- ALLEGATO VI — Quotazioni OMI del mercato immobiliare, decreto di

nomina e verbale di giuramento, attestazione di invio perizia
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R.G. 63/2022

TRIBUNALE DI SIRACUSA
Seconda sezione civile
Esecuzioni immobiliari
DECRETO DI NOMINA DELL’ESPERTO STIMATORE E DI FISSAZIONE DELL’UDIENZA PER
LA DETERMINAZIONE DELLE MODALITA’ DI VENDITA
(artt. 568 e 569 c.p.c., mod. dal d.1. 29,06.2015 n. 83, conv. con mod. dalla I. 132/20185, e dal d.l. 135/2018,
conv. con mod. dalla 1. 3/2019)
AGGIORNAMENTO 2022
[l Giudice dell’esecuzione,
esaminati gli atti;
sciogliendo [a riserva;
NOMINA esperto per la stima dei beni pignorati I’ Arch. Alfio Cillepi;
INVITA Pesperto nominato ad accettare ’incarico entro giorni quindici dalla comunicazione del presente
decreto, depositando telematicamente la seguente dichiarazione:

“fo sottoscritto dichiaro di accettare I'incarico conferito nella procedura R.G.

Es n , dichiaro ex art. 63 c.p.c. di non trovarmi in situazioni di obbligo di astensione ai sensi dell art.
31 comma I c.p.c. e che non sussistono gravi ragioni di convenienza per ['astensione ai sensi dell’art. 51 comma
H c.p.c. Giuro di bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidatemi, al solo scopo di fare conoscere al giudice
la verita™;

SOTTOPONE all’esperto i quesiti indicati di seguito;

FISSA per la determinazione delle modalita della vendita, I'udienza del 19/12/2025 ore 9,30;

ONERA il creditore procedente a notificare gli avvisi ex artt. 498 ¢ 599 c.p.c. agli eventuali creditori iscritti ¢
comproprietari; |

ONERA la Cancelleria ad i prescritti adempimenti ed alle comunicazioni.

QUESITI PER LA STIMA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI
(artt. 568 e 569 c.p.c., 161 e 173his disp. att. c.p.c., novellati dal d.l. 29.06.2015 n. 83, convertiti con mod.
dalia I 27.06.2015 n. 132)
Il Giudice dispone che Iesperto:
. CONTROLLI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ipotecaria e catastale di cui
all’art. 567 co. Il c.p.c. (estratto del catasto, visure catastaii storiche e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
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relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
relazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec ¢ alle parti non costituite a mezzo raccomandata con avviso di
ricevimento I'inizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell’avvenuta comunicazione;
I’accesso ai luoghi andra operato d’intesa con il custode giudiziario ove gid nominato;

3. PROVVEDA:

1. all’identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

[1. all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze
catastali; in caso di difformita, all’individuazione di modalita e costi per I’eliminazione della medesima; in caso

di mancanza di idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione;

1I. alla formazione, ove opportuno, di uno o pili lotti di vendita, identificando i nuovi confini ¢ relazionando, ove
necessario, sulla necessita di frazionamento ¢ sui relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla disciplina delle
aree di parcheggio di cui alla l. 122/1989 e alla 1. 1150/1942;

4. REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati, includendo in ciascuna
sezione:

L. 'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile,
della sua ubicazione (citta, 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 ¢ in caso di esito positivo indicare: 1- il contenuto della convenzione
(producendola in atti nel fascicolo telematico deilla procedura); 2- la trascrizione della convenzione; 3- i
limiti indicati nella convenzione (ad es. il prezzo massimo di cessione, il divieto di alienazione, vendibilita
riservata sclo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello IACP ecc.); 4- la sussistenza di affrancazione
trascritta (ai sensi degli artt. 49 bis dell’art. 31 della L. 23 dicembre 1998 n. 448 come da ultimo modificata
dal Decreto legge del 23 ottobre 2018 n. 119); 5- i costi dell’affrancazione dei vincoli (liguidandolo ai sensi
del regolamento di cui al Decreto 28 settembre 2020 n. 151 del 10.11.2020 n. 280 del Ministero
dell’economia e delie Finanze per la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo
massimo di cessione e sul canone massimo di locazione);

111. Iindividuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati da terzi ¢ 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, della scadenza del contratto, del termine per ’eventuale disdetta, dell’eventuale
data di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

1V. Iindicazione dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene ¢
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es.
servitl pubbliche);
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V. I'indicazione deil’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente, in particolare:

i. quanto ai vincoli che resteranno a carico dell 'acquirente:

LI domande giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso e in che stalo) e altre trascrizioni:

LI atti di asservimento wurbanistici e cessioni di cubatura;

Ul altri pesi e limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitly, 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
ep.c.:

LI iscrizioni di ipoteche;

LI trascrizioni di pignoramenti;

ifi. altre informazioni per I'acquirente concernenti:

L Uesistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati e ['eventuale avvenuta affrancazione da tali
pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante
da alcuno dei suddetti titoli;

