975, rogito notaio Safralbani (Trascrizione n° 10791/8626 del 13.08.1975)

8) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Saro Di Trapani il 3/01/198@stritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dir&cusa - Territorio, Servizio di Pubblicita

Immobiliare il 10/01/1986 ai nn. 396/334 con il quale GGG
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N < 2 e vano in regime di comunione

legale dei beni, alla sig. GG -
@ che acquistava in regime di separazi@nebeni, per la quota di 1/1, l'unita
immobiliare censita a fg. 34 mappe 50 sub. 1 (IMM 3

9) Atto di Compravendita rogato dal Notaio Minniti Giuseppe il 29/12/198®ascritto

presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provineiadli Siracusa - Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare i20/01/1990ai nn. 1150/971 con il quale sig. NG
G s = \Ueva la quota di 1/2 delle unita
immobiliari censite a fg. 34 mapp. 1046 sub. 16N1M), fg. 34 mapp. 1034 sub. 5 (IMM 8),
fg. 34 mapp. 1033 subalteni 1 e 2 (IMM 4-5) e latqudi 4/5 dell'unita immobiliare censita a

fg. 34 mapp. 50 sub. 1 (IMM 3), oltre ad altro, signor G
G- ) ¢ acquistava la quota di 1/2 delle
unita immobiliari censite a fg. 34 mapp. 1046 si®.(IMM 6), fg. 34 mapp. 1034 sub. 5
(IMM 8), fg. 34 mapp. 1033 subalteni 1 e 2 (IMM %-@er le qualidii D
diveniva in tal modo pieno proprietari@) la quota di 4/5 dell'unita immobiliare censitiga
34 mappe 50 sub. | (IMM 3).

10) Atto diCompravendita rogato dal Notaio Costanza Maria Fausta il 3/190] %rascritto
presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provineiadli Siracusa - Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare il16/10/1990ai nn. 17355/13435con quale la signora sig(RE
.. \/cndeva la quota di 1/2
delle unita immobiliari censite a fg. 34 mapp. 49N 11) e la quota di 1/5 dell'unita
immobiliare censita a fg. 34 mapp. 50 sub. | (IMY 8ltre ad altro, al sign(E:
che acquistava la
quota di 1/2 dell'unitd immobiliare censita a f¢ @app. 49 (IMM 11) e la quota di 1/5
dell'unita immobiliare censita a fg. 34 mapp. 5®.sb (IMM 3) (per le quali (D
@ diveniva in tal modo pieno proprietario)

11) Successione legittima in mor( NG

G 0 ¢ nuncia di successione registrata presso
Ufficio del Registro di Siracusa n. 355/372/2 il/lQ%2002, trascritta presso I'Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Siracusa - Territg Servizio di Pubblicita Immobiliare il
25/11/2008ai nn. 29658/19892con la quale I'eredita e quindi la quota di 1&ledunita
immobiliari censite a fg. 34 mapp. 49 (IMM 11), & mapp. 1034 sub. 23 (IMM 1) e fg. 34
mapp. 1046 sub. 22 (IMM Zunita negoziale I la quota di 1/1 delle unita immobiliari censite
a fg. 34 mapp. 1033 subalterni 1 (IMM 4), 2 (IMM&Y (IMM 7), fg. 34 mapp. 1046 sub. 16
(IMM 6), fg. 34 mapp. 1034 sub. 5 (IMM 8), fg. 168pp. 515 subalterni 2 e 3 (IMM 9-10) e
fg. 34 mapp. 50 sub. 1 (IMM 3unita negoziale 2)pltre ad altro, era devoluta:

- alla coniug - - e |2
guota di 1/6 dell'unita negoziale 1 e la quota/8idell'unita negoziale 2;

- alle figlic (D
D
D < |2 quota di 2/18

ciascuna per 'unita negoziale 1 e la quota dickd8cuna per I'unita negoziale 2.

NOTA. Nella suddetta Successione il negozio ceradifg. 34 mapp. 49 (IMM 11) viene considerato
per la quota di 1/2 mentre con Atto di Compravendi¢l 3.10.990 (Trascrizione n°® 17355/13435 del

16.10.1990) il sio@ - o ne acquisivaidaa proprietaria.
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INDICAZIONE MILLESSIMI CONDOMINIALI

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco I
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23
- Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomiri&an Giorgio"di cui 'immobile in oggetto e
parte (Palazzina "C"), i millesimi ad esso relagono 6,42. Le spese annue per la gestione
delle parti comuni del Complesso Residenzi@an Giorgio" sono pari ad € 458,86. Dai
documenti trasmessi dall'amministratore del Consplessidenzial ¢ llllllino. risulta che
nel Preventivo ordinario anno 2016 deliberato452016 sono insolute quote pari ad € 904,43
per lI'anno 2015.
- L'amministratore del condominio deRalazzina "C', < S dimessosi in
data 30.06.2016, ha comunicato che il nuovo amtrémise del condominio é _io
e che alla data del 30.06.2016 non sot®aaora deliberate le quote per il 2016 ed
i conguagli 2015 per divergenze non risolte tramdomini relative alla partecipazione dei
garage e di parte di un basso alle spese dellaznada
Nella tabella delle Quote Condominiali 2015 déMalazzina "C - Complesso San Giorgio"
trasmesso (G 0 | Mmillesimi relaéiViabitazione in oggetto sono 6,42 e la quota
mensile per la gestione della scala condominiaie gari ad € 34,00.
- L'amministratore del condominig . 2 comunicato che gli esecutati
devono alla Palazzina "C", per il rifacimento delt@pertura a terrazzo condominiale eseguita
nel 2011, complessivi € 2.282,00, tra debito oagm e spese legali e procedurali maturate
negli anni per contenzioso legale in atto.
- I Complesso residenzial&an Giorgio'; in persona del suo amministratore pro tempore sig
Dal Pra Igino, premesso che la sioGl D cicomproprietaria di immobili siti nei
plessi condominiali di Via L. Spagna n° 50, sca#d & "C" ed é resa morosa della somma
complessiva di € 2.350,47 di cui 2.250,47 pari éérifimestri non pagati ed € 100,00 per
rimborso delle spese legali, ha avanZaiocorso per Decreto Ingiuntivresso I'Ufficio del
Giudice di Pace di Siracusa in data 24.11.201Giutlice di Pace, Avv. Giovanni Consales, in
data 21.01.2016, ha ingiunto la si¢i R i pagare al Complesso Residenziale
"San Giorgio"la somma di € 2.250,47, oltre gli interessi leghllla domanda al soddisfo,
nonché le spese del procedimento che sono statddtg in complessivi € 346,00.
I Complesso Residenzial&san Giorgio'; in data 3.02.2016 ha intimato e fatto precetto a
@ i pagare la somma complessive8diE3,38 e distintamente € 2.250,47 per
sorte capitale, € 21,47 per interessi legali, €L2%er interessi moratori, € 469,96 per spese
Decreto Ingiuntivo ed € 462,36 per spese e compensi
I Complesso Residenzial(san Giorgio", in data 3.05.2016, € intervenuto nella presente
procedura 470/2014 R. G. Es. Imm. promossa da Bdoose dei Paschi di Siena S. p. A. fino
alla concorrenza del proprio credito di € 3.233B& interessi, spese, competenze ed onorari.

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco

Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomiri&an Giorgio"di cui 'immobile in oggetto e
parte (Palazzina "R"), i millesimi ad esso relageno 5,87. Le spese annue per la gestione
delle parti comuni del Complesso Residenziale 'Singio” sono pari ad € 419,55.

Dai documenti trasmessi dall'amministratore del glesso ResidenziaQino. risulta
che nel Preventivo ordinario anno 2016 deliberb®04.2016 sono insolute quote pari ad €
174,35 per I'anno 2015.
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- Nell'elaborato MillesimaledellaPalazzina "R", i millesimi ad esso relativi sono: 5,87 della

Tabella A (spese generali), 35,77 della Tabellgp®@iZia scala), 76,97 della tabella C (Spese
manutenzione scala e ascensore). Le spese annlaegestione condominiale per il 2016 sono
pari ad € 394,88. Dai documenti trasmessi dall'anstnatore del condominio della Palazzina
"R", (D . risulta che nel Preventivo anp@16 deliberato il 17.03.2016 sono

anticipate quote pari ad € 100,78 per I'anno 2015.

LOTTO 3 - IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1
Nell'elaborato Millesimale dell'edificio in Condoni® sito in Viale Tica n° 185 di cui il
garage in oggetto e parte, i millesimi ad essdivelsono 24,418.

Contattato il dott (i R o, amnimivre del condominio, comunica che la
guota condominiale annuale per la gestione ordirearimonta ad Euro 109,42 e che alla data
del 15.07.2015 risultano quote condominiali inselpari ad € 818,84.

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomifi&m Giorgio"di cui gli immobili in oggetto sono
parte (Palazzina "A"), i millesimi relativi al sdbsono 0,45 ed i millesimi relativi al sub 2 sono
0,32. Le spese annue per la gestione delle pamiucddel Complesso Residenziale "San
Giorgio" sono pari ad € 19,79 per il sub 1 e ad38,47 per il sub 2. Dai documenti trasmessi
dallamministratore del Complesso ResidenziGjj B, risulta che nel Preventivo
ordinario anno 2016 deliberato il 5.04.2016 sosolite quote pari ad € 33,68 perilsub 1 e ad €
307,76 per il sub 2, per 'anno 2015.

- Nell'elaborato Millesimaletrasmesso dalllamministratore di condominio deéazzina "A",
@ . risulta che i garage non partecipaigospese condominiali della Palazzina.

