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luﬁ ntrate ¢

Data: 20/06/2022

. . . Ora: 20:22:11
Direzione Provinciale di Siracusa Numero Pratica: T414542/2022
Ufficio Provingciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Catasto terrent

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 20/06/2022

@ immobile di catasto terreni El Causali di aggiornamenie ed annotazioni

Informazioni riporiate negii atti del catasto al 20/06/2022
Dati identificativi: Comune di LENTIN] (E532) (5R)
Foglic 48 Pariicella 183
Classamento:
Redditi: dominicale Eurp 781,86 Lire 1.513.892

agraric Eure 221,28 Lire 428.460

il reddito dominicale & stato caleolatio tenendo
conto delle seguenti deduzioni: D1®

Particella con qualta: AGRUMETO  diclasse 2
Superficie: 14.282 m?

Uitimo atto di aggiornamento: Impianto meccanografico del 01/08/1978

> Dati identificativi

Comune di LENTiNI (E532) {SR) Impianto meccanagrafico del 01/068/1576
Foglio 48 Particella 193

Partita: 13235

> Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 781,86 Lire 1.513.882 Impianto meccanograiico del 01/06/1976
agraro Euro 221,28 Lire 428.450

li reddito dominicale & stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: D1%

Particella con qualita; AGRUMETO  diclasse 2
Superficie: 14.282 m?
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Data; 20/06/2022

L . . s Ora: 20:24:35
Direzione Provinciale di Siracusa Numero Pratica: T414818/2022
LUficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Catasto terreni

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 20/86/2022

@ Immobile di catasto terreni — Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informagzioni riportate negli atii del catasto af 20/06/2022
Dati identificativi: Comune di LENTINI (E532) (SR)

Foglio 48 Particella 293

Classamento:

Redditi: dominicale Euro 131,22 Lire 254.082

agrario Euro 37,14 Lire 71.910

i reddito dominicale & stato calcolato tenendo
conto delle seguent! deduzioni: D1¥

Pariicella con qualita; AGRUMETGC  di classe 2
Supertficie: 2.387 m?

Ultimo atto di agglornamento: Impianto meccanografico det 01/08/1976

> Dati identificativi

Comune di LENTINE{ES32} {SR) impianto meccancgrafico del 01/06/1876
Foglio 48 Particella 283

Partita: 13235

> Dati di classamento

Redditi: dominicale Eurs 131,22 Lire 254.082 Impiantc meccancgrafico del 01/06/1976
agrario Euro 37,14 Lire 71.910

Il reddito dominicale & stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: D1?

Farticella con qualita: AGRUMETO  diclasse 2
Superficie: 2.397 m?




C_umo_c Hu_.oS:Cm_n m_ Siracusa - Territorio

Ulficio Provinc Visura per immobile
ervizi Ca astal: B . . P . .
Situazione degli atti informatizzati al 10/04/2015

Data: 10/04/2015 - Ora: 19.44.31  Fine
Visura n.: T265250 Pag: 1

ﬂmﬂ della richiesta (Comune di PHZH-ZZOH.ES"H&E

Provincia di STIRACUSA

Foglio: 95 Particella: 566 Sub.: 3 . )
Unitd immebiliare

Catasto Fabbricati

N, DATI IDENTIFICATIV] ) . DATI M Qr>mm>gmz,ﬁo rﬁ

-y DATI DERIVANTI DA
A Sezione Foglio Particella Sub Zona ‘ Miero

Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana : Cens. | Zona o | R )
T 93 566 3 ' cn _ 3 I mm

I |

Luro 407,38 Impianto meccanografico del 30/06/1987
* i L. 788.800
Indirizzo [VIA CALTANISSETTA n. 16 piana: 18;
Notifica - __..n_i:_ I‘
INTESTATO

DATI ANAGRAFICI

DIRITTI E ONERI REALI

DATIDERIVANTI DA

Impianto mecca

Unitad immobiliari n, 1

Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Trihutaria



Net-tet SE N

>0t ﬂ,.wuw% i Data; 10/04/2015 - Ora: 19.42.57  Fine
G_.,mn_o ?oS:Sm_m di Siracusa - Territorio INWMSHW HV@H. HEED_UHMO Visura n: T2651 12 Page: 1
Servizi Catastali . g

Situazione degli atti informatizzati al 16/04/2015

— . - .
Dati della richiesta 4\03:_:3 di _LH_ZH INL(C oa_nm mmuuw

Provincia di SIRACUSA
Foglio: 95 Particella: 566 Sub.:

i Catasto Fabbricati

Unitad immobiliare

| DATIIDENTIFICATIVY ____ DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione

2 Zona EEE Categoria
| Urbana ..‘ Cens. | Nc
366 - [ 256m:
Indirizzo VIA q»ra@ﬁ?aﬂé 20 14 16piamo: T: O

Notifica - ) Parti :E
B L S

Classe | Consistenza

Euro 515,63
L. 998.400

Tmpianto meccanografico del 30/06/1987

INTESTATO o - B
. DATI ANAGRAFICT I CODICEFISCALE L “I1 £ ONERI REALT
" . ’Igll, A——
_HU>.~.~ Impianto meccanogratico del 30/05/1987 o [ i I - ]

Unita :Ezc?:m: n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura felematica

* Cndice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 10/04/2015

Servizi Catastali

—

Dati della richiesta Comune di LENTINI ( Codice: E532)
|Provincia di SIRACUSA

Foglio: 95 Particella: 566 Sub.: 2

Catasto Fabbricati o
Unitd immobiliare

| VIA CALTANISSETTA 1. 16 pianor 1-

Indirizzo

|Notifica - _Partita_ 12662  Imeass [ T _
.@:Emwmai [lastrico solare di mg.263
INTESTATO o

I CODICE FISCALE .

