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TTRRIIBBUUNNAALLEE DDII SSIIRRAACCUUSSAA
- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI -

OGGETTO

RREELLAAZZIIOONNEE DDII CCOONNSSUULLEENNZZAA TTEECCNNIICCAA DD UUFFFFIICCIIOO

1. PREMESSA E QUESITI.
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I. esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della 
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, 
eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, 
degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S. dei beni 
medesimi

II. una descrizione complessiva e sintetica dei beni, specificando se i beni rientrano 
nella nozione di edilizia convenzionata e agevolata e in caso di esito positivo indicare: 
1- Il contenuto della convenzione (producendola in atti nel fascicolo telematico della 
procedura); 2- la trascrizione della convenzione; 3- i limiti indicati nella convenzione 
(ad es. il prezzo massimo di cessione, il divieto di alienazione, vendibilità riservata 
solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello IACP ecc.,); 4- la sussistenza di 

1998 n. 448 come da ultimo modificata dal Decreto Legge del 23 ottobre 2018 n. 
119); 5-
cui al Decreto 28 settembre 2020 n. 151 del 10.11.2020 n. 280 del Ministero 

dei vincoli sul prezzo massimo di cessione e sul canone massimo di locazione);
III. individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati 

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un 
contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della data della registrazione, 

di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il rilascio;
IV. formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene e , ivi compresi i vincoli 

connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitù 
pubbliche);

V. formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, 
, in 

particolare:

domande giudiziali (precisando se la causa è ancora in corso e in 
che stato) e altre trascrizioni:

atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

servitù, uso, abitazione, etc.), anche derivanti da regolamenti 
condominiali;

ii. quanto ai vincoli e agli oneri giuridici che saranno cancellati mediante 
decreto di trasferimento ex art. 586 c.p.c.:

iscrizioni di ipoteche;
trascrizioni di pignoramenti;

iii. altre inform



eleonoraspicugliaingegnere

via g.pascoli, 16 96017 noto (sr)   cell. 328.1256768   eleonora.spicuglia@ordineingegnerisiracusa.it

il fatto che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. 
spese condominiale ordinarie);

eventuali spese straordinarie già deliberate, anche se non ancora 
scadute;

eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due 
anni anteriori alla data della perizia;

pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 
pignorato;

VI. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene della 
dichiarazione di agibilità o abitabilità dello stesso, previa acquisizione o 
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente 

VII. in caso di irregolarità urbanistica o edilizia, il controllo della possibilità di sanatoria 

2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la 
presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante e della 

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali 
oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della 

della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilità di esatta 

sanzionatorie;
VIII.

prestazione energetica in corso di validità, provvedendo, ove mancante, ad acquisire 
attestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6 co. I e 3 co. II 
lettera a) del d. lgs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente abusive e non 

oneroso (con un costo di oltre euro 500,00) e con esclusione altresì delle seguenti 

136, comma 1, lettere b) e c) del d. lgs. 42/2004, fatto salvo quanto disposto al 
comma 3bis; b) gli edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati 
per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo 
produttivo non altrimenti utilizzabili; c) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di 
impianti di climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una superficie utile totale 
inferiore a 50 metri quadrati; e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie 
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di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi 
multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto 
salvo quanto disposto dal comma 3ter; f) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo 
svolgimento di attività religiose; 

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente: 
- il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale; 
- i criteri di stima utilizzati; 
- le fonti di informazioni utilizzate per la stima; 
- il valore per metro quadro e il valore complessivo, 
- 

bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, 
nonché per le eventuali spese condominiali insolute 
- il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni; 
- 
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene 

nel caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci 
anni; 
- 
giudizio di congruità sui canoni di locazione o affitto già previsti da eventuali contratti 
in corso; 

X. nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti comodamente 
divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli elementi che 
potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi costi; indicazione 
del valore della sola quota; 

XI. nel  diritto di 
superficie

. 

2.

22..11 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO II))
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LOTTO 1

N.C.E.U. del Comune di Melilli al foglio 86 particella 960

sub 2

37°06'16.0"N 

15°12'28.4"E.

LOTTO 2

N.C.E.U. del Comune di Melilli al foglio 86 particella 960 sub 2
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37°06'16.0"N 

15°12'28.4"E.

STRALCIO AEROFOTOGRAMMETRICO LOTTI 1 E 2

LOTTO 3

N.C.E.U. del Comune di Siracusa al foglio 22 particella 370, 
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37°05'31.7"N 

15°12'26.1"E.

22..22 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO IIII))

22..22..11 DDEESSCCRRIIZZIIOONNEE GGEENNEERRAALLEE DDEELL FFAABBBBRRIICCAATTOO DDII CCUUII FFAANNNNOO PPAARRTTEE II LLOOTTTTII 11 EE 22
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22..22..22 DDEESSCCRRIIZZIIOONNEE LLOOTTTTOO 11
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22..22..33 DDEESSCCRRIIZZIIOONNEE LLOOTTTTOO 22

22..22..44 DDEESSCCRRIIZZIIOONNEE LLOOTTTTOO 33
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22..33 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO IIIIII))

22..44 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO IIVV))

22..44..11 LLOOTTTTII 11 EE 22
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22..44..22 LLOOTTTTOO 33
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22..55 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO VV))

22..55..11 LLOOTTTTII 11 EE 22

22..55..22 LLOOTTTTOO 33
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22..66 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO VVII))

22..66..11 LLOOTTTTII 11 EE 22

22..66..22 LLOOTTTTOO 33
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22..77 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO VVIIII))

22..77..11 LLOOTTTTII 11 EE 22

22..77..22 LLOOTTTTOO 33

22..88 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO VVIIIIII))

edificio un sistema costituito da un involucro edilizio che delimita uno spazio di volume 

definito, dalle strutture interne che ripartiscono detto volume e da tutti gli impianti energetici 

installati stabilmente al suo interno o nelle sue adiacenze ed asserviti al suo funzionamento 

volume definito,

22..99 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO IIXX))

22..99..11 LLOOTTTTII 11 EE 22
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22..99..22 LLOOTTTTOO 33:: ccaallccoolloo ssuuppeerrffiicciiee ccoommmmeerrcciiaallee,, ccrriitteerrii ddii ssttiimmaa aaddoottttaattii ee ssttiimmaa ddeellll iimmmmoobbiillee

mq 56,63

SUPERFICIE LORDA 56.63

sup. commerciale complessiva IMMOBILE 56.63
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CALCOLO DEL COSTO DI COSTRUZIONE

COSTO DI COSTRUZIONE

CALCOLO DEL COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO

COSTO DI RICOSTRUZIONE 
DEPREZZATO

ONERI CONCESSORI, SPESE TECNICHE E COSTO AREA.
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valore area

VALORE LOTTO 3

VALORE LOTTO 3 = 40.000,00

22..1100 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO XX))

22..1111 RRIISSPPOOSSTTAA AALL QQUUEESSIITTOO XXII))

22..1122 RRIIEEPPIILLOOGGOO EESSTTIIMMAATTIIVVOO

LOTTO 3

40. quarantamila/00 euro
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NNoottoo,, 2200 aapprriillee 22002244 IILL CC..TT..UU..