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomiri&an Giorgio"di cui 'immobile in oggetto e
parte (Palazzina "R"), i millesimi ad esso relageno 0,62. Le spese annue per la gestione
delle parti comuni del Complesso Residenziale 'Singio” sono pari ad € 44,31.

Dai documenti trasmessi dall'amministratore del glesso Residenzic4 o, risulta
che nel Preventivo ordinario anno 2016 deliberb®(04.2016 sono insolute quote pari ad €
18,42 per I'anno 2015.

- Nell'elaborato Millesimaletrasmesso dall'amministratore di condominio delidgazzina "R",
@ 'isulta che i garage non partecipaieospese condominiali della Palazzina.

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomirf&an Giorgio"di cui l'unita immobiliare in
oggetto é parte (Palazzina "A"), i millesimi ada@sslativi sono 3,79. Le spese annue per la
gestione delle parti comuni del Complesso ResidénZ5an Giorgio" sono pari ad € 166,66.
Dai documenti trasmessi dall'amministratore del glesso Residenzia( i liiyino, risulta
che nel Preventivo ordinario anno 2016 deliberb®04.2016 sono insolute quote pari ad €
283,69 per I'anno 2015.
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- Nell'elaborato MillesimaledellaPalazzina "A", i millesimi ad esso relativi sono: 69,86 della
Tabella A (spese generali), 71,44 della Tabellp@idia scala), 71,44 della tabella D bis
(Consumo Enel scala). Le spese annue per la gestmrdominiale per il 2016 sono pari ad €
271,19. Dai documenti trasmessi dall'amministratimiecondominioG PO . risulta che
nel Preventivo approvato anno 2016 deliberato iD32016 sono insolute quote pari ad €
400,08 per I'anno 2015.

- Il Complesso residenzial&an Giorgio”,in persona del suo amministratore pro tempore sig.

G- < messo che la sioQ R omproprietaria di immobili siti nei

plessi condominiali di Via L. Spagna n° 50, scald & "C" ed é resa morosa della somma
complessiva di € 2.350,47 di cui 2.250,47 pari &rsimestri non pagati ed € 100,00 per
rimborso delle spese legali, ha avanZRiocorso per Decreto Ingiuntivresso I'Ufficio del
Giudice di Pace di Siracusa in data 24.11.201Gidtlice di Pace, Avv. Giovanni Consales, in
data 21.01.2016, ha ingiunto la si¢ R 1 pagare al Complesso Residenziale
"San Giorgio" la somma di € 2.250,47, oltre gliemassi legali dalla domanda al soddisfo,
nonché le spese del procedimento che sono statddig in complessivi € 346,00.

I Complesso Residenziale "San Giorgio", in datd22016 ha intimato e fatto precetto a
@ Ji pagare la somma complessivaBBdi 33,38 e distintamente € 2.250,47 per
sorte capitale, € 21,47 per interessi legali, €L2%er interessi moratori, € 469,96 per spese
Decreto Ingiuntivo ed € 462,36 per spese e compensi

I Complesso Residenzialsan Giorgio”, in data 3.05.2016, € intervenuto nella presente
procedura 470/2014 R. G. Es. Imm. promossa da Bdoo#e dei Paschi di Siena S. p. A. fino
alla concorrenza del proprio credito di € 3.233B& interessi, spese, competenze ed onorari.

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B).Nel C. F. fg 34, p.lla 1034, b6

Nell'elaborato Millesimaledelle parti comuni del Complesso Residenziale formato da 14
palazzine (di cui tre con due scale) denomiri&an Giorgio"di cui I'unita immobiliare in
oggetto e parte (Palazzina "B"), i millesimi adeesslativi sono 0,42. Le spese annue per la
gestione delle parti comuni del Complesso ResidémZ5an Giorgio" sono pari ad € 30,02.
Dai documenti trasmessi dall'amministratore del plesso Residenzial (i EEGERD>.
risulta che nel Preventivo ordinario anno 2016 keghto il 5.04.2016 non ci sono quote
insolute per I'anno 2015.

- L'amministratore del condominicaq < . riferisce che la Palazzinari@i ha
mai adottato una tabella millesimale.

2.5 Quesiti 4.V verifica regolarita edilizia ed urbanistica del beronché esistenza della dichiarazione di agibilita

4.VIl in caso irregolarita urbanistica o edilizia, I'icdzione dell’eventuale sanabilita e dei relatuste...
- IMMOBILI 1-2-4-5-6-7-8 : " Complesso San Giorgiosito a Siracusa in Via L. Spagnha n°
50 (in Catasto nel Ronco Il di Viale Tica n° 32/B)

- La costruzione del complesso denomint&an Giorgio” e stata realizzata in conformita
al progetto approvato 26.02.1964in testa alla ditt4 GG -
volturato il 14.03.1973 a favore del D Astanza del 16.01.1973, prot. 6613
presentata dallamministratore unico sq D Visto I'Atto di Compravendita
rogato dal notaio Salibra il 12.06.1972 col quziGi®. ha acquistato lo stacco di
terreno in c.da Teracati, in Catasto nel foglio@4le n° 28, 1002, 1003, 1004, 30, 33 e 29)
e successive modifich@pportate in corso d’opera approvate '11.04.19787.01.1975, il
27.01.1975 ed il 22.09.1975.
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NOTA. Nel parere favorevole espresso il 6.04.1%1BUfficiale Sanitario e nel parere favorevole resgo
dalla Commissione Edilizia del Comune di SiracL$6.1.2.1974, vengono dettate le seguenti condizion

1 - che tutti i vani a piano terreno delle palaezipo “A” n° 4 (di cui fa parte 'lMM 7) e tipo “B”

n° 5 aventi altezza non regolamentae@gano adibiti esclusivamente a box o a locali depositg

2 - nei vani del piano seminterrato delle palaziing, 3 e 11 da adibire a parcheggio le aperiares
ricavate in corrispondenza di ciascuno dei quédtialel vano stesso ed il rapporto superficie-aper/
superficie-pavimento non sia inferiore ad 1/20. IQueacio non fosse possibile la ventilazione naéura
dovra essere integrata con un sistema di ventilezatificiale in grado di garantire un costante ed
efficiente ricambio d'aria (in ogni caso non infeég a 4 ricambi all’'ora) e di assicurare che iniogn
punto del locale vi sia una concentrazione di @ssidcarbonio non superiore allo 0,005% in volume
(pari a 50 p. p. m.). Una maggiore concentraziaressido di carbonio, ma in ogni caso non superiore
allo 0,01 in volume (pari a 100 p. p. m.) € toltarper 5’ consecutivi o per 5' complessivi in uajor

3 - l'altezza utile netta nei piani 1, 2, 3,4 e éla palazzina 11, per la quale non sono presenti |
sezioni, sia regolamentare (metri tre), le altagdedi m 2,94 rientrano nei limiti di tolleranzel 2%
previsto dalla vigente norma urbanistica, e chenardel rilascio del certificato di abitabilita veng
verificata la validita della soluzione prevista [ledeflusso delle acque piovane; che i locali oadi
come portineria a piano terra n° 8, non venganbitadid abitazione temporanea o permanente perché
anche essi di altezza inferiore a ml 3 (tre).

- La citta di Siracusa, Ufficio di Igiene e Sanitdsta la domanda presentata 1'11.09.1974
dal’Amministratore dell Qg EEEEGEGEGEGEE» con |a quale chiedeva il rilascio
dell’Autorizzazione di Abitabilita per il complessalilizio di nuova costruzione sito in Siracusa,
Ronco Il al Viale Tica n° 32/B ha rilasciaté\Utorizzazione di Abitabilitgprot. n° 1527/lg del
18.03.1975riguardante:

- Scala “A” (interni dal n° 1 al n° 11 gli appartamenti e dall al n° 6 i vani non residenziali);
- Scala “B” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartartign

- Scala “C’ (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartamenti);

- Scale “B” e “C” (interni dal n° 1 al n° 15 i vani non residdai);

- Scala “D” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartartiendal n° 1 al n° 12 i vani non residenziali);

- Scala “E” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartartiendal n° 1 al n° 8 i vani non residenziali);

- Scala “F” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartariendal n° 1 al n° 9 i vani non residenziali);

- Scala “G” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartarn@ndal n° 1 al n° 12 i vani non residenziali);

- Scala “H” (interni dal n° 1 al n° 10);

- Scala “I” (interni dal n° 1 al n° 12 gli appartaniesdal n° 1 al n° 8 i vani non residenziali);

- Scala “L” (interni dal n° 1 al n° 8 gli appartamint

- Scala “M” (interni dal n° 1 al n° 8 gli appartamignt

- Scale “L” e “M” (interni dal n° 1 al n° 13 i vaniom residenziali);

ed in via da nominare, dopo il n° 32/B di RoncalllViale Tica (a destra) n° 1, 3, 5, e 7,
costituito da n° 9 palazzine, comprendenti n° 1@Baatamenti di complessive n° 497 stanze
(vani utili) e n° 558 vani accessori e da n° 72ivam residenziali e n°® 2 vani accessori.