HImpranto meccanogratico del 30/06/1987
Tributi erariali: Euro 0,90

DATI DERT

Unita immobiliari 1. |

Visura telematica

* Codice Fiscale Yalidalo in Anagrafe Tributaria

DATI IDENTIFICATIVI m - DATI DI CL
Sezione Foglio | Particella Sub | Zona * Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona | | ;
1 ﬁ S 566 2 ] lastrico _
o _ solare L

Data: 10/04/2015 - Ora: 19.43.49
Visura n.: T265184 Pag: |

Fine

DATI M CLASSAMENTO ) ___DATIDERIVANTI DA

_ Tmpianto meccanografico del 30/06/1987

DIRFITI E ONERI REALL




! mwﬂﬁ.m,ﬁ@ o Data: 10/04/2015 - Ora: 194012 Fing
Ufficio Provinciale di Siracusa - Territorio Visura per immobile Visura n.: T264866 Pag;: 1
Servizi Catastali . : Catt 1 i 1 - |

crviz Latastal Situazione degli atti informatizzati al 10/04/2015

Dati della richiesta Comune di LENTINI { Codice: E532)

‘Provincia di SIRACUSA
Catasto Fahbricati |Foglio: 95 Particella: 473 Sub.: 1
Unita immobiliare
N, DATI IDENTIFICATIV] DATE DI CLASSAMENTO ) DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglic Particella Suh Zona | Micro | Categaria | Classe | Consistenza . Rendita
Urbana i Cens. | Zona L
1 95 473 1 (o) ] 5 207 m? Eure 1.689,12 DENUNZIA (NEI PASSAGGI FER CAUSA DI MORTE) del
L. 3.270.600 T11/02/1968 n. 3099.1/1990 in atu dal 15/09/1998
Indirizzo _ V1A CALTANISSETTA, VIALE EOO.PWUO DA LENTINE, VIA VITTORIO EMANUELE Ll piano: T; -
Notifica - ; Partita [1007231 ‘Mod.58 i : i
Annotazioni ._ classamento ion corso di notifica u
INTESTATI

DIRITT]E ONERL REALL

DATI BERIVANTI DA

Unita immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* {ndice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



. . . Data: 10/04/2015 - Ora: 19.41.27  Fine
Visura per 1mmobile Visura n.: T264988 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 10/04/2015

Servizi Catastali

Dati della richiesta Comune di LENTINI ( Codice: E532)
Provincia di SIRACUSA
Catasto Fabbricati Foglio: 95 Particella: 473 Sub.: 2 )
Unitd immobiliare
N, DATIIDENTIFICATIVI . DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro  Categoria | Classe | Consistenza _ Rendita
Urbana Cens. | Zona ; ]
1 95 473 2 lastrico Impianto meccanografico del 30/06:1987
solare
Indirizzo | VIALE RICCARDO DA LENTIN] n. 7 piano: 1; L
Notifica - Partita [8162 [Mod.58 B
Annotazioni ‘lastrico solare di mg 344
INTESTATI .
N. DATI ANAGRAFICL CODICE FISCA DIRITTLE ONBR]1 REALL

DATI DERIVANTT DA 1 PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 11/02/1968 Voltura n,

Unitad immobiliari n, 1 Tributi erariali: Euro 4,90

4165.1/1984 in atti dal 29/09/1992 Repistrazione: Sede: LENTINI n: 420 del 02/05/]984

Visura telemalica

* Codice Fiscale Validato in Anagrate Tributaria



TRIBUNALE DI SIRACUSA

FALLIMENTO N.37200 -

GIUDICE DELEGATO: DOTT. CASSANITI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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In conclusione, il Curatore chiedeva di “nominare un c.t.u. affinché stimi' il

salore_degi_ ot
— tenendone conto nella relazione di stima!

Con ordinanza del 28/01/2014 il G.D. della procedura in epigrafe nominava 11

sottoscritto Dott. Ing. Marco Tamburini, iscritto all’Albo degli ingegneri della

provincia di Siracusa al n.1331 sez.A, assegnando D’incarico di provvedere

all’aggiornamento della stima e rispondere ai quesiti di cui alla sopra

citata istanza del Curatore. £

In osservanza all’incarico ricevuto, dato il lasso di tempo intercorso dalla

relazione del dott. Alma, ho provveduto a verificare I’attuale documentazione ,}

catastale, rispetto a quella presente in atti.

Al termine:di dette indagini, ho effettuato i sopralluoghi presso gli immobili

da- stimare, in particolare nelle date07/05/2014 ¢ 16/07/2014, esperendo kie

indagini tecniche ed i rilievi necessari per ’approntamento della presente

relazione, debitamente corredata di documentazione grafica e fotografica

el
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dei luoghi, nonché della documentazione catastale aggiornata.

IMMOBILI DA STIMARE

Catasto_al foglio 95, particella 566, subalterni 1 e 3; Lastrico solare

soprastante, in Catasto al foglio 95, particella 566, subalterno 2: il tutto per

| lapienaproprietd.

Locale commerciale con annesso magazzino ubicato in Lentini,

fra la Via Riccardo da Lentini, la Via Vittorio Emanuele III ¢ la Via

J

1398855%01d504Jd459d ‘

Caltanissetta, in Catasto al foglio 95, particella 473, subalterno 1 (piena

proprieta); lastrico solare soprastante, in Catasto al foglio 95, particella473,

|

- 3 subalterno 2 (meta indivisa).

»f\F’EC S.FF.A. NG lA 3 Seri%l#: 4b8b%07975f8

|
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messo DF ARUB.
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Stacco di terreno in tenere di Lentini, Contrada Casabianca, in

Catasto al foglio 48, particelle 193 e 293 (piena proprietd).