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

U eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se non ancora scadute;

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

Ll pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

VI. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché I’esistenza della dichiarazione di agibilita o
abitabilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa;

VIL in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante ¢ della
normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai
fini della istanza di condono che I"aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dali’art.
46, comma V del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la specificazione del
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione, I’ indicazione
dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie;

VIIL I'indicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o di prestazione energetica in
corso di validitd, provvedendo, ove mancante, ad acquisire attestazione di prestazione energetica per gli edifici
di cui agli articoli 6 co. 1 e 3 co. 11 lettera a} del d. Igs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente abusive e non
sanabili ovvero nel caso in cui il rilascio dell’attestazione risulti eccessivamente oneroso (con un costo di

oltre euro 500,00} ¢ con esclusione altresi delle seguenti categorie di edifici, nei termini di cui all’art. 3 co. 11l e
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seguenti del d.lgs. 192/2005: a) gli edifici ricadenti nell’ambito della disciplina della parte seconda e dell’articolo
136, comma 1, lettere b) e ¢) del d. Igs. 42/2004, fatto salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici
industriali ¢ artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando
reflut energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; ¢) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti
di impianti di climatizzazione; d) 1 fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati;
¢) gli edifici che risultano non compresi netle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione d’uso
di cui all’articolo 3 del d.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede 1’installazione e
Iimpiego 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 3fer; f) gli edifici
adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivita religiose;

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale;

- i criteri di stima utilizzati;

- e fonti di informazioni utilizzate per la stima;

- il valore per metro quadro e il valore complessivo,

- Ianalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per ’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, |
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;

- nel caso di immobile totalmente abusivo, I’individuazione del valore dell’area di sedime, al netto dei costi di
abbaltimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della stima alla data indicata nelli’ordine di
demolizione se gia emesso o, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci
anni;

- il valore locativo dell’immobile, con specifica indicazione dei criteri di stima e giudizio di congruitd sui canoni
di locazione o affitto gia previsti da eventuali contratti in corso;

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

XI. nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutto o del diritto di superficie, I’indicazione del
termine finale dell’usufrutto o del diritto di superficie e delle generalita dell’ usufruttuario o del nudo proprietario
diversi dal titolare del diritto pignorato, nonché I’indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;

5. ALLEGHI [’esperto a ciascuna relazione di stima:

- verbale di sopralluogo;

- almeno quattro fotografie a colori dell’esterno del bene e almeno quattro dell’interno;

- planimetria del bene;

- visure catastali relative al bene;
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- copia della concessione o licenza edilizia e atti in sanatoria;

- copia dei certificati di agibilita o abitabilita;

- copia dell’attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;

- copia dell’atto di provenienza del bene;

- copia dell’eventuale contratto di locazione o affitto;

- visure catastali storiche;

6. DEPOSITI la perizia con modalita telematica ai sensi dell’art.16bis del d.l. 179/2012 almeno frenta giorni
prima dell’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per i provvedimenti di autorizzazione alla vendita; provveda
I’esperto a depositare una doppia versione della relazione, omettendo nella seconda - mediante I”inserimento della
dicitura omissis - le generalita del debitore ¢ dei soggetti terzi eventualmente menzionati, quali, a titolo
esemplificativo, proprietari di immobili confinanti, conduttori ¢ terzi titolari di diritti sui beni pignorati; provveda
I’esperto ad effettuare I’invio della busta telematica specificando il valore di stima, al fine di garantire la corretta
implementazione del fascicolo telematico; invii in file separato, opportunamente denominato, I’istanza di
liquidazione di spese e compensi;

7. INVII, contestualmente al deposito della perizia e almeno trenta giorni prima dell’udienza, copia della
medesima ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti e al debitore (a mezzo posta elettronica certificata
ovvero, quando cid non ¢ possibile, a mezzo telefax o a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento)
invitandoli a fargli pervenire, entro quindici giorni prima dell’udienza, eventuali note; in quest’uitimo caso,
I’esperto comparira all’udienza per rendere i necessari chiarimenti; alleghi in ogni caso all’originale della perizia
un’attestazione di aver proceduto a tali invii;

8. RIFERISCA tempestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuzione in caso di difficolta di accesso, dando
prova di aver inviato comunicazione al debitore e, nel caso di esito negativo o di irreperibilita, allegando altresi
un certificato attestante la residenza di quest’ultimo;

9. RIFERISCA inolire tempestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuzione in ogni caso di difficoltd - da
motivarsi specificamente — di portare a termine le operazioni nel termine assegnato; in caso di ritardo o diniego
nel rilascio di documenti da parte della pubblica amministrazione, alleghi prova di aver presentato la relativa
richiesta e I’eventuale riscontro.