- La citta di Siracusa, Ufficio di Igiene e Sanitdsta la domanda presentata il 7.05.1975
dal’Amministratore dell D" s . con 'a quale chiedeva il rilascio
dell’Autorizzazione di Abitabilita per il complesgsalilizio di nuova costruzione sito in Siracusa,
Ronco Il al Viale Tica n° 32/B, ha rilasciat@litorizzazione di Abitabilitgprot. n° 12402/lg del
29.12.1975%riguardante:

- Scala “N” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartartiendal n° 1 al n° 12 i vani non residenziali);

- Scala “O” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartartiendal n° 1 al n° 7 i vani non residenziali);

- Scala “P” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartaiendal n° 1 al n° 7 i vani non residenziali);

- Scala “Q” (interni dal n° 1 al n° 11 gli appartarh@ndal n° 1 al n° 10 i vani non residenziali);

- Scala “R” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartamenti e dal.ral n° 12 i vani non residenziali);
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- Scala “S” (interni dal n° 1 al n° 10 gli appartariiescale “R” ed “S” dal n° 1 al n° 20 i vani
non residenziali);

ed in Via da nominare, dopo il n° 32/B di RoncallViale Tica (a destra) n° 9, costituito da
n° 5 palazzine, comprendenti n° 61 appartamentodiplessive n° 281 stanze (vani utili) e
n° 321 vani accessori e da n° 57 vani non residdren® 3 vani accessori.

- Lo stato dei fatti rispecchia, in linea di masajnil Progetto approvato dal Comune di
Siracusatranne che per IMMOBILE 7: I'unita immobiliare & attualmente censita e utdizz
come civile abitazione anche se cio contrasta con:

- le Norme Tecniche urbanistiche che prescrivonali@zza netta interna di m 2,70 mentre
guella reale e pari a m 2,60;

- il parere favorevole espresso il 6.04.1973 d#itiale Sanitario e il parere favorevole
espresso dalla Commissione Edilizia del Comuneirdic8sa il 16.12.1974 che dettano la
condizione chétutti i vani a piano terreno delle palazzingo “A” n° 4 (di cui fa parte
'IMM 7) e tipo “B” n° 5 aventi altezza non regolamentarengano adibiti esclusivamente a
box o a locali di deposito”;

- I'Autorizzazione di Abitabilita rilasciata dall@itta di Siracusa il 18.03.1975, che per la
Palazzina "A" in oggetto, denominata Palazzina "Anglla suddetta Autorizzazione di
Abitabilita, al Piano Terra dichiara agibii. 6 vani non residenziali"

- Nell'Atto di acquisto dell'immobile, rogato dal Notaio Carmelo Salibra il 6/01/1978; do
quale la societqlli@®-. vendeva al si¢EER o |'unita immobiliare facente
parte del complesso ediliziealizzato in Siracusa si fa riferimentdi@cale adibito ad ufficio
con ingresso dal Ronco Il al Viale Tica n. 32/Bstpaal piano terra della Palazzina "A" interno
1, composto di tre vani e servizi" non ancora atateral N.C.E.U."

- Inoltre lalavanderia ed il bagn@nnesse all'unita immobiliare fanno parte, siastalmente che
in progetto, all'adiacente box censito alla p083.sub 1 (Immobile 4 della presente relazione).

- Lo stato dei fatti rispecchia, in linea di masajnte planimetrie catastalidepositate presso
'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di &gusa - Territorio - Servizi Catastali, tranne che
per 'IMMOBILE 7 che come detto € censito nella categoria A/3, mvabitazione di tipo
economico, anche se non ne ha i requisiti di adtezz

Inoltre, 'TMMOBILE 7, nel Catasto Fabbricati risulta, erroneamentesiato 4IEEIEGIDG-

per la quota di 6/9 GG 2. per la quota
di 1/9 ciascuna. In realta, I''MMOBILE 7 & di progta per la quota di 3/9 (Ui c

per la quota di 2/9 ciascun 4G 2.

- IMMOBILE 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n® 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1

L'edificio in condominio di cui limmobile in oggete parte € stato realizzato in conformita al
progetto approvato dalla Cittd di Siracusa per @stzione di un fabbricato per civile
abitazione sito in Viale Tica n° 33 a Siracusa ¢dulla Osta per I'esecuzione dei lavori
dell’8.05.1973 Pratica Edilizia n°® 7410.icenza Edilizia n°® 2050rilasciata alla dittqllilipo
@O . < successive modifiche interne aperdvid.02.1974, 14.02.1975 e 6.10.1975.

- Agli Atti del Comune di Siracusa, non risulta @sstato rilasciato certificato di abitabilita
e/o agibilita dell'immobile.

- Lo stato dei fatti dellimmobile in oggetto righia, in linea di massima, i Progetti approvati
dal Comune di Siracusa e le planimetrie catastgoditate presso I'Agenzia delle Entrate,
Ufficio Provinciale di Siracusa - Territorio - Sé&xvCatastalitranne cheper ladivisione del
garage in due con tramezzo interno e per la presedei soppalchi.
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- IMMOBILI 9 e 10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.d&hiusa Cisterna, Via
Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515, &2 (garage) e sub 3 (abitazione)

- | lavori di costruzione degli immobili siti inda Chiusa Cisterna, in Catasto al foglio 163,
p.lla 515, sub 2 e sub 3 sono stati realizzatsseaza di concessione edilizia.

- Il sig G o ha presentato domanddaditoria Edilizia ai sensi della Legge
Regionale n° 37/1985 (Prot. Gen. n° 30024/86, Ridi. n° 11975/86, Prat. 47/N).

La Citta di Siracusa, V Dipartimento Pianificaziokibanistica, Ufficio Sanatoria, ha respinto
la domanda in Sanatoria emanan@ito di Ripulsa della domanda in SanatorifLegge
Regionale 10.08.1985 n37, art. 39 / Legge 23.12.1994 n° Y24 data 21.05.1997
considerato chde opere per le quali e stata richiesta la Sar@atrtrovano a una distanza
inferiore a 150 metri dalla battigia e sono stdtenate dopo il 1976ai sensi dell'art. 23
della L. 37/85, sono da escludere dalla Concesskxfibzia in Sanatoria le costruzioni
eseguite in violazione dell'art. 15, lettera a)lladéegge Regionale 12.06.1976 n° 78 ad
eccezione di quelle iniziate prima dell'entratavigore della medesima Legge e le cui
strutture essenziali siano state portate compimenti@ il 31.12.1976).

- sig.—o ha presentato ricorsoTa.R. chiedendo la sospensione
dell'esecuzione dell'Atto di Ripulsa.

Il Tribunale Amministrativo Regionale della SiciliaSezione staccata di Catania ha
pronunciato l'ordinanza dél.09.1997sulla domanda di sospensione della esecuzione del
provvedimento che & stato impugnato col ricors@8i78/97 d-4EEEER: 0 contro il
Comune di Siracusa per l'annullamento del provvedim n° 3002/86 Prot. Gen e n°
11975/86 Prot. Urb emesso il 21.05.1997 con il gl respinto la domanda in Sanatoria
edilizia n° 47/N relativa ad un fabbricato realizzan territorio di Siracusa non accogliendo
la domanda di sospensione dell'esecuzione soprétiese rigettando la domanda di
sospensione dell'esecuzione del provvedimento imgdogeon il ricorso.

- La Citta di Siracusa, co@rdinanzadel 25.05.1999n° 104/99 vista l'istanza presentata
dalla Dittoq P o (Prot. Gen. n° 3002%186dente ad ottenere la Concessione in
Sanatoria delle opere site in c.da Chiusa Cistemr@atasto al foglio 163, p.lla 515, sub 2 e sub
3, visto I'Atto di ripulsa della domanda in Sanatoria trasao in data 29.10.1998, Prot. Urb. n°
14436 con il quale il V Dipartimento Pianificaziondrbanistica, Ufficio Sanatoria respinge, ali
sensi dell'art. 23 della L. R. 78/76 la domandailp@ascio della Concessione Edilizia relativa
alla costruzione suddettapnsideratoche le opere per le quali &€ stata richiesta saaato
trovano a una distanza inferiore a 150 metri dadiligia e sono state ultimate dopo il 1976
ordina alla Ditta G i demolire 'opera abusivaita in c.da Chiusa Cisterna,
in Catasto al foglio 163, p.lla 515, sub 2 e sub uanto le opere si trovano a una distanza
inferiore a 150 metri dalla battigia e sono stdtienate dopo il 1976.

- 1l sig. (. in data04.2000 ha presentatsicorso al T.A.R. contro il
Comune di Siracusa per lI'annullamento del provvedimn® 104/99 Prot. Urb. 8230 emesso
il 25/05/1999 dal V Dipartimento Urbanistica delr@ane di Siracusa, notificato 1'8.02.2000
con il quale 4P o < stato ordinatdediolire il fabbricato da lui realizzato in
territorio di Siracusa, c.da Chiusa Cisterna, ita€ta al foglio 163, p.lla 515, sub 2 e sub 3.

- Agli Atti del Comune di Siracusa non risulta essstata emessa ordinanza del T.A.R.
Sicilia in merito a tale ricorso.
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-IMMOBILE 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49

- La costruzione in oggetto é stata eseguita in aramfa al progetto relativo alla
realizzazione di un Negozio approvato dal Comun®irdicusa iR4.03.1976resentato dalla
Ditta G in seguito a espropriazione per
'ampliamento della sede stradale del Viale Ticat(atto).

- Successivamente e stato approvato dal Comun@atiuSa il progetto di "Modifica alla
costruzione approvata il 24.03.1976 sentito il padella C. E. C. del 5.03.1976 ed ubicata

in Viale Tica n°® 187", dell5.02.1978 consistente nella riduzione da due ad uno dei van

adibiti a negozio.

- Inoltre, il Comune di Siracusiaa rilasciato lagConcessione Edilizia in Sanatorian. 15/02-2
del 24/01/2002 (trascritta presso I'Agenzia dEligrate - Ufficio Provinciale di Siracusa -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare il/G2/2002 ai nn. 1765/1288, a favore del
Comune di Siracusa, con sede in Siracusa (C.F.1800893), contr(IIINIGD .
G <! |2 quota di
1/2 ciascuno, con la quale:

- viste le istanze di Sanatoria presentate il 309%/, Prot. Gen. n° 61394 e 1'1.04.1986,
Prot. Gen. n° 31164, ai sensi della L. 47/85, dBbitdo M. rcdatte sul modello
Ministeriale 47/85 e tendenti ad ottenere la Cosicee Edilizia per le opere abusive
consistenti, come da elaborato grafico di progetil|a realizzazione di un soppalco di
pertinenza del locale indicato in pianta come "Nmgd." sito in Viale Tica n° 185 - n° 187
(IMM 11) e di un locale adibito ad attivita commiate, indicato in pianta come "Negozio 2"
sito in Viale Tica n°® 189 - n° 191 (non oggettoldgiresente relazione);

- visto il parere favorevole per il locale indicatopianta come "Negozio 2" del Responsabile
del Settore Igiene e Sanita Pubblica prot. n° 4&78kl 13.04.2000, non esprimendo alcun
parere per il "negozio 1" in quanto non sono sddtig requisiti minimi previsti dall'art. 40
del Regolamento Edilizio Comunale;

- vista la nota prot. urb. n° 06759 del 16.03.2Gfh la quale la dit 2 dichiarava
di aver rimosso il soppalco di pertinenza del ledgaticato in pianta come "Negozio 1";
rilascia la Concessione in Sanatoriaalla Ditta GGG O
limitatamente al locale indicato in pianta come "ngozio 2", con esclusione del soppalco
di pertinenza del locale indicato in pianta come "egozio 1".

- La citta di Siracusa, Ufficio di Igiene e Sanite rilasciato IAutorizzazione di Abitabilita
prot. n° 17296/lg del 22.12.1978vista la domanda presentata il 10.10.1978 dal sig
@0 con la quale chiedeva il rilasiet’Autorizzazione di Abitabilita del
fabbricato di nuova costruzione sito in Siracusmlé/Tica n° 187-189, costituito da n° 1
vano non residenziale e da un vano accessoriana paareno.

- Lo stato dei fatti rispecchia, in linea di masgjmProgetti approvati dal Comune di Siracusa
e le planimetrie catastali depositate presso I'gerdelle Entrate, Ufficio Provinciale di
Siracusa - Territorio - Servizi Catastali tranne pler le quote di proprieta riportate in Catasto.
Infatti, IMMOBILE 11, nel Catasto Fabbricati ria, erroneamente, intestatdqD:ria per la

quota di 6/9 (G - <1 a quota di 1/9 ciascuna.

In realta, ''MMOBILE 11 & di proprieta per la qaoti 3/9 di{j . ¢ per la quota di 2/9

ciascuna d gD
- Nel vigenteP.R.G. del Comune di Siracusaapprovato con D. Dir. A.R.T.A. n° 669 del
3.08.2007, glimmobili 1-2-4-5-6-7e 8 siti in Via L. Spagna n° 50 (in catasto nel Ronicdi |
Viale Tica n° 32/B), Immobile 3 sito in Viale Tica n° 185 eithmobile 11 sito in Viale Tica
n° 187-189, ricadono nella sottozona omogetiEa 2" Tessuto edificato densonormata
dall'art. 21 delle Norme Tecniche di Attuazioneseguito riportato:
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Articolo 21 Tessuto edificato denso - Zona B3.2

1. Descrizione ed obiettivi

Si tratta delle aree dense che costituiscono la gaate del tessuto centrale della citta ad oridhtéale Scala Greca.
Localizzate lungo viale Tunisi, via Grottasanta,levidica, viale Tisia, viale Zecchino, tali partibane, ad uso
residenziale, sono cresciute per saturazione @usshe progressiva di un tessuto preesistentasaddensita e si
presentano attualmente costituite prevalentememteddici alti misti a case basse isolate su pidodli. Al fine di
migliorare la qualita urbana, sia dal punto di aishorfologico che funzionale, in queste aree samwigti anche
interventi di Ristrutturazione urbanistica, di iilaiiva pubblica o privata, di parti urbane

opportunamente dimensionate. Tali interventi soreentivati dalle particolari condizioni previsterpe superfici e
destinazioni d’'uso ammesse.

2. Modalita di attuazione

2.1. Autorizzazione e concessione edilizia.

2.2. La concessione edilizia per gli interventNidiova costruzione (Nc) nei lotti liberi non compresi Comparti di
intervento e per gli interventi di Demolizione caoostruzione (Dr) di Ristrutturazione edilizia dpdi B (Rie B) e
comunque per tutti gli interventi che comportinmwa SLA complessiva, &€ assoggettata agli obbligleudal punto
6.2 del presente articolo.

2.3. Gli interventi di Ristrutturazione urbanistidacui al punto 4.2 del presente articolo sonoadtiii attraverso
Piano Attuativo convenzionato, esteso ad una sujeeitionea ad accogliere le necessarie attrezzptnliche, con
le prescrizioni di cui al punto 6.3.

3. Destinazioni ammesse (art. 10)

La destinazione d’'uso prevalente é quella Residésn#RE).

Sono ammesse destinazioni d’'uso di tipo Turistiddieettiva (TR) quali alberghi (6.1), residence2j6ed ostelli
(6.3); Commerciale e Direzionale (CD) quali: eserdizvicinato (5.2), locali per il pubblico spettdod5.6), studi
professionali ed uffici direzionali (5.7), pubbliesercizi ed altre destinazioni di cui al punt@)5attivita Produttive
di tipo B (PB) ad esclusione di quelle al punt@J4Attrezzature Territoriali, anche private, di @iipunti (8.2) e
(8.3); Attrezzature di interesse generale, anchatea; di cui ai punti (9.1), (9.2) e (9.4).

Le destinazioni d'uso diverse da quella residerazitilcui al precedente comma, quando superioricgitsa del 20%
della SLA complessiva, sono ammesse solo a condizabve siano rispettate le prescrizioni relativpaicheggi
stabilite all'art. 96 delle presenti Norme.

Fatte salve quelle esistenti alla data di adoz@eld®RG, le medie strutture di vendita (CD 5.3) s@adizzabili solo
attraverso gli interventi di Ristrutturazione urlsdica da attuarsi mediante Piani Attuativi di iativa pubblica o
privata convenzionata, finalizzati alla riqualifaiane di parti urbane opportunamente definite.

Categorie d'intervento

4.1. Gli interventi ammessi sono quelli di Manutema ordinaria (Mo), Manutenzione straordinaria (M&stauro e
Risanamento conservativo (Rr), Ristrutturaziondizdidi tipo B (Rie B), Demolizione con ricostrune (Dr),
Nuova costruzione (Nc).

4.2. Sono ammessi interventi di Ristrutturazione ddistica (Ru) finalizzati alla riqualificazione garti urbane
opportunamente dimensionate previo piano Partiegiiato Esecutivo di iniziativa pubblica o privasgcondo le
prescrizioni di cui al punto 6.3.

5. Parametri urbanistici ed edilizi

Indice di utilizzazione fondiaria(Uf): 0,76 mg/mq

Altezza massima (H max): 16,80 m

6. Disposizioni particolari

6.1. L'edilizia esistente, se eccedente I'indicealia, dovra mantenere la superficie lorda edrihpetro attuale e per
essa saranno consentiti soltanto interventi di Ms, e Rie di tipo B. In caso di demolizione, la stmizione &
consentita sino alla SLA massima consentita dadicirdi zona ovvero sino al 70% della superficied esistente
nei casi in cui questa risulti eccedente rispegi iadici di zona; detta riduzione non si applisa I'intervento di
demolizione e ricostruzione viene attuato dallepevative edilizie e/o dalle imprese titolari didimziamenti pubblici
che sceglieranno di allocare il proprio Programmstreittivo in aree di proprieta.

Le cooperative edilizie e le imprese, titolari danziamenti pubblici, che sceglieranno di allocdrgroprio
Programma costruttivo in aree di proprieta siténédirno della zona omogenea, fermo restando pleti® degli altri
parametri urbanistici previsti, possono beneficiiren incremento del 20 % dell'indice di utilizzeze fondiaria.
6.2. Gli interventi di cui al punto 2.2 sono obbtigalla monetizzazione per I'acquisizione di areseavizi nella
misura di 9 mqg per ogni 30 mq di SLA realizzata.

6.3. | Piani Particolareggiati per gli interventiRistrutturazione Urbanistica (Ru) finalizzati aligualificazione di
parti urbane edificate possono essere formati dizimme che: siano previsti insediamenti di fornrmaama regolare,
siano garantiti spazi pubblici in misura di mgq 9 mgni 30 mq di SLA residenziale da edificare ecotelda
superficie lorda esistente e la dotazione parchpgdinenziali (art. 96) prioritariamente ricavaliinterno dell'area
d’intervento. Gli interventi oggetto di P.P. convemato possono beneficiare di un incremento di GvitBmq di
utilizzazione fondiaria rispetto all'indice di zana

- Nel vigenteP.R.G. del Comune di Siracusaapprovato con D. Dir. A.R.T.A. n° 669 del
3.08.2007, glimmobili 9 e 10siti in c.da Chiusa Cisterna, Via Mar del Nord n° 26adono
nella sottozona omogené@R1/c" Aree di riordino urbanistico di tipo ¢ normata dall'art.
42 delle Norme Tecniche di Attuazione di seguipmriato:
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articolo 42 Aree di riordino urbanistico di tipo ¢ - Zona CR1c

1. Descrizione ed obiettivi

Si tratta delle aree per residenza stagionale saldensita, prevalentemente edificate senza sttupeeticolareggiati
e spesso in contrasto con le norme urbanisticlealjikzate a sud della Riserva orientata del Fiuia@mé&e Saline di
Siracusa fino alla Riserva di Cavagrande del Cédssid esclusione della Penisola Maddalena.

Tali aree, precedentemente assoggettate in preaakerPiano di recupero ai sensi della L.r. 37/8bhosad oggi
essenzialmente dotate di infrastrutturazioni primjyanentre quelle secondarie sono state programmatede di Prg
nei termini di minimo inderogabile ai sensi del D.M44/68.

Le aree sono prevalentemente orientate alla riigetione urbanistica attraverso il completamengiedopere di
infrastrutturazione primaria e la realizzaziongdélle relative alla infrastrutturazione secondaria

A tal fine sono ammessi interventi di ristrutturamourbanistica incentivati da particolari presaiiziper le superfici
e le destinazioni d’'uso ammesse e piani di lotdizeee in zone di primo impianto, per consentiredalizzazione di
nuove costruzioni su aree fondiarie urbanisticamémaizionabili in maniera pertinenziale alle nuedificazioni.

2. Modalita di attuazione

2.1. Gli interventi di nuova costruzione (Nc) nektdointercluso non compreso nei Comparti di inteteesi attuano
mediante concessione edilizia diretta e conventdoran gli obblighi di cui al punto 6.1, 6.2 e 6evio
accertamento dell’esistenza delle urbanizzazidnigmie.

| lotti liberi superiori a 5.000 mq o quelli da g@orre a frazionamento si attuano, anche se logyenediante Piano
di Lottizzazione convenzionato con gli obblighiadii al punto 6.3

2.2. Gli interventi di nuova costruzione (Nc) nellee libere, non comprese nei Comparti di intervesitattuano
mediante Piano di Lottizzazione convenzionato estdiSntera area con gli obblighi di cui al purict.

2.3. Gli interventi di ampliamento, demolizione cmostruzione (Der), di ristrutturazione edilizietipo b (Rie b) e comunque
tutti gli interventi che comportino superfici lordggiuntive, sono assoggettati agli obblighi diatygunto 6.1, 6.2 e 6.3.

2.4, Gli interventi di ristrutt. urbanistica (RU) soattuabili mediante Piano attuativo convenzioregteso a uno o
piu lotti edificati con gli obblighi di cui punto.5.

3. Destinazioni ammesse

La destinazione d’'uso caratterizzante & quellaes=iiale (RE).

Sono ammesse destinazioni d’'uso di tipo Turisticettive (TR) quali alberghi (6.1) residence (6e#)) ostelli (6.3);
Commerciale direzionale (CD) quali: esercizi diinao (5.2), locali per il pubblico spettacolo (b.6Gtudi
professionali ed uffici direzionali (5.7), pubbliesercizi ed altre destinazioni di cui al punto; aivita Produttive di
tipo B (PB) ad esclusione di depositi (4.3. e) ssuperficie superiore ai 400 mq; Attrezzature Teriali, anche
private, di cui ai punti 8.2 e 8.3; Attrezzaturdrderesse generale, anche private, di cui ai [Qufti9.2 e 9.4.

Le destinazioni d'uso diverse da quella residerzifilcui al precedente comma, quando superiord® 2ella SLA
complessiva, sono ammesse solo a condizione che s&pettate le prescrizioni relative ai parcheggibilite all’art.
96 delle presenti norme.

La realizzazione di medie strutture di vendita (C3)% consentita solo in caso di interventi dirddtirazione
urbanistica (RU) di consistenti parti urbane daaattumediante piani attuativi di cui al punto 2.4.

4. Categorie d'intervento

Fatta salva la prevalenza delle disposizioni diadiart.15 lett. a) della L.r. 78/76 sono ammessi:

4.1. interventi di manutenzione ordinaria (Mo), memzione straordinaria (Ms), restauro e risanameaonhservativo
(Rr), Ristrutturazione edilizia di tipo b (Rie I)emolizione con ricostruzione(Dr), nuova costruzigNe).

4.2. interventi di ristrutturazione urbanistica (Rfihalizzati alla riqualificazione di parti urbargpportunamente
dimensionate come specificato al punto 6.5.

5. Parametri urbanistici ed edilizi

Indice di utilizzazione fondiaria (Uf) 0,09 mg/mgq;

Rapporto di copertura (RC): 0,20 mg/mq

Altezza massima (H): m 7,50;

Indice di permeabilita (IP): 0,3 mg/mag.

6. Disposizioni particolari

6.1. Gli interventi di cui al punto 2.1 e 2.3 sorlibligati alla monetizzazione di aree a serviziaeflisura di 24 mq
per ogni 30 mq di SLA da realizzare.

6.2. A scomputo degli oneri di cui al punto 6.1i,igterventi di cui al punto 2.1 e 2.3 sono obbiigdla cessione
gratuita all’Amministrazione comunale di una supgefilungo la strada nella misura di 6 m di proféagtier tutta la
lunghezza del lotto, fino ad un massimo del 20%idtdra superficie fondiaria.

6.3. L'area fondiaria oggetto di concessione edildiretta e convenzionata di cui al punto 2.13r#hn pud essere
frazionata in quanto unitariamente asservita aéifivento di nuova costruzione.

6.4. Per ciascun Piano di lottizzazione é presclitcessione gratuita al Comune delle aree penlilita e di aree
destinate a servizi ed attrezzature pubbliche quekime in misura di 24 mq, di cui 15 mq da destina verde
attrezzato, per ogni 80 mc di volume residenzel@getto delle Sl esistenti.

Le aree a servizi devono essere tra loro adiaegmiiste, ove esistente, lungo la pubblica viabilita

6.5. | piani attuativi per gli interventi di Ristturazione Urbanistica (RU) finalizzati alla riquad#zione di parti
urbane edificate possono essere formati a condizibe:

siano cedute gratuitamente le aree per la viapgligno garantiti spazi pubblici in misura di mq®2 ogni 80 mc di
volume residenziale da edificare eccedente la §ojgelorda esistente, sia prevista la dotazionealicheggi, di cui
all'art. 96, ricavati all'interno dell'area di imento. Gli interventi di RU oggetto di piano parteeggiato possono
beneficiare di un incremento di 0,022 mg/mq dizz#ézione fondiaria rispetto all'indice di zona.
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2.6 Quesit04.vn| indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio désttizione di certificazione o di prestazione ertieaye
in corso di validita, provvedendo, ove maneaatl acquisire attestazione di prestazione eigget

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco Il

di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

Classe energetica globale: Prestazione energetica Globale 129,5590 kwWh/mq.ahP.E. n°
08-2016 del 27.06.2016. ID: 358420 del 14.07.20é6Cntasto Energetico Fabbricati del
Dipartimento Energia della Regione Siciliana.

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco

Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Classe energetica globale: Prestazione energetica Globale 137,0650 kwh/mqg.ahP.E. n°
09-2016 del 27.06.2016. ID: 358423 del 14.07.20@é6Cntasto Energetico Fabbricati del
Dipartimento Energia della Regione Siciliana.

LOTTO 3 - IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1
A.P.E. non previsto dalla normativa vigente.

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2
A.P.E. non previsto dalla normativa vigente.

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16
A.P.E. non previsto dalla normativa vigente.

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

Classe energetica globale: Prestazione energetica Globale 136,3800 kwh/mq.ahP.E. n°
10-2016 del 27.06.2016. ID: 358424 del 14.07.20&bQCatasto Energetico Fabbricati del
Dipartimento Energia della Regione Siciliana.

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5
A.P.E. non previsto dalla normativa vigente.

LOTTO 8 - IMM 9 - Garage in Siracusa, c.da Chiusa Cisterna, Via Madel Nord n° 25.
Nel C. F. fg 163, p.lla 515, sub 2
A.P.E. non previsto dalla normativa vigente.

LOTTO 8 - IMM 10 - Abitazione in villini in Siracusa, c.da Chiusa @sterna, Via Mar del
Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515, sub 3

Classe energetica global@: Prestazione energetica Globale 174,0300 kwWh/mq.aaP.E. n°
11-2016 del 27.06.2016. ID: 358429 del 14.07.20&bQatasto Energetico Fabbricati del
Dipartimento Energia della Regione Siciliana.

LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nél F. fg 34, p.lla 49
L"immobile e esonerato dall'obbligo di fornire I'Attestato di Prestaziosnergetica nei
passaggi di proprieta in quanto, in base all'ddic® comma 3, lettera d) sono esclusi
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dall'applicazione del Decreto Legge 63/2013 (catiteerin Legge n° 90/2013 recante
"Disposizioni urgenti per il recepimento della Ditiga 2013/31/UE sulla Prestazione
energetica nell'edilizia per la definizione delleopedure d'infrazione degli edifici avviate
dalla Commissione UE, nonché altre disposizioni nmateria di coesione sociale")
"fabbricati isolati con una superficie utile totalénferiore a 50 metri quadrati".

NOTA. In merito alla nozione difabbricato isolato"si fa riferimento al chiarimento interpretativospo
al Ministero dello Sviluppo Economicdalla Confindustria nel quale si ricorda che la Direttiva
2010/11/Ue, presupposto della normativa naziordta,tra la categorie di fabbricati potenzialmenta
destinatari dell'applicazione dei requisiti minidii prestazione energeti¢afabbricati indipendenti con
una metratura utile inferiore ai 50 mgl.a nozione di fabbricato indipendente non pud rifesirsi ad un

"immobile strutturalmente isolataiel senso che non condivide le proprie struttgterae con altri edifici
(e non quella di fabbricati posti al di fuori deirtri abitati, quale ipotizzata da alcune interguzeini).

2.7 Quesiti 4.1X valutazione dei beni ...

4.X nel caso di quota indivisa, relazioni in ordinefatto che il bene risulti comodamente divisibile ..
4.XI nel caso di pignoramento della nuda proprieta #'agsufrutto ... I'indicazione del termine finale .

CRITERIO E METODO DI STIMA

Durante il sopralluogo si € presa diretta visiopedcaratteristiche e delle condizioni
degli immobili individuandone gli elementi necesgsar una corretta stima.

Come € noto, la scelta del metodo di stima da ado& subordinata allo scopo della
stessa. Nel caso specifico, lo scopo della stiopzeio di determinare il piu probabile valore di
mercato degli immobili sopra descritti alla datéeoda al fine di una congrua vendita.

Si é ritenuto opportuno non adottare unicamentetordi di stima basati sul reddito in
guanto in particolari occasioni si sono rivelatffidabili per la differente valutazione dovuta
al mercato, ma si & proceduto anche ad una stial#@iea e di confronto per assicurare agli
immobili una valutazione il piu possibile realeattendibile.

In particolare, per quanto riguarda i LOTTI 1-2-4-5-6-7 e 9, si € proceduto
utilizzando tre diversi metodi di valutazioneinr-funzione del mercato immobiliare, della
capitalizzazione del reddito e dei costi di cosmne- e si € operata la media.

Per quanto riguarda il LOTTO 8 - Garage e Abitagiam villino in Siracusa, c.da Chiusa
Cisterna, Via Mar del Nord n° 25, in C. F. fg 168lla 515, sub 2 e sub 3, realizzati
abusivamente e per i quali il Comune di Siracusarhanato ordinanza di demolizione a cui
e stato fatto ricorso al T.A.R. dai propriatari, faii della determinazione del valore di
mercato, lo scrivente ritiene utile sottoporrea#ténzione del G. E. due diverse ipotesi di
stima lasciando allo stesso giudice ogni valutaziommerito:

1. nel primo caso, il valore di mercato degli imrtiokerra calcolato ponendo quale ipotesi la
necessita di procedere alla demolizione dei fabbrid®ertanto, il valore del lotto verra
calcolato sottraendo al valore venale dell'areaosto complessivo da sostenere per la
demolizione dei fabbricati;

2. nel secondo caso, il valore di mercato verraotalo ponendo quale ipotesi I'eventuale
possibilita di procedere alla vendita del benemstato di fatto in cui si trova.

LOTTO 8. Determinazione del valore venale in casoidiemolizione dei fabbricati

Occorre determinare il piu probabile valore di na¢oadell'area in cui sono stati realizzati gli
immobili in questione considerando che tale areade nella sottozona omogen&R1/c"
Aree di riordino urbanistico di tipo ana si trova a una distanza inferiore a 150 meitada
battigiaed ai sensi dell'art. 23 della L. 37/85, sono stiduglere dalla Concessione Edilizia in
Sanatoria le costruzioni eseguite in violaziond'atel 15, lettera a), della Legge Regionale
12.06.1976 n° 78€ costruzioni debbono arretrarsi di metri 150 ldabattigia; entro detta
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fascia sono consentite opere ed impianti destiaklai diretta fruizione del mare, nonché la
ristrutturazione degli edifici esistenti senza &dtgone dei volumi gia realizzati)

NOTA. La giurisprudenza amministrativa siciliana ha ciwarche peropere destinate alla diretta
fruizione del maresi devono intendere gli impianti che debbono, otegmnente e per loro stessa
natura, essere collocati in prossimita del mareltadosta, quali ad esempio gli stabilimenti bahnei
pontili, i porti, le darsene, i ricoveri dei nataatc..; inoltre, che tali opere sono esclusivameqielle
che consentono l'uso collettivo del bene pubblemon quelle che sono atte a consentire la frugzion
della risorsa unicamente da singoli.

Nel caso in esame, ai fini della determinazione piei probabile valore di mercato
all'attualita dell'area, al terreno in oggetto &gibile attribuire un valore unitario di mercato
di € 20,00 per mq.

Si procede, quindi, alla determinazione del pitbpfule valore di mercato dell'area:

1.000 mqg x €/mq 20,00 = € 20.000,00

In merito alla quantificazione dei costi da sostenper la demolizione dei fabbricati, lo
scrivente, facendo riferimento alle Tariffe dellpegde Pubbliche della Regione Sicilia riferite
alllanno 2013 ed ai prezzi di mercato locale, aersindo che per la demolizione completa
dei fabbricati bisognera prima procedere allo awelhto degli infissi, dei bagni e dei
materiali ferrosi che dovranno essere separatindedt a discariche autorizzate e poi alla
demolizione delle strutture murarie, includendoagieri per il trasporto dei rifiuti, perviene a
stimare i costi di demolizione dei fabbricati ir2€,00 per metro cubo.

Considerando che la volumetria complessiva deirfehaty, calcolato sulla base dei riscontri
metrici eseguiti in sede di sopralluogo € pariraacil.000,00 metri cubi, si ha:

Euro 25,00 al mc x 1.000 mc = Euro 25.000,00

L'importo dei lavori di demolizione dei fabbricatnmonta ad Euro 25.000,00.

A tale somma vanno aggiunti gli oneri tecnici peréalizzazione dell'intervento, i costi per
il Piano di sicurezza nonché gli oneri per il rdesdei necessari titoli autorizzativi presso gli
Enti preposti, il tutto quantificabili, in via apggsimativa, in Euro 2.000,00

In definitiva il costo complessivo da sostenere lpediemolizione completa dei fabbricati &
stimabile in Euro 27.000,00 (Euro ventisettemila/00

Valore dell'area 20.000,00 Euro meno i costi peldaolizione pari a 27.000,00.

Euro 20.000,00 - 27.000,00 = - 7.000,00 Euro.

Sulla scorta dei dati ottenuti si mette in evideoba il Lotto 8 oggetto di stima in caso di
demolizione dei fabbrication sarebbe commercializzabjldato che i costi per la demolizione
dei fabbricati sono superiori al valore di meradétia sola area del lotto di terreno.

Per il calcolo del valore di mercato del LOTTO 8lmetato di fatto si fa riferimento ai tre
diversi metodi di valutazione di seguito riportati.

GIUDIZIO DI STIMA
A) Valore di stima_in_funzione del mercato _imobiliare

Per “valore medio” si deve intendere il valore espo dalla media degli importi riportati
nelle compravendite di cespiti simili nella stegeaa; in particolare deve essere ricavato dalla
media calcolata in un arco di tempo appropriato & anni) che escluda picchi di valori
derivanti da particolari andamenti del mercato irbiti@re. Si € fatto, altresi, riferimento ai
valori riportati nella banca dati delle quotaziommobiliari tenuta nel sito dellAgenzia delle
Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliareprignti per la zona in esame i dati medi del
secondo semestre 2015.

L@J Firmato Da: GARRO LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2959d413d8d4a88d2af6e08552e57¢33

W



C.T.U.: Arch. Luca GARRO - Via Vittorio Emanuele n° 307 - 96010 Canicatfagni (SR) — Cell. 333.44 256 44

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco II
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

Destinazione d’'uso = civile abitazione
Superficie utile immobile = mq 143,00

Valore medio compravendita = €/mq 1.100,00
Coeff. di vetusta = 0,85

Valore Totale = Euro 133.705,00

Destinazione d’'uso = superficie non residenziale
Superficie utile immobile = mq 12,50

Valore medio compravendita = €/mg 650,00
Coeff. di vetusta = 0,85

Valore Totale = Euro 6.906,25

Destinazione d’uso = area condominiale
Superficie utile immobile = mq 55,00

Valore medio compravendita = €/mq 110,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 5.445,00

Stima valore dell'abitazione completa arrotondakuro 146.056,00
(Euro centoquarantaseimilacinquantasei/00)

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Destinazione d’'uso = civile abitazione
Superficie utile immobile = mq 141,00

Valore medio compravendita = €/mq 1.100,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 139.590,00

Destinazione d’'uso = superficie non residenziale
Superficie utile immobile = mq 41,70

Valore medio compravendita = €/mq 650,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 24.394,50

Destinazione d’'uso = area condominiale
Superficie utile immobile = mq 50,00

Valore medio compravendita = €/mq 110,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 4.950,00

Stima valore dell'abitazione completa arrotondakuro 168.935,00
(Euro centosessantottomilanovecentotrentacinque/00)

LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1

Destinazione d’'uso = Garage

Superficie utile immobile = mq 51,00

Valore medio compravendita = €/mg 950,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 43.605,00
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Destinazione d’'uso = pertinenza (soppalco)
Superficie utile immobile = mq 28,00

Valore medio compravendita = €/mg 300,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 7.560,00

Stima valore del garage completd&saro 51.165,00
(Euro cinquantunomilacentosessantacinque/00)

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Destinazione d’'uso = Garage

Superficie utile immobile = mq 42,00

Valore medio compravendita = €/mq 950,00
Coeff. di vetusta = 0,80

Valore Totale = Euro 31.920,00

Stima valore del garageEuro 31.920,00
(Euro trentunomilanovecentoventi/00)

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Destinazione d’'uso = Garage

Superficie utile immobile = mq 27,00

Valore medio compravendita = €/mg 950,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 23.085,00

Stima valore del garageEuro 23.085,00(Euro ventitremilaottantacinque/00)

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

Destinazione d’uso = superficie utile
Superficie utile immobile = mq 125,00

Valore medio compravendita = €/mq 1.100,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 123.750,00

Destinazione d’'uso = superficie non residenziale
Superficie utile immobile = mq 18,30

Valore medio compravendita = €/mq 650,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 10.705,50

Destinazione d’uso = area condominiale
Superficie utile immobile = mq 40,00

Valore medio compravendita = €/mq 110,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 3.960,00

Stima valore dell'unita immobiliare completa arratato =Euro 138.416,00
(Euro centotrentottomilaquattrocentosedici/00)
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LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5

Destinazione d’'uso = Garage

Superficie utile immobile = mq 22,00

Valore medio compravendita = €/mq 950,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 18.810,00

Stima valore del garageEuro 18.810,00(Euro diciottomilaottocentodieci/00)

LOTTO 8 - IMM 9-10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.d&hiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515ub 2 e sub 3

Destinazione d’'uso = Garage

Superficie utile immobile = mq 41,00

Valore medio compravendita = €/mg 800,00
Coeff. di vetusta = 0,50

Valore Totale = Euro 16.400,00

Destinazione d’'uso = abitazione in villino
Superficie utile immobile = mq 187,00

Valore medio compravendita = €/mq 1.400,00
Coeff. di vetusta = 0,50

Valore Totale = Euro 130.900,00

Destinazione d’'uso = superficie non residenziale
Superficie utile immobile = mq 81,70

Valore medio compravendita = €/mg 800,00
Coeff. di vetusta = 0,50

Valore Totale = Euro 32.680,00

Destinazione d’'uso = superficie di pertinenza
Superficie utile immobile = mq 630,00
Valore medio compravendita = €/mq 150,00
Coeff. di vetusta = 0,70

Valore Totale = Euro 66.150,00

Stima valore del LOTTO 8 completoEuro 246.130,00
(Euro duecentoquarantaseimilacentotrenta/00)

LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49

Destinazione d’'uso = Negozio

Superficie utile immobile = mq 39,00

Valore medio compravendita = €/mq 2.000,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 70.200,00

Destinazione d’'uso = superficie di pertinenza
Superficie utile immobile = mq 33,00

Valore medio compravendita = €/mg 600,00
Coeff. di vetusta = 0,90

Valore Totale = Euro 17.820,00

Stima valore del negozio completd=aro 88.020,00 (Euro ottantottomilaventi/00)
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B) Valore medio di riferimento per la stima in funzone del reddito

Il metodo, detto anche “analitico”, & quello cheviene al giudizio di stima tramite la
capitalizzazione del reddito ordinariamente prauldtl bene in esame. Per “valore medio” si
deve intendere il valore espresso dalla media degporti riportati nel mercato delle
locazioni immobiliari e di cespiti simili nella zanin particolare deve essere ricavato dalla
media calcolata in un arco di tempo appropriate 8 anni) che escluda picchi di valori
derivanti da particolari andamenti del mercato irbii@re. Dal valore del reddito netto si
ritiene poter applicare un opportuno saggio medicagitalizzazione in investimenti similari
per ricavare il valore di stima degli immobili. &ifatto, altresi, riferimento ai valori riportati
nella banca dati tenuta nel sito dellAgenzia dellatrate - Osservatorio del Mercato
Immobiliare, riportanti per la zona in esame i aaéidi del secondo semestre 2015

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

Destinazione d’uso: civile abitazione

Superficie immobile (143,00 + 12,50 x 0,60 + 55¢00.10) = mqg 156,00

Costo Unitario €/mq per mese = 4,80

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 8.986,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3% 4aro 3.145,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; asgionm= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 5.841,00

Coeff. di vetusta = 0,85

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Godf vetusta = Euro 4.965,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutia migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostida in relazione alla rendita:

Euro 4.965,00 /0,035 Euro 141.857,00
(Euro centoquarantunomilaottocentocinquantasejte/00

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Destinazione d’'uso: civile abitazione

Superficie immobile (141,00 + 41,70 x 0,60 + 50400, 10) = mq 171,00
Costo Unitario €/mq per mese = 4,80

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 9.850,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4aro 3.448,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; asgione= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 6.402,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Godf vetusta = Euro 5.762,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutia migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostida in relazione alla rendita:

Euro 5.762,00 / 0,035 Euro 164.629,00(Euro centosessantaquattromilaseicentoventin@ye/0
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LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1

Destinazione d’'uso: garage

Superficie immobile (51,00 + 28,00 x 0,30) = mg4&D,

Costo Unitario €/mq per mese = 4,20

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 2.994,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 1.048,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; asgione= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 1.946,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Goéf vetusta = Euro 1.751,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico € venutla migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostimda in relazione alla rendita:

Euro 1.751,00/ 0,035 Euro 50.029,00 (Euro cinquantamilaventinove/00)

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco I
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Destinazione d’'uso: garage

Superficie immobile = mq 42,00

Costo Unitario €/mq per mese = 4,20

Mesi =12

Costo locazione annuo = Euro 2.117,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 741,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; aszionm= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 1.376,00

Coeff. di vetusta = 0,80

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Goéf vetusta = Euro 1.101,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico € venutla migdterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostimda in relazione alla rendita:

Euro 1.101,00 /0,035 Euro 31.457,00 (Euro trentunomilaquattrocentocinquantasette/00)

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Destinazione d’'uso: garage

Superficie immobile = mq 27,00

Costo Unitario €/mq per mese = 4,20

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 1.361,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 476,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; aszionm= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 885,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Goef vetusta = Euro 797,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
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nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutla migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostimda in relazione alla rendita:

Euro 797,00/ 0,035 Euro 22.771,00 (Euro ventiduemilasettecentosettantuno/00)

LOTTO 6 - IMM 7 - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7

Destinazione d’'uso: civile abitazione

Superficie immobile (125,00 + 18,30 x 0,60 + 40400, 10) = mqg 140,00

Costo Unitario €/mq per mese = 4,80

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 8.064,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3% 4aro 2.822,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; asgione= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 5.242,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Godf vetusta = Euro 4.718,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutia migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostimda in relazione alla rendita:

Euro 4.718,00 /0,035 Euro 134.800,00(Euro centotrentaguattromilaottocento/00)

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5

Destinazione d’'uso: garage

Superficie immobile = mq 22,00

Costo Unitario €/mq per mese = 4,20

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 1.109,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 388,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; aszionm= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 721,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Goef vetusta = Euro 649,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekreddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico € venutla migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostida in relazione alla rendita:

Euro 649,00/ 0,035 Euro 18.543,00 (Euro diciottomilacinquecentoquarantatre/00)

LOTTO 8 - IMM 9-10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.d&hiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515sub 2 e sub 3

Destinazione d’'uso: garage

Superficie immobile = mq 41,00

Costo Unitario €/mq per mese = 3,00

Mesi = 12

Costo locazione annuo = Euro 1.476,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 517,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; assione= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 959,00
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Coeff. di vetusta = 0,50
Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Goef vetusta = Euro 480,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutia migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostida in relazione alla rendita:

Euro 480,00 /0,035 = Euro 13.714,00

Destinazione d’'uso: abitazione in villino

Superficie immobile (187,00 + 200,00 x 0,60 + 630,%0) = mqg 370,00

Costo Unitario €/mqg per mese = 5,00

Mesi =12

Costo locazione annuo = Euro 22.200,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4aro 7.770,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; aszionm= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 14.430,00

Coeff. di vetusta = 0,50

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Godf vetusta = Euro 7.215,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazidekreddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico € venutla migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostida in relazione alla rendita:

Euro 7.215,00 / 0,035 = Euro 206.143,00

Stima valore del LOTTO 8 completBuro 219.857,00
(Euro duecentodiciannovemilaottocentocinquantdbéite

LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nél F. fg 34, p.lla 49
Destinazione d’'uso: Negozio

Superficie immobile (39,00 + 33,00 x 0,30) = mg0oR,

Costo Unitario €/mq per mese = 10,00

Mesi =12

Costo locazione annuo = Euro 5.880,00

A dedurre spese varie in un anno in misura del 3%4ro 2.058,00

(Imposte e tasse = 30%; manutenzione = 2%; asgione= 1%; sfitto e ritardi pagam. = 2%)
Guadagno netto affitto in un anno = Euro 3.822,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Guadagno netto affitto in un anno moltiplicato Godf vetusta = Euro 3.440,00

Da una ricerca del saggio medio di capitalizzazideereddito netto in investimenti simili
nella stessa zona lo scrivente tecnico & venutia migterminazione di applicare il 3,5%
annuo, cio premesso si formula il seguente valostimda in relazione alla rendita:

Euro 3.440,00/ 0,035 Euro 98.286,00 (Euro novantottomiladuecentottantasei/00)

C) Valore medio di riferimento per la stima in funzone dei costi di costruzione

Per “valore del costo di costruzione” si deve idene il valore dei costi attuali per costruire i
fabbricati finiti, in base alla tipologia della ¢oszione, ai materiali impiegati ed al tipo di
finiture, considerando gli immobile finiti ed eveatmente moltiplicando i valori attuali per
un opportuno coefficiente che tenga conto del derii costruzione, del grado di manutenzione
e di conservazione e del contesto in cui € inserito
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LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco II
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

Incidenza Terreno edificabile = mq 180,00

Costo Unitario €/mqg = 1/6 piani x €/mqg 420,00

Costo Totale = Euro 12.600,00

Superficie immobile (143,00 + 12,50 x 0,60 + 55¢0 10) = mg 156,00

Costo Unitario €/mqg = 900,00

Coeff. di vetusta = 0,80

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 112.320,00

Stima Costo del fabbricato completdcaro 124.920,00
(Euro centoventiquattromilanovecentoventi/00)

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Incidenza Terreno edificabile = mq 190,00

Costo Unitario €/mq = 1/5 piani x €/mqg 420,00

Costo Totale = Euro 15.960,00

Superficie immobile (141,00 + 41,70 x 0,60 + 50¢00,10) = mq 171,00

Costo Unitario €/mqg = 900,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 138.510,00

Stima Costo del fabbricato completdcaro 154.470,00
(Euro centocinquantaquattromilaquattrocentosetta@fa

LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1
Incidenza Terreno edificabile = mq 60,00

Costo Unitario €/mq = 1/5 piani x €/mq 420,00

Costo Totale = Euro 5.040,00

Superficie immobile = mqg 51,00

Costo Unitario €/mg = 600,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 27.540,00

Stima Costo del fabbricato complet&aro 32.580,00Euro trentaduemilacinquecentottanta/00)

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Incidenza Terreno edificabile = mqg 50,00

Costo Unitario €/mqg = 1/6 piani x €/mqg 420,00

Costo Totale = Euro 3.500,00

Superficie immobile = mq 42,00

Costo Unitario €/mq = 600,00

Coeff. di vetusta = 0,80

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 20.160,00

Stima Costo del fabbricato completd&aro 23.660,00 Euro ventitremilaseicentosessanta/00)

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Incidenza Terreno edificabile = mq 35,00
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Costo Unitario €/mq = 1/6 piani x €/mq 420,00

Costo Totale = Euro 2.450,00

Superficie immobile = mq 27,00

Costo Unitario €/mg = 600,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 14.580,00

Stima Costo del fabbricato completdegro 17.030,00(Euro diciassettemilatrenta/00)

LOTTO 6 - IMM 7_ - Unita immobiliare a Siracusa in Via L. Spagna n°50 (in Catasto
Ronco Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, pla 1033, sub 7
Incidenza Terreno edificabile = mq 160,00

Costo Unitario €/mq = 1/6 piani x €/mq 420,00

Costo Totale = Euro 11.200,00

Superficie immobile (125,00 + 18,30 x 0,60 + 40400, 10) = mg 140,00
Costo Unitario €/mg = 900,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 113.400,00
Stima Costo del fabbricato completdcaro 124.600,00

(Euro centoventiquattromilaseicento/00)

LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B).Nel C. F. fg 34, p.lla 1034, b6

Incidenza Terreno edificabile = mq 25,00

Costo Unitario €/mqg = 1/6 piani x €/mqg 420,00

Costo Totale = Euro 1.750,00

Superficie immobile = mq 22,00

Costo Unitario €/mg = 600,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 11.880,00

Stima Costo del fabbricato completdegro 13.630,00(Euro tredicimilaseicentotrenta/00)

LOTTO 8 - IMM 9 e 10 - Garage e Abitazione in villino in Siracusa, c.daChiusa
Cisterna, Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163p.lla 515, sub 2 e sub 3

Incidenza Terreno edificabile = mqg 1.000,00
Costo Unitario €/mqg = €/mqg 50,00
Costo Totale = Euro 50.000,00

Superficie garage = mq 41,00

Costo Unitario €/mg = 500,00

Coeff. di vetusta = 0,50

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 10.250,00
Superficie villino (187,00 + 200,00 x 0,60 + 630,40) = mq 370,00
Costo Unitario €/mg = 900,00

Coeff. di vetusta = 0,50

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 166.500,00

Stima Costo del Lotto 8 completoEuro 226.750,00
(Euro duecentoventiseimilasettecentocinquanta/00)
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LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49
Incidenza Terreno edificabile = mqg 50,00

Costo Unitario €/mg = €/mq 400,00
Costo Totale = Euro 20.000,00

Superficie immobile (39,00 + 33,00 x 0,30) = mq0£®,

Costo Unitario €/mg = 900,00

Coeff. di vetusta = 0,90

Costo Totale gia moltiplicato per il Coeff. di veta = Euro 39.690,00

Stima Costo del fabbricato completdearo 59.690,00
(Euro cinquantanovemilaseicentonovanta/00)

MEDIA DEI VALORI

Il valore di stimadei LOTTI oggetto della presente relazione teciiatato dalla media dei
valori scaturiti dalle tre stime anzi riportatefumzione del mercato immobiliare di zona, del
reddito e dei costi di costruzione. Per il LOTTGi&iporta il valore di stima nell'ipotesi di
demolizione dei fabbricati e nell'ipotesi di proeesl alla vendita del bene nello stato di fatto
in cui si trova; pertanto si ha:

LOTTO 1 - IMM 1 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco I
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 23

Euro (146.056,00 + 141.857,00 + 124.920,00) / 3wd137.611,00
Stima valore LOTTO 1 arrotondato = Euro 137.600,00
(Euro centotrentasettemilaseicento/00)

LOTTO 2 - IMM 2 - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50/Rr( Catasto Ronco
Il di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 046, sub 22

Euro (168.935,00 + 164.629,00 + 154.470,00) / 3wd162.678,00
Stima valore LOTTO 2 arrotondato = Euro 162.700,00
(Euro centosessantaduemilasettecento/00)

LOTTO 3 -IMM 3 - Garage a Siracusa in Viale Tica n° 185. Nel €. fg 34, p.lla 50, sub 1

Euro (51.165,00 + 50.029,00 + 32.580,00) / 3 = E4#591,33
Stima valore LOTTO 3 arrotondato = Euro 44.600,00Euro quarantaquattromilaseicento/00)

LOTTO 4 - IMM 4 e 5 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 1 e sub 2

Euro (31.920,00 + 31.457,00 23.660,00) / 3 = Euro 29.012,33
Stima valore LOTTO 4 arrotondato = Euro 29.000,0qEuro ventinovemila/00)

LOTTO 5 - IMM 6 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. al fg 34, p.lla 104&ub 16

Euro (23.085,00 + 22.771,00 + 17.030,00) / 3 = E@®962,00
Stima valore LOTTO 5 arrotondato = Euro 21.000,0QEuro ventunomila/00)

LOTTO 6 - IMM 7_ - Abitazione a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (i€atasto Ronco Il
di Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1033ub 7

Euro (138.416,00 + 134.800,00 + 124.600,00) / 3uwd132.605,33
Stima valore LOTTO 6 arrotondato = Euro 132.600,0@Euro centotrentaduemilaseicento/00)
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LOTTO 7 - IMM 8 - Garage a Siracusa in Via L. Spagna n° 50 (in Casto Ronco Il di
Viale Tica n° 32/B). Nel C. F. fg 34, p.lla 1034ub 5

Euro (18.810,00 + 18.543,00 + 13.630,00) / 3 = EWi®&994,33
Stima valore LOTTO 7 arrotondato = Euro 17.000,0qEuro diciassettemila/00)

LOTTO 8 - IMM 9 e 10 - Garage e Abitazione in villini in Siracusa, c.da&Chiusa Cisterna,
Via Mar del Nord n° 25. Nel C. F. fg 163, p.lla 515sub 2 (garage) e sub 3 (abitazione)

Caso 1Valore di mercato calcolato ponendo l'ipotesi dcpdere alla demolizione dei fabbricati.
Stima valore LOTTO 8 = Euro 0,00(Euro zero/00)

Caso 2.Valore di mercato calcolato ponendo l'ipotesimigedere alla vendita del bene nello
stato di fatto in cui si trova.

Euro (246.130,00 + 219.857,00 + 226.750,00) / 3uwd230.912,33

Stima valore LOTTO 8 arrotondato = Euro 230.900,0@Euro duecentotrentamilanovecento/00)

LOTTO 9 - IMM 11 - Negozio a Siracusa in Viale Tica n° 187-189. Nel F. fg 34, p.lla 49

Euro (88.020,00 + 98.286,00 + 59.690,00) / 3 = E@®h 998,66
Stima valore LOTTO 9 arrotondato = Euro 82.000,00Euro ottantaduemila/00)

3. CONCLUSIONI

Con la presente relazione, composta da n° 46 pdgiti®scritte oltre i seguenti allegati:
All. A - Verbale di sopralluogo operazioni peritali

All. 1 - Rilievo fotografico;

All. 2 - Rilievo planimetrico;

All. 3 - Visure e planimetrie catastali;

All. 4 - Copia comunicazione inizio operazioni peij

All. 5 - Copia atti di provenienza;

All. 6 - Ispezioni ipo-catastali;

All. 7 - Copia Concessioni Edilizie, Stralcio P.R.G

All. 8 - APE - Attestazione di Prestazione Enelggeti

All. 9 - Documenti contabili Condominiali;

All. 10 - Contratto di locazione;

All. 11 - Documentazione "Sanatoria Immobili c.daig3a Cisterna”;
All. 12 - Schema di Parcella

il C.T.U. ritiene di aver espletato in ogni suatpdrmandato ricevuto e rimane a disposizione del
Giudice per ogni eventuale chiarimento o neceshitaonformita alle specifiche ministeriali
relative al deposito telematico degli atti di congpea del CTU nei Tribunali in cui é attivo il
Processo Civile Telematico a valore legale per decHzioni, la presente relazione, firmata
digitalmente con uso di specifico applicativo edieme agli allegati della perizia, imbustati
nella cd. "busta telematica" sono depositati teteramente in cancelleria ed una copia inviata
a mezzo PEC o raccomandata A/R a ciascuno delie lpaguali sono invitate a fare pervenire
eventuali note entro quindici giorni prima dell'exza.

Canicattini Bagni, li 22.07.2016
I C.T.U.
Arch. Luca Garro
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