] Stacco di terreno in tenere di Lentini, Contrada Casabianca, in

Catasto al foglio 48, particella 246 (piena proprietd).

o tacco di terreno in tenere di Lentini, Contrada Casabianca, in

Catasto al foglio 48, particella 195 e 295 (piena proprietd).

ﬁ‘_pﬁacco di terreno in tenere di Lentini, Contrada Casabianca, in

Catasto al foglio 48, particella 245 e 312 (piena proprieta).

LOTTO DI BENI N.1

Identificazione dei beni

Magazzino, ubicato in Lentini, Via Caltanissetta nn.12-14-16, piani terra,

cantinato ¢ lastrico solare, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Lentini

'(01 d5c49d45ad

al foglio 95, particella 566, subalterni 1 (piano terra), 2 (lastrico solare), 3

(piano cantinato).

Descrizione degli immobili

Trattasi di un immobile, adibito a deposito. distribuito su due livelli, di cui

A 3 Serial#: 4b8b5079757811398e55

uno interrato, con sovrastante lastrico solare praticabile, accessibile per mezzo

della scala di collegamento interna.

All’immobile si accede direttamente dalla Via Caltanissetta, su cui

prospettano i tre varchi, di cui uno risulta attualmente murato, mentre gli altri

due sono dotati di saracinesche metalliche.

Il fabbricato ricade all’interno del centro abitato di Lentini, in prossimita

dell’intersezione con la Via Vittorio Emanuele III. Tale zona ha prevalente

destinazione d’uso residenziale, ma sono ammesse anche destinazioni

-0
Q
=z
<
»
Q
w
o
< -
m
]
o
<
o
[a]
o
@
@
©
£
28]
Q
&)
o
<t
=
=
[i4
2
)
=
<
-
©
[}
2
@
g
o

4




| d’uso produttiva, commerciale e ricettiva: risulta dotata di tutte le opere di

urbanizzazione e pertanto risulta di ottima appetibilita commerciale.

Le tre clevazioni del fabbricato si presentano a pianta rettangolare, con

superficie_commerciale complessivamente pari a mq.650,00, realizzate con

struttura intelaiata in c.a., con solaio intermedio realizzato con soletta piena in

c.a., idoneo a sopportare notevoli sovraccarichi, solaio di copertura in latero-

cemento, scala interna in c.a.

La superficie netta del piano cantinato & pari a circa mgq. 290,00, con altezza

libera interna pari a m.3,65, mentre la superficie netta del piano terra & pari a

circa mq. 275,00, con altezza libera interna pari a m.4,70. Infine, il lastrico

solare presenta superficie netta pari a mq. 265, al netto del torrino scala.

L’immobile ¢ costituito da ambienti unici sui due livelli, senza divisioni

interne e, in corrispondenza dell’ingresso identificato per mezzo del civico

n.12, ¢ presente un’apertura praticata sul solaio posto fra il piano terra e il

piano cantinato, originariamente prevista per la movimentazione verticale

delle masserizie stipate all’interno del magazzino.

07975181 398955r01d5045 d45ad

5

Al piano cantinato sono presenti tre lucernari, realizzati al di sotto del

marciapiede pedonale, attraverso i quali il locale posto a piano interrato riceve

| illuminazione indiretta.

Al momento del sopralluogo I’immobile risultava non utilizzato e privo di

finiture, quali intonaci, pavimenti, impianti tecnologici.

1l lastrico solare é raggiungibile per mezzo della scala di collegamento interna

¢ presenta pavimentazione in marmette di cemento.

Data la cospicua presenza di detriti e di vegetazione, riscontrata su detta

copertura, in prossimita degli imbocchi dei pluviali di scarico delle acque

5

Firmato Fa: TAMBURINI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b8b:




meteoriche, ¢ lecito supporre il non corretto smaltimento delle stesse, con

Levidenti rischi per le strutture,

AL N A LLEE

] jdl fabbricato in oggetto confina a Sud con la Via Caltanissetta, ad Est confina

Confini e dati catastali

con immobile di proprietil_-ad Ovest confina con edificio

condominiale.nentre a Nord con immobile di terzi.

Al Catasto Fabbricati del Comune di Lentini, i vari livelli del fabbricato

risultano_intestati, per ineseguita voltura catastale, a Bombaci Alfia, nata a

Lentini 1’11/05/1920 e riportati al foglio 95. particella 566

-__piano terra, subalterno 1, categoria C/2, classe 5, consistenza 256 m?,

rendita € 516,63

- _plano cantinato, subalterno3, categoria C/2, classe 3, consistenza 272 m?,

rendita € 407.38

- lastrico solare, subalterno 2, categoria F/5, superficie catastale 263 m2.

Al Catasto Terreni Darea di sedime del fabbricato ¢ censita al foglio 68,

particella 568 (ex 125/C) (v. allegati).

Situazione urbanistica dei beni

— N
- _

ga

S

Gli immobili si presentano, allo stato, conformi alle planimetrie catastali in

atti (v. allegati).

Firmato Da: TAMBURINI MARCO Emesso Da: ARUBJ\PEC S.T.A. NG jA 3 Serifl#: 4b8b507975f81 398955%01d5c4cd45ad




Il fabbricato risulta ubicato all’interno della zona “B3-17 (centro urbano con

edilizia semintensiva del vigente PRG del Comune di Lentini, con densita

edilizia fondiaria massima pari a mc/mq 5,00 (v. all. certificato di

destinazione urbanistica prot.n.28616).

Allo stato attuale, pertanto, non & possibile realizzare alcuna sopraelevazione, |

essendo stata la volumetria assentibile interamente utilizzata.

Stima del bene

L’aspetto economico, che si deve valutare, si identifica con il pill probabile

valore di mercato dell’immobile, quindi, tenuto conto dello scopo della

presente valutazione, si ricorrera all’utilizzo di due differenti criteri di stima

(stima per valore commerciale e stima per capitalizzazione dei redditi),

mediandone i risultati, secondo la formula V¢ =(Vm + Va) / 2.

Stima per valore commerciale

Tale metodo, noto anche come analogico-comparativo, consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare della zona o di zone similari della

citta, per immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a quelle dell’immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini, per le quali si & ritenuto opportuno consultare

agenzie immobiliari, mediatori professionalmente seri, atti pubblici di

compravendita, relazioni di stima redatte per la autoritd giudiziaria, & risultato

possibile allo scrivente costruire una scala di valori unitari, cioé valori riferiti

al parametro metro quadrato di superficie utile per immobili simili a quello in

argomento.

Si € cosi potuto inserire I’immobile de quo nella scala comparativa di valori |

unitari accertati, escludendo, in ogni caso, tutti i valori ritenuti eccezionali,

7
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per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando rigorosamente il criterio sopra esposto, considerando lo stato di

manutenzione e gli impianti, si & ritenuto opportuno fissare, con riferimento

alla attualitd, il valore di € 500,00 al metro quadrato  di  superficie

commerciale.

Il pit probabile valore commerciale & pertanto il seguente:

DESTINAZIONE SUPERFICIE [MQ] MO VALORE[ €]
MAGAZZINO 650.00 500.00 325.000,00

Ve = € 325.000,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Noto anche come metodo analitico, esso prevede che si assuma il reddito

prodotto dal bene come elemento posto a base della stima e che la

proporzionalitd tra reddito ¢ valore del bene sia data dal sageio di

capitalizzazione, secondo la formula Va = R/r.

Quest'ultimo si determina tenendo conto sia dell'indicazione del mercato per

la categoria e la tipologia del bene, sia delle caratteristiche particolari del bene

stesso. Il reddito annuo deve essere definito dalla libera contrattazione.

Considerata [’attuale destinazione d’uso dell'immobile e tenendo conto di

tutte le caratteristiche sopra menzionate, si puo ritencre congruo un canone di

fitto pari a € 1.500,00/mese, per un reddito lordo annuo di € 18.000.00. 11

reddito netto annuo, ottenuto detraendo da quello lordo egli importi _per

imposte ed _altre detrazioni d’uso, manutenzioni, etc.. determinati

complessivamente nella misura del 25%, ¢ il seguente:

Runetto annuo = € 18.000,00 X 0,75 =€ 13.500,00

Il valore venale ¢ ricavato per capitalizzazione del reddito netto al

8
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saggio di capitalizzazione, che trattandosi di magazzini ubicati nell’abitato di

Lentini, pud prudenzialmente stimarsi pari al 4,0% annuo.

11 valore per capitalizzazione & pertanto pari a:

Va =€ 13.500,00/4,0% = € 337.500,00

In definitiva si_assume il pit probabile valore di mercato pari alla media di

entrambe le stime:

Vm = (€ 325.000,00+ € 337.500,00) / 2 = € 331.250,00

LOTTO DI BENIN.2

Identificazione dei beni

Locale commerciale con annesso magazzino, ubicato in Lentini, Via Riccardo

da Lentini nn.1-3-5-7-9-11, Via Vittorio Emanuele III nn.73-75 e Via

Caltanissetta nn.2-4-6-8-10, per I’intero al piano terra e per la metd indivisa

del lastrico solare soprastante, il tutto censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Lentini al foglio 95, particella 473, subalterni 1 (piano terra), 2

(lastrico solare).

Descrizione degli immobili

Trattasi di un immobile, in parte adibito ad attivitd commerciale ¢ in parte

adibito a deposito, distribuito su un solo livello, con sovrastante lastrico solare

non accessibile, per 1’assenza di vie d’accesso.

All’immobile si accede direttamente dalle vie Riccardo da Lentini, Vittorio

Emanuele III ¢ Caltanissetta, su cui prospettano i numerosi varchi, dotati di|

saracinesche metalliche,

11 fabbricato ricade all’interno del centro abitato di Lentini, in corrispondenza

dell’intersezione fra le vie Riccardo da Lentini, Vittorio Emanuele III e |

Caltanissetta. Tale zona ha prevalente destinazione d’uso residenziale, ma

9

K
3
©
_Z
3
rof
©
o
e
)
Iras
©
©
5
®
2
<]
I
e
o
~
Q
B
)
)
-]
<
3t
—8—
=
©
w
©
<
A
Q
=4
<
&
w
@]
L
o
d
w
oo}
[id
<
ol
[a)
o
@
0w
o
1S
53]
o]
[&]
x
<
=
Z
o
2
o
2
=
©
o
2
E
=




sono ammesse anche destinazioni d’uso produttiva, commerciale e ricettiva;

risulta dotata di tutte le opere di urbanizzazione e pertanto risulta di ottima

appetibilita commerciale.

11 fabbricato si presenta a forma di pentagono irregolare, interamente su un

unico livello, a meno di una piccola porzione soppalcata (mq. 33,00), con

superficie commerciale complessivamente pari a mq.460,00, realizzato con

struttura intelaiata in c.a., con solaio di copertura in latero-cemento.

La superficie netta complessiva € par a circa mq. 427,00 per il piano terra,

con altezza libera interna pari a m.4,70 e la superficie utile del lastrico solare

¢ pari a mq. 400.

| I’immobile al piano terra & costituito da una zona vendita (mq.120), in

corrispondenza dell’intersezione fra le vie Riccardo da Lentini, Vittorio

Emanuele III_¢ Caltanissetta, con annessi uffici prospicienti la Via

Caltanissetta (mq.45), e da due ampi magazzini (mq.95 - mq.150), ciascuno

con accessi contrapposti sulle vie Caltanissetta e Riccardo da Lentini.

Al momento del sopralluogo I’immobile risultava non utilizzato e con finiture

da ripristinare, quali intonaci, pavimenti, impianti tecnologici, Ampie porzioni

dell’intradosso del solaio di copertura si presentavano, inoltre, fortemente

degradate, con distacchi di laterizi e fenomeni di ossidazione dei fermn,

certamente a causa della mancata manutenzione dell’impermeabilizzazione

posta sulla copertura.

I tamponamenti sono realizzati in parte con blocchi squadrati di arenaria e in

parte con laterizi, dello spessore medio di cm. 25.

I due locali adibiti a magazzino si presentano privi di finiture ed impianti

tecnologici, mentre |’area vendita e gli annessi uffici si presentano rifiniti,

10
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ma con finiture in stato di degrado e impianti da verificare: sono presenti

pavimentazione in linoleum e in ceramica, pareti e soffitto intonacati al civile,

infissi interni in alluminio.

Il lastrico solare non ¢ attualmente raggiungibile, in quanto non & presente un

collegamento verticale con il piano terra ¢ si presenta coperto con uno strato

di guaina bituminosa, che non lascia intravvedere la composizione degli strati

sottostanti.

Data la cospicua presenza di detriti e di vegetazione, riscontrata in prossimita

degli imbocchi dei pluviali di scarico delle acque meteoriche del terrazzo in

parola, ¢ lecito supporre il non corretto smaltimento delle stesse, con evidenti

rischi per le strutture.

Confini e dati catastali

Il fabbricato in oggetto confina a Nord con la Via Riccardo da Lentini, ad Est

confina con la Via Vittorio Emanuele III

fﬂ“[ 395855%01 d5c4% d45ad

5

_ o *L—Sdeonﬁna con la Via Caltanissetta. §: _
2
Al Catasto Fabbricati del Comune dj Lentini, ’immobile a piano terra %
5
w
risulta riportato al Foglio 95, particella 473 subalterno 1, categoria C/1, classe <
o
. . Z
_ 5, consistenza 207 m? rendita catastale € 1.689,12.— <
w
&)
&

—
g
'
<
o
£
I
o . ‘ S
Si noti, oltre alla errata intestazione, anche la errata consistenza attribuita g
=

all’immobile, pari a mq. 207,00, in luogo_di quanto rilevato in sede di %m .
=
<
[

sopralluogo, da cui & risultata una superficie commerciale, per il solo 8
g
11 [




piano terra, pari a mq. 460,00

Al Catasto Fabbricati del Comune di Lentini, il lastrico solare risulta

riportato al Foglio 95, particella 473, subalterno 2, categoria F/5, consistenza

Situazione urbanistica dei beni

Dalla documentazione in atti si ¢ riscontrato che eli immobili in oggetto sono

stati realizzati nel 1958 ed in data 08/01/1959 & stato rilasciato il certificato di

agibilita - pratica n.76 - relativo all’immobile a piano terra (v. allegati).

Successivamente, con licenza edilizia del 14/07/1977 & stato approvato ilf{

progetto relativo alla_sopraelevazione :del fabbricato, che tuttavia non fii

portato in esecuzione (v. allegati).

L’immobile a piano terra risulta di proprieta dei falli_

|

Elmesso DF; ARUB#’EC S.%’.A. NG (TA 3 Serial#: 4b8b%07975f811 398955L01d5c4ﬁd453d ]

a: TAMBURINI MARCO
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L

Lo stato di fatto riscontrato, relativamente ai locali a piano terra, ¢ differentc

]

rispetto alla planimetria catastale in atti. in quanto I’area attualmente occupata

y
dai due magazzini € rappresentata indivisa e, inoltre, vi sono lievi differenze

{

nella superficie destinata alla vendita (v. allegati).

La planimetria catastale del lastrico solare non & stata rinvenuta negli archivi

del catasto. ﬁ

Il fabbricato risulta ubicato all’interno della zona “B3-1” (centro urbano con

edilizia semintensiva del vigente PRG del Comune di Lentini, con densita

edilizia fondiaria massima pari a mc/mqg 5,00 (v. all. certificato di

destinazione urbanistica prot.n.28616).

Allo stato attuale, pertanto, non & possibile realizzare alcuna sopraelevazione,

essendo stata la volumetria assentibile interamente utilizzata.

Stima dei beni

In virtu di quanto sopra esposto, tenuto conto che, mentre per il locale a pianc

terra, la quota disponibile al fallimento ¢ pari all’intera proprieta, pe% il

A 3 Serial#: 4b8b507975f8/1398e55701d5c49d45ad

lastrico solare, invece, la quota disponibile & pari alla meta indivisa, si

¥

effettueranno due valutazioni distinte per le due porzioni di fabbricato.

Per valutare il fastrico solare, non essendo utilizzabile il metodo analitico per|

I’impossibilita di mettere a reddito la superficie, si ricorrera alla sola stima per

valore commerciale.

&
L’aspetto economico, che si deve valutare, si identifica con il pil probabile

valore di mercato  dell’immobile, quindi, tenuto conto dello sccﬁbo

13
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della presente valutazione, si ricorrerd all’utilizzo di due differenti criteri di

stima (stima per valore commerciale e stima per capitalizzazione dei redditi),

I

mediandone i risultati, secondo la formula Ve =(Vm + Va) / 2.

Stima per valore commerciale

Tale metodo, noto anche come analogico-comparativo, consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare della zona o di zone similari della

cittd, per immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a quelle dell’immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini, per le quali si & ritenuto opportuno consultare

agenzie immobiliari, mediatori professionalmente seri, atti pubblici di

compravendita, relazioni di stima redatte per la autoritd giudiziaria, & risultato

possibile allo scrivente costruire una scala di valori unitari, cio¢ valori riferiti

al parametro metro quadrato di superficie utile per immobili simili a quello in

argomento.

Si ¢ cosi potuto inserire I’immobile de quo nella scala comparativa di valori

f01d504%d45ad

unitari accertati, escludendo, in ogni caso, tutti i valori ritenuti eccezionali,

8139855

per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando rigorosamente il criterio sopra esposto, considerando lo stato di

manutenzione ¢ gli impianti, si € ritenuto opportuno fissare, con riferimento|

alla attualita, il valore di € 1.500,00 al metro quadrato di superficie

commerciale per la porzione adibita a negozio e uffici, di € 500,00 al metro

quadrato di superficie commerciale per la porzione adibita a magazzino e di

€_150,00 al metro quadrato di superficie per il lastrico solare.

Il piti probabile valore commerciale & pertanto il seguente:

DESTINAZIONE SUPERFICIE [MQ] __€MO VALORE[ €]

14
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NEGOZIO _205,00 * 1.500,00 307.500,00

MAGAZZINO 255,00 500,00 127.500,00

Vel =€ 435.000,00

LASTRICO 240,00 150,00 36.000.00

Ve2 = € 36.000,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Noto anche come metodo analitico, esso prevede che si assuma il reddito

prodotto dal bene come elemento posto a base della stima e che la

proporzionalita tra reddito ¢ valore del bene sia data dal saggio di

capitalizzazione, secondo la formula Va = Ryr.

Quest'ultimo si determina tenendo conto sia dell'indicazione del mercato per

la categoria e la tipologia del bene, sia delle caratteristiche particolari del bene

stesso. Il reddito annuo deve essere definito dalla libera contrattazione.

9d45ad

Considerata 1’attuale destinazione d’uso dell'immobile e tenendo conto di

tutte le caratteristiche sopra menzionate, si puo ritenere congruo un canone di

81398e55701d5c4

fitto pari a € 2.500,00/mese, per un reddito lordo annuo di € 30.000,00. Tl %7
reddito nefto annuo, ottenuto detraendo da quello lordo gli importi per ‘;;
5
imposte ed__altre detrazioni _d’uso, manutenzioni, etc.. determinati §
o
_ complessivamente nella misura del 25%, ¢ il seguente: g,
P
Ruetto annuo = € 30.000,00 x 0,75 = € 22.500,00 %
g

Il valore venale & ricavato per capitalizzazione del reddito netto al saggio di

capitalizzazione, che trattandosi di neeozi ¢ magazzini ubicati nell’abitato di

Lentini, pud prudenzialmente stimarsi pari al 4.0% annuo.

Il valore per capitalizzazione & pertanto pari a:

Val =€ 22.500,00 / 4,0% = € , 562.500,00

15
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In definitiva si assume il pin prebabile valore di mercato dell’immobile a

piano terra pari alla media di entrambe le stime:

Vml = (€435.000,00+ € 562.500.00) / 2 = € 498.750,00

o | Il pra probabile valore di mercato del Jastrico solare si assume dalla stima per

. valore commerciale, quindi pari a:

~Vm2 = Ve2 = € 36.000.00

La quota in favore della procedura, pari al 50%, vicne, pertanie, stimata in:

Vmg2 = Vm2 x 50% =€.18.000,00 -
#

_Infine, il valore di mercato del lotto n.2 in ogectto, formato dalla piena

. .- proprieta dell’immobile a piano terra e dalla metd indivisa del lastrico solare :

. soprastanze ¢ pari a:

—- Vm = Vml + Vmg2 = € 498.750.00 + € 18.000,00 = € 516.750,00 _ . |.

#

Mbad -
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LOTTO DI BE\l-s

Identificazione dei beni

+ Stacco di terreno di ha 1.66.79 in tencre di Lentini. Contrada Casabianca, in

Catasto al foglio 48. particelle 193 ¢ 293.

Descrizione degli immobili

Trattast di_uno stacco di terreno, originariamente piantumato ad agrumeto, -

:-'-.F!U{_'!*\PEC S5.0P.A. NG CA 3 Serialf: 4b8b

estcso ha 1.66.79 (mg. 16.679.00), ubicato in contrada Casabianca deil’agro

di Lentini.

Tale zona, posta a cirea otto chilometr ad Ovest del centro abitato di Lentind,

& raggiungibile percorrendo la S.P. n,16 e, quindi, la stradella consortile che |

serve  le confrade  Casabianca e Marchese.
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' che costituisce il lotro{agrumeto) cormsponde solo in parte all’attuale

| destinazione d'uso del terrepo, tenuto conto delle attuali condizion del:

|
serreno. della esposizione, della presunta discreta fertilitd. della discretal
I

- estensionc., dell’assenza di fabbricati rurali, della distanza dal centro abitaio,

delle condizioni di accesso, si & rifenuio di valutare il terreno de quo operando

la media fra i valori agricoli medi delle coliure di agrumeto (€/ha 38.500.001¢:

incolto produstive {(€/ha 2.500.00), _previsti per la Regione Agraria n.4

. denominata “Pianz di Lentint™,

' 1l pit probabile valore di mereato dell’immobile resta pertanto determinato in:

I

_Vm=ha 1.66.79 x €/ha {38.500,00 + 2.300,003 / 2 = € 34.191.95

A
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é1.,‘_Lgtft_@_&,l;ﬂ-ﬂ.-liu. Lentini fg, 95, p.lla 566, sub, 1-2-3

Valore siimato: € 331.250,00

Y Quotain favorg della procedura: 1/ pari a € 331,250.00

L
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2. Lotto n.2; N.C.EU. Lentini fg 95 plla 473, sub. 1 ,7(pi;maf
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| proprieta), N.C.E.U. Lentini fe. 95, p.lla 473, sub. 2 Gneteindisen)

Valore stimato: € 516.750,80 +A8.000,00 < & 539.%%0,00

- Quota in favere della procedura: 1/1 pari 2 € 516.750.00 +18,000,00=€.531.150,02

8 Lotto n.X: N.C.T. Lentini {g.48. p.lle193 e 293
Valogre stimato; € 34.191,95
Quota i favore della procedura: 1/1 pari a € 34,191,953
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& ok ok sk ok

Avendo espletato il mandato ricevuto si rassegna la presente relazione al]af

quale restano allegati;

¥

verbali di sopralluogo;

documentaziong calastale {visure, planimetrie, mappe); i

rogiti notarili e notc di trascrizione:

_documentazione urbanistica (concessioni, abitabiliti, c.d.n.);

elaborato fotografice con n°39 fotocolor:

specifica delle competenze tecniche. . ¢
[}

Siracusa, 15 aprile 2015

NCTuy. =

Dott. Ing. Marco Tamburini

23

Doermento frmato disiialmenie af sensi def D los. p 8272005 e s.m.i
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Drafica M6

Comune e S - = = = S —

Provincic di .. S IS CUES i s

AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA

IL &II’*«DAOO

el Uificials Sanitario

Vigh 1 verhali & ispesione in d&tamw‘_“._n._mgmtggmi 0. 1958,

Sig. Dott._..Frencesca. Cormact.. ... s in date_ 2 genzale 1959

dell Togegnere Sige .. dgitha..Salvetore SOSEREIA0. i § cid delegato dei quall risulta

dhe lo (. peostTRziong.. . della casa (%) arpene .. di proprieth del

site in_ temgind ... ..V Stazione = 12%0 ginistro N ...
composta di N, % oovemiouili e N 1. vemi aceessori confmanle s@ell o1 pian. farrencs

oonfipante con la mrovineisle Lentind -Stezione,Vis Vittorio - Bmenunele

,,H L e Hewrrend &akslﬁ Feresuto Vingenzo-Levori imiziati_ il 24/6/195%7

& stata eseguita in cﬁﬂfﬂnni%& ai progette approvato fo datr ., B V.C V%> R
i sensiodell’at. 230 del T, T Leggl Sunitere 27 Lagko 1988, n. 1965, con ' ogservanea delle norme detiate
d5] Regolamento edilizio del Comupe. Ghe | murd seno cunvenientemente proselugati e ¢he ‘ton sussistono alire
eavse di insalubritdy

Visto il sertificator di dollande in data | i daile gpere in cemexio armatu rilagciato

o frasmesso dajla Prefettura al CUomune con mote o i 0 datn

Visti gh art. 224 e 236 dél T, U, delle Legpi Sagii&ﬁa sopracilate;

Visti gli st ' ' del lpeale Regolamento & Igiege;

Vista la ricevaty N 3748 ndat.. .5 -i;-.gf.:;gff?."_..,,.n,»..., s P .-;g—g{} rilassiate dall’ Ulidiv

concessione governaliva;
A U TORIZZ A

I'abitabilith delln casa soprn descritte per il gli effetd df legge. . _

Dadla R!.!ﬂt&en'a Mumczpaie, H... 2 WAL 621 > IR | S

s

531 Loarnridac, “qmm"i‘m’"‘ “?n:z;&:m"bue & modifensioas — (2} UsSddo & ruzalé. — (3] Lodicass’ e coniing o
: . Py P N R SRl N
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Comune di_. . Toefe

Brovincia i oa et

NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI

e R B

Vigta to domanda del Sig. |

Vigti 1 disegni e il-tipo allegati alla domanda stessa;

Sentite i1 parere favorgvole della Commissione Bdiliza in data

Uity il yifeyiments del Tecnice Comunale in data . . sy
A

Visto 1] pavere favorevole dell’ Ufficiale Sanitavio dn data. . .0 . // i i ;

Visti | Begolamentt Comumall & Bdiliga, Tgiene, Poliziy Lossle s tudels delle strade comunall:

' iste 1l eapo IV, 48 titglo IL della Lezye 17 agosto 1943, N, 1150;
Vista la denuncia. pelativa alle Tiposts di Comsuine sul maleriale da costiyzione edilizio che verrd: implegato
Vista Jo Legge Comunale & Provinelale;
Viste le disposizioni veeate dal Codige Civile, Libo. Terso, fu materin (i proprieth edilizia;
‘Visto-il’ Regoliments gencyile per T lgitne del Tavers, approvais con R. T, 14 aprile 1027, n. 830,

st e ot e+ sk e b Sk

al Signor: Y

SR . :
per Veseeuziong deilaveri fn cui si traita, sottel Vosservanza delle vigenth dispssizioni in materia i Edilisia,
di Tgiene ¢ & Polizin Localg®in conformits al progstto preseritato e-secondo le mighiori morme deil'mrte, perche

£

1), Tedivane 4l quants qp siercih U canae gl odidessi del pirers dalis Soprisvebdenis 41 Monokwt = dob gulisas dek Gemands V- FF.



riesen solidd, igienica, decoross -ed aita alla sua destinaziene, tanto per i materiail wsatl mnapto per 1 sisfema
sostruttive adettats, nonch? sotte 1 osservanza delle preseriziont: i seguite riporiate:
W - Cheostane salvl risercath & vispeliati 1 dipiftd g ferel)

21 = Chi fabbiten non deve mal aigombrare le vie ¢ gli -spazi pubblict adiacenti gtle fabbricke e deve
dsservars, futte te cawtele atte @ rimuorere agni periesly di datmp @ persone ¢ o 60%e ed gssicurdre quanio
& possibile, g¥ dncomodi che 1 tersi prssqng risentire dulle esecuziont di lali-opere;

3) - Il zzagg.destﬁm?o-fzii‘opem deve essere chiuse con assito lunge i ki prospleenti le wie o spezlpuliblici;

A4y < Per eventunii vecupazions di. aree siradali st deve otfensre speciale ouforizzazions deil’ Ufficto
Comalnale,

Iz aree cosi vceupaté devono essere vestiluite 99,9.2: pristing stalo, ¢ lovors wltfmaio ¢ auehe prima Y
pishidsta dell Uffieio Comundle, nel caso che la costruzions venissa-ubbandonatn o s08pesa oltve un gerto lempo

5} » 52 pel mfmamattezfe it suole pubblice il-coshruttire tnconifgese manufuill ey serbizio pubblico
deve usare ogni coutela per now danneggiorli ¢ deve darne sonfemperaneyments. avyiso alle Jmprese pro-
prietarie per i proveedimentt del caso;

6) ~ (i assiti @i ond al-paragrafe 3 od @ allri vipurl devono eseere imbiencats agit angoli solieni
o tulbe alissse & mwith pure -yl angali di una lonterng a vetrs rossi da manienersi goeesw dal tramonic £
levar del 5‘023,‘ seconde Eintero ovarid della pubblica illuminazione stiadale. Questn lanierne deve essere colk-
loeatn in mede od avere le dimensiand fali da vendere factimerite visibile i veciiiy od il riparo st cul £ colloeain !

#) - A gura del cosiruitore deve essere vighlesta fevipestivamente la visifa. del rustico

8).~ L Tfficio Comunale & riserve duile tasse speciall e deyli ArEMTHGE. CAROTE  Precs
g

risultassers woplicabill ad gperé ultimete o tenore (et relativi rejolanientl.

i proprietario ¢ Tagsuntore dei lavor somo  endramhbi ‘yesponsahili Qi ogai evenimale inosservanze alle
riorme. generali di legge e &i vegolamenti cotnumali come defle: modalith: esecutive fissate nella presente Hesnza
i eostrozione.

Alla _.1_31‘9883}’{:3‘3' sl allegano in testituzione, o un egemplare clascune- dei dfsepni preséntatl in depplo e vistatl

Municipale, li___H 1 ey 19

=
.
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5 CITTA' DI LENTINI

Provincia di Siracusa

4° Settore

Urbanistiga - Edilizia Privata - Protezione Civile:

Rif. Prot. N. 1267172014

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L COORDINATORE DEL 4° SETTORE

VISTA listatiza prot. n:12671-del 04/06/2074 presentata dalling. TAMBURINI Marco;
VISTA la Determing del Sindaco 9. 26/2012,

VISTI gl strumnanti urbanistici vigenti;

WVISTO Part 18 deila Legge 28/02/1985 n: 47, commad e3;
ViSTA la Legge:n. 127 del-15/05/1997 e successiva Legge Regiorate n.23 del 07/08/1968;

CERTIFICA

che i terreni-ubicatt in territorio di Lantini nportatl in Catasto.al:
z fogho di-mappa n. 138 partlcelie n. 183-194-195:245-246-293-295-305-306-312-721-1005-1006-

RICAGONO
in zoria“E" { zoha agricolaj, del P:R.G: del Comung- di Lentini -approvato con DA, m 1267/89 del (7/40/1989,
in tale zona & .consentita la costruzione di abitazioni ed attrezzature da realizzarsi, gualora ne susslstano le
condizioni; nel rispetto:
deghi art. 53 &'54 delle N.T A, del PR.G;
del D.M. 01/04/1968. (dzstacchz dal ciglio-sfradalé);
della Legoa 08/08/1985 m 431 (lutela délle zone di particolare interessé ambientale);
del D.L. 22:01-2004 n.42 {iufela delle zone paesaggistiche)
del B.F.R. 11/07/1980 n 753 (distanza dalla ferrovia);
deilart&delle LR 31/05/1994n.17;
Nelle pradette Zore “E" (agncole) sono consentite; -altres!, interventi produttivi al sensi e per gl effett
dell'ar.6 delle L.R. 31/05/1994 n 17, -

REGIME VINCGLISTICO
L'arsa oggetio del presente Cerfificatt ncn & gravals da vinool;

i presenta Centificato. hon puo.essere-prodoits aghi prgani della’pubblica armministrazione 0 aiprivali: geston df pubbfici
servizi, he validita uri anno a partire: daifa data di emissione, sefdpre ché i tale. iassa di-tempa - an siang infervenule
modifiche. agl strumenti urbanistic delf Ente, si rlascia ih carta sempiice. per gii usi dove la iegwr%scn r!hﬁaﬂo

[ges

Lentiri, i

It Responsabile dell’Ufficio
{eh C. Vasﬁe )







N=4400

Ufficio Provinciale di

Siracusa — Territorio Servizi

Catastali

— Direttore

MARIO ROBERTO FLORIO

1000

Vig. tel.(0.90 euro)
\

24

S By m—

£=20200

1 Particella: 195

6-Mag—2014 19:33

"Scala originéle:

Dimensione cornice:

LENTINT
48

T300602,/2014

n.

Prot .

1:4000
1068.000 x 756.000 metri

Comune :
Foglio



Dott. Ing. Marco Tamburini - Studio Tecnhico - 96100 SIRACUSA - Via Brenta, 12%@ - 0931 .22888
C.F.: TMB MRC 74M27 I754P - PARTITA IVA: 01340490893
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