I Giudice deif’esecuzione altresi:

1. autorizza I’esperto ad accedere agli uffici pubblici per richiedere copia degli atti esistenti, ad effettuare
accertamenti in loco, ad avvalersi, ove necessario, del mezzo proprio, con esonero defla P.A. da qualsiasi
responsabilitd, nonché, ove strettamente necessario, di collaboratore, il cui rimborso sard subordinato alla
produzione di idonea documentazione e al controllo della congruita degli importi richiesti;

2. da atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatezza,
dal momento che agisce per motivi di giustizia e su disposizione del giudice;

3. dispone a suo favore acconto di curo 500,00 per spese e compensi a carico del creditore procedente, da
corrispondersi non oltre I"inizio delle operazioni peritali; onera I’esperto a relazionare tempestivamente per
iscritto al giudice qualora i creditori, appositamente diffidati, non abbiano corrisposto I’acconto entro trenta giorni

dalla richiesta (da trasmettersi via pec);
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



4. autorizza il ritiro dei fascicoli di parte;

5. ricorda all’esperto che il termine della consegna & perentorio; sono ammesse proroghe soltanto se richieste
prima della scadenza e adeguatamente motivate;

6. rammenta all’esperto che le operazioni peritali devono essere iniziate senza dilazione subito dopo
I’accettazione dell’incarico (previa richiesta e corresponsione di acconto secondo le modalitd sopra stabilite);

7. ricorda all’esperto che la segnalazione di urgenza deve essere apposta alle istanze soltanto nel caso in cui vi
sia effettiva necessita di provvedimenti non dilazionabili (ad esempio, in caso di pericolo per persone e cose),
mentre non deve essere apposta, a titolo esemplificativo, alle relazioni relative al mancato accesso ai luoghi, alle

note riguardati la mancata cotresponsione di acconto o alle istanze di proroga.

11 Giudice, infine, dispone che I’istanza di liquidazione venga disposta nel rispetto delle seguenti indicazioni:

i. istanza ex art. 13 d.m. 30.05.2002 per I’attivitd di stima, con indicazione del parametro medio, salvo la
sussistenza di motivate ragioni per ’applicazione di diversa quantificazione; si precisa che ai sensi dell’art. 161
disp. att. c.p.c., quale novellato dalla 1. 132/2015, prima della vendita verrd liquidato un compenso ex art. 13
dimezzato; dopo la vendita (del cui esito verra data notizia da parte del professionista delegato) I'esperto
depositerd eventuale istanza di liquidazione integrativa per il compenso residuo, qualora 1’aggiudicazione sia
avvenuta per un prezzo superiore alla meta del valore di stima;

ii. istanza ex art. 11 d.m. 30.05.2002 per le verifiche urbanistico-edilizie;

ill. istanza ex art. 12 comma | d.m. 30.05.2002 per le verifiche di rispondenza tecnica;

iv. istanza ex art. 12 comma Il d.m. 30.05.2002 per i rilievi topografici, planimetrici ¢ altimetrici;

v. istanza ex art. 16 d.m. 30.05.2002 per la verifica di congruita del canone di locazione;

vi. istanza ex art. | d.m. 30.05.2002 per le attivita atipiche non comprese nelle precedenti, tra cui:

a. ricerca ed esame della documentazione ipotecaria e catastale;

b. redazione di A.P.E. (specificandosi che verra di regola corrisposto un compenso di euro 150,00 per ciascun
A.P.E);

vii. specificazione della sussistenza di eventuali ragioni per ’aumento dell’onorario sino af doppio, atleso che
trattasi di prestazione di eccezionale importanza, complessita e difficolta (art. 52 co. 1 d.P.R. 115/2002);

viii. specificazione della sussistenza del presupposto per la riduzione dell’onorario un terzo, atteso che la
prestazione non ¢ stata completata nel termine originariamente stabilito o entro quello prorogato per fatti
sopravvenuti € non imputabili all’ausiliario (art. 52 co. L d.P.R. 115/2002);

ix. indicazione analitica delle spese vive sostenute, con allegazione dei relativi giustificativi debitamente
indicizzati e numerati;

x. indicazione deli’ indennita di trasferta dovuta, determinata, ai sensi dell’art. 55 t.u.s.g., nella misura di un quinto
del prezzo di un litro di benziha super vigente al momento della missione, spettante per chilometro percorso,
nonché il rimborso della spesa eventualmente sostenuta per pedaggio autostradale.

Siracusa, 04/07/2025

Il Giudice deil’esecuzione
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Doit.ssa Concita Cultrera
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Seconda sezione civile

Oggetto: Giuramento ctu R.G. n. 63/2022

“Jo sottoscritto Arch. Alfio Cillepi, dichiaro di accettare I’incarico conferito nella

procedura R.G. n. 632022 — G D

Dichiaro ex art. 63 c.p.c. di non trovarmi in situazioni di obbligo di astensione ai

sensi dell’art. 51 comma l c.p.c. e che non sussistono gravi ragioni di convenienza

per astensione ai sensi dell’art, 51 comma I c.p.c.

Giuro di bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidatemi, al solo scopo di

fare conoscere al giudice la verita®.

Carlentini, li 08-07-2025 Il ctu Arch. Alfