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TRIBUNALE DI SIRACUSA
- SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARE -

O CONSULENZA TECHNICA DIUFFIEIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVEA IMVMOBLIARE PROMOSSA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

#tt.ma Dott.ssa Concita Cultrera, Giudice del Tribunale di Siracusa.

Con ordinanza del 26/11/2020 Ia softoscritta ing. Elecnora Spicuglia, con studio in Noto in Via

Siovanal Pascoll n*1E, iscritta aFOrdine profassionale degli Tagegneri della Provincia i Siracusa-

al n® 1750, veniva nominata dalla S.V.IL Consulente Tecnico d'Ufficic nella procedura di

esecuzione immobiliare iscritta al n® 219/2020 promossa dalla m con sede it

Berganme in Pzze Vitorio Vensio &, rappreseritata o difess daftave. Francesco Cliscoll, contrela

_ al fine di identificare & valutare i beni pignorai con i suddstio procedimento

it giuramenio veniva effettuato in data 02/12/2020 e veniva disposio i deposito delia relazione in
cancelferia almeno frenta giomi prima delfudienza, fissata iniziaimente per il giomo 2000472021,
posticipata-a- seguito. di tchieste di-proroga-da-parte delia soltosciitia. per mancanza.dirisceniza.
alla richiesta di accasso atii presso PUfficio Tecnico del Comune di Siracusa.

Dopo aver effettuato ricerche presso [Agenzia del Territorio di Siracusa, la sottoscritta fissava il
sopralfunge. per i gicme 18/12/2020 sui lunghi, comumicando lo stesso al creditore & mezzo pesta.
cerfificata & al debitore a mezzo raccomandate A/R. Al suddetic sopralluogo nessuno era
presents.

,Saccessivameaie, dopeo aver preso accordi con il Custode nominato, Avv. Roberts Blandizzl, la
‘sotfoscritta sf recava in data 18/03/2021 alie ore 930 presso Fimmobile sito in Siracusa in Via
terane M n. 120. Quivi fravava il succitafo Custode nominato, avv. Roberia Blandizzi, e fa signora

“ madre del debitore, accompagnata dalle quali ispezionava Fimmabile
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suddatto, eseguendo rlievi mekici, rifevi fofograficdd e prendendo appunti in separati fogli,
necessan alia redazione dellz g{&-&&#ﬁ& relazione e alfespletamento det mandato de quo.

Affe- ore 10307 sottoseritta concludevale operaziont pevitall.

Successivamente, sulla scorta delle indagin svolte in sede di sopralivoge e sulla base delle

ricerche effetiuate presso FAgenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservaloria dei RR. HL. e

ed indirefli per Fespletamento del mandato, si procedeva alla stesura defla presente relazione di
stima indicando quanto richiesto daf Giudice nel verbale di conferimento di incarico, ovvera:

A Pesatte individuazione dei beni comporenti- i lotto; mediante- indicazione: defler
tipalogia di ciascuno immobile, della sua ubicazione {citia, via, numero civies, piano,
eventuale numero interne), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e goecessori,

ey 34

degli eventuali millesimi di parti comung

II.  una descrigione complessiva e sinfetica dei bent;

L Pindividuazione dello stafo di.passessa degli immebili, precisando se signo ccoupafi.
da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi sjano occupati in base ad un
eontratto di affitto o locazione verifichi la data della régg{si{ezzﬁarz@ la seadenza del
contratto, o data di scadenza per Vevestuale disdeita, Teventuale date di rilascio
fisgata o lo stato del procedimente eventuaknente in corse per il rilascio;

IV. Pindicazione dell’esistenza di_formalite, vincoli o oneri, anche di natura condomiriale,
gravanti sul bene che resteranno a_carico_dell'acquirente, ivi compresi i wvineoli
derivarti da confratti inciderti sullattitudine edificatoria dello stesso o i vincoll
connessi con il suc carattere storico-artistico o gh eventuali diritéi demaniali {es.
servitit pubbliche);

¥ Pindicazione delPesistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
che saranne cancellati [rascrizioni dei pignoramenti e iserizioni ipotecarict o che
comuingue risulfteranno non opponibili all’acquirente;

i eventuale specificazione:

e vinceli che resteranno a carice dell’'acquirente;

L

domande giudiziali fprecisando se la causa & ancora i corso e in che stato} e
altre trascriziont;
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

®

]

altri pesi e limitazioni d'uso fes. oneri reali, obbligazioni propter rem, servifii,
use, abitagione, etc.), anche derivanti da regolamenti condominiali;
i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momenteo della
vendite o cnra-aspese della-procedurda:
® iscrizioni;
s pignoramenti ed alire trascriziont pregiudizievoli;
#i altre informazioni per Pacquirente concernenti: ‘
. = importe annuo defle spese fisse di gestione e manutenzione [es. spese
“eondominiali-ordinaric)
« eyentuali spese straordinarie gia deliberale, ma non ancora scadute

Soricirnres i
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spese condominiali scadute, non pagate negh ultimi due anni
anteriori alla date della perizia

+ cventnali

s cventuali cause in corse
Ta verifica delle regolarita. edilizin e urbanistica del bene nonché Tesistenza della
dichigrazione di _agibilité._ o 'ﬁé?’imﬁ"kfﬁ; dello stesso, previe aoguisizione o
aggiornamento del cerfificato di destinazione urbanistica prevista dalle vigente
ROFMaivG;

in caso di irregolarité urbanistica o edilizia, lindicazione dell'eventuale sanabilitd ¢

det velativy costi fes. ohblazione per o ssiome Ty Soowetoris, ewert df

urbanizzagione, costi di costruszione} ovverosia, in caso di impossibilita di esatia

determinazione, Pindicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o

sanzionaforie: Pindicazione del valore stimato detratii i costi di sanatoria o di

eventuale riduzione in prss*&w nel caso di abuso non sanabile; nel caso di immobile

totaimente abusive. EI zione  delliarea., di. sedime,. ﬁifgeﬁagéez cost. di

abbattimento, incrementata de% valore locatizio del bene dalla data della stima alla

data indicata nell’ordine di demolizione se gid emesso o, nel cuso in cui non sia stato

emesso ordine di demolizione, per un periodes di dieci anng

Vindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di affestazione di certificazione o di

prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad gcc}mssre

affestazione df prestazione energelice af sensi dellort. & Dilgs. 192/ F 05, s&f ser iFE

case di opere interamente abusive e non sanabili e fatto eccezione per le ipotest

escluse dalia stessa norma;

I valuiazione dei beni. indicande distintamenie:

- il ealeolo delle superfici per ciascun immeobile;

- Feriteri-di-stimer wtiltzzats

- Te fonti di informazione utilizzate per la stima;

- gk adeguamenti e correzioni della stima fad es. per stato duso € manutenzioni;
stato del possesse; vincoli e oneri giuridicl non eliminabili dalta proceduraj;

- il yalore ﬁz’fa:%e del bene, al netto dei costi di sanatoria;

neleasa.digr indivisa, relagione in ordine.al fatto.che. il.hene risulil. comadamerde

divisibile e zéenﬁj' jeazione, in case di risposia affermative, degli elementt che

poirebbera essere se§gra§ in fovore della procedura e det relativi costi;

indicazione del valare della sola quota;

nef case di pignoramento della nuda proprietd o dellusufruite o del diritte di

LR

_superficie, I'indicazione del termine finale dell'usufrutte o del diritto di superficie o le
generalita delfusufrutiuario e Pindicazione del valore stimate del sclo diritta
pignorato.

Fos i AL T TR
& psﬁ 7 i’é‘-&ﬁg R FEI SV A «;.—,a—..a.,—;,.&au.a

Dalfatio di pignoramento si evince che it bene pignoraio con i presente procedimento esecutivo &

Fimmaobile a due elevazioni fuori terra sito in Siracusa In Via Re lerone i n. 120,

&smmabﬁ&am&bﬁm@Lﬁ&m&ﬁt&w&maﬁa@méﬁ!mag@aiezﬁisuﬁZ,m

3358 elsenoraspicugiia@o sréineingegnerisiracusall
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cepsuaria 1, calegoria A4, classe 3, consistenza 2.5 vani, superficie catastale 56 e, randis
116,20 < [ ot per 1/1).

Presso Ffficio Tecnico dét Comune di Siracusa non & stato trovato aloury alfe amministrativo.

Lo stato di fatto delfimmobile risulia difforme dalla planimetria depositata in data 28/06/2002 prot.
000092895 presso PAgenzia det Terrilorio di Siracusa perché sono siate effetluate delle modifiche

s

o ‘trasformazione e modifica delle aperiure in corrispondenza del prospetli estemi;
o nuove aperfure nel sotf rmrart portanti internd;
o sofate per

nie formeaziane di varco neb'e
passaggio della slessa;

o ahbassamento della guota di calpestio dell'ambiente disimpegno a plano terra e formazione,
-allinierne delle stesse, di-nuave-selaie, con-oscope-disealizzare la-camera 2, accessibile-dal:
piaro primo  inesistente nelfa planimetiia catastaie; o

o demolizione della scala esterna posta sul ialo est.

i *asatia ubicazione delfimmobile & deferminata dalle seguenti coordinate GPS: 3748 I3TN

15°47°8.2017E.

: : s 1vy PO . calf 7% 12544 fonnars smicnalia@ordinsinasonerisiracusaldt
viz gpasceli, 15 95077 nofo {sr]  cell 3281256766 sleoneraspicuglia@ordineingagrerisiracusalt

&)
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It bene in esame ¢ costiuitc da un immobile che si sviluppa su due slevazioni fuori terra sifo in

Siracusa in Via Re femﬁe ffn 120

Altimmeobile, ubicalo allintemo di una corle Intemns su cul st affaccianc alire unitd Immobilian, sl

accede da Via Re lerone 1 framils un pottone dingresso comune.

L accesso principale alfimmobile awiene dalfintemo deffa corfe comune framite un porioncine con

inserto vetralo.

GE ambient infernt si arficolane su due livelli secondo Ia seguenie distribuzions inferna: o piane
terra sono ubicaft soggiomofcticina, Un ambiente di disimpegnio, un servizio iglenico e una
lavanderiz; al piano primg, 2 cui si accede da una scala in ferro a visia nel soggiomo a plane terra,
& ubicala una camera da lefto. Dalla suddeila camera, st accede, framite due aperture non
presenti nelia planimettiz catastale, a un amblente destinato a servizio igienico & a un'alfra camera
da leffo che non Tanno parle della presents procedura.

it pianc lerra presenia un'aliezza media, misuraia al di sotic del favolate in legno, di 235 m,

mientre Valiezza della camerg a piano primo & 6 1,87 m

&

via gpascoll, 15 56017 note {sr}  rell 3784256768  eleonoraspicuglia@ordineingegnerisiracusait
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La pavimentezione intermna & reslizzata con piasirelle In gres. t servizi igienicl presenfanc
pavimenio e pareti rivestite con piastrelie di gres porcelianate. 1§ servizio iglenico ¢ dolafo din. &
gezz%ifsaﬁi:a@é?{aﬂaﬁ@famiénﬁﬂa;,ws@-Eﬁ%ﬁeﬁwﬁf:ﬁf@a&ﬁé‘&%ﬁfﬁﬁéﬁiﬁ@; :

Le porte interne sonc realizzate in legne tamburato.

Pintonaco di tuth gl ambientt & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pitlura

Tulti g ambienti sono illuminai e aerali framile aperture verso Pestemmoc, ad esclusione

delfambiente di disimpegno a plano ferra. G infisst esterni sono per gran parie reglizzati in legno.

asterne.

Da guanto si & polulo apprendere in sede di sopraifucgo, Fimmobile & abitak “

{ immobile ricade nella zona ferritoriale omogenea “B”, sotiozona "B3.1: Tessufo edificate ad alta

densitd”. Non & soggetio a vincolo da parte della Soprintendenza ai BB. CC. & AA. di Siracusa.

via gpasceli, 16 96817 nofe fsrl  cetl 3781256768 ei&sna?a.sgi:ﬁgi%a@asééﬁéﬁgegaeﬁs£§a£izsa§%

~
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Uimmobilte appariienc JINNGGEEEEEER !/ (uaie ¢ pervenulo, per iz quota ¢ %. in

forza. delfalt di. donazione del. 14/ 42007 rogato dal Nelsie Gipseppe. MinhHi, zt{a iracusa, Wi

trascritto if 16/11/2007 ai . 27589/17525 da potercj NG
Al I </ e, per la quota di %, ciascuno, in forza

dellatto di vendita del 13/06/2007 rogato dal Notalc Emanuele Pensavalle da Siracusa, v
trascritfo ¥ 15/06/2007 af an. 14755/9408 da polere §e¥s%§:ﬁaf—

aor [N ;- coqc in forza delfatio di vendiia def 06/10/2006 rogato dal

Motalo Emanuels Pensavalie da Siracusa, i trascritio # 11/10/2006 @i nn. 26782/15011 da patere

deisignor AR - MRS
Atta signora )RR i~ rcoime di comunione legale def beni con it signor (N

— pervenne in forza éei%’aite di vendita ;i’e% 23/06/1986 rogato dat Nofaio Carmelo Salibra

daPolarzole Acreide, frasaitlo o Siracusa i 63167719586 &t nn. S681/7388.
Sult'immobile gravanc o seguenti formalita pregiudizievoli
= ipoteca voloniatia derivante da concessione g garanzia di mutuo del 13082007, nolalo

Emanusle Pensavalle da Sirccusa, Wi iscrifte i 15/08/2007 ab nn. 14758/3337 contro ¥

3

2 gpascoli, 16 96077 nofo (s} cell 3281256768  eleonorasplrugliag

fc:h)
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= verbale di pignoramento immebli deb 28/09/2020, Tribunale di. Siracusa, M frascrtio R

Le opere realizzate senza V'assenso degli entl competenti, ovvero delf'Ufficie seftore Urbanistica

det Comune di Siracusa e delfUfficic del Genio Civile di Siracusa, non sono sanabili.

freglizzazions di cofai infermedi ¢ di scalzs inlema, reglizzazione di nuove gzperfime i

carrispondenza delle parett portantl, ecc.), dal momento che sono stale realizzate dopeo i 1981,

sismiche e si obbliga al rispetio di specifiche norme per le costruzionk,

implicherebhere i

blica, aprendo un procedimento con il quale, ove

inoltre, e opere shusive realizzate hanno reso Fimmobile in condiziont atfusimente non idonee

5

alfuse shitative dei locali, che alle state aftuale presentano altezze inferne inferion a quelle

i tale fase, volenido agire In maniera cautelativa, la sottoscritta ha considerato che dovra essers

ripristinato fo stato dei luoghi alla data del 28/06/2002 (data di presentazione della planimetria

“orab valbre venale oifentio per Pimmobile; perfanto, saranno detraiie le spese necessarie at

ripristino della configurazione originaria, unitamenie alle spese tecniche perla presentazione della

coll TPESGIEE  cleonoraspicughs@erding

§2
h45286151 The

i

)
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it costo complessive per § riprstino dello stato del luoghi, ovvero Vimporfo complessive del

compuic metrico allegale alla presente. opporfunaments arrclondaio e al guale vaono agghmie le.

regole d'arfe ¢ presuppone Timpiege 4 materiali di offima qualild, corsdall df marchi o dil

attestazioni df conformitd; inoltre comprende e spese per la sicurezza, le spese generali e Tulile

atfo riferimento &t correntl prezzi-&F mercato, che comprendono fulti git oneri per dare 1 Tavore -

compiuto a petfetta regola d'arte, presuppongono limplege di materiali di oftima qualita, corredal

hé Pinmobile non:& dotato diatfestato di prestazione energetive; la solioscifa ha prowedile. o

FApd52GER1 109

alla redazions dello stessa.

DalPanalisi delle prestazioni energetiche effetiuata sulfinvolucro edilizio e suf suol component,

11126980f1 f’f54
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&l fine di pervenire alis stima del valore delfimmobile In esame sarannc adotfall | due seguenti

rretads g stimas

relativi alfimmobile;

« metodo sintetico-comparativo basate sulfindagine dei prezzi di mercato cotrentl nella zona in

condizioni di manutenzione e in regime di ibero mercalo.

1 risultato della media ariimetica del valort ottenuli sard assunic come i pilk probabile valore venale

indagini. condette sul mercato di-Siracusa, per immobill similari a quello da- stimare; si fissa up

canone anficipato di € 368,00 {ewro frecento/00) al lordo delie tasse.

via gpastoll, 16 96617 noto fse}  cell 3781256768  eleonoraspicuglia@ordinsingegnss risiracusait

fands20881 100
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i eorneerisulistt

Werteddite annue sl netie delle imposts” + “tasso.di capiializzazions” x “heidenza spese’

i f reddie anmuo ak § |
stio.delle-§ - nefiodelie

residienzidle), per condizioni di sitgbiiita, manutenzione ed ¢, . § valore d&f mercato al ma per

Pimmobile in questione &

eyuommDy + £7EReNT 2.

fnoltre, al valore sopra oftenuto va sommato it valore ricavato dalla locazione decennale delle

emessa. alouna ordinanza amministiativa di demalizione, nelie procedure esecutive immobiliar &

sonsuetudine stimare if valore venale delfe opere “abusive’ calcolando if valore dellarea di sedime

decennio {(¢f corso i formazione per CTU, OAPPD della Provincia o Siracuse, 2770212015

refatore dott.ssa Chiara Salamone, G.E. del Tribunate di Siracusa).

e SRt

delgres df sedime; iratiandost divur’ares edificabils; chie perfa zona i esame pud essererstimaio”

sp} il 37BP55768  elm nora spicugtia@ordineingegrerisiracusalt

f4pdizea51 109
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parcubsiave -

'_ﬂ,f‘?éiﬁ?e.gétziﬁeﬁimésﬁii. '
£€.71.0688,50

Riportanda it vatore ottenuta al paragra

EsettantoltomiB/Teato).

Cid & quanio in buona fede e con

o.&dzvaitare nalia plena proprietés.

son opportuni arrotondamenti si avra:
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Seoritta; pur cesendbne Brmalente e contscanze:

snzerdi attamministiativids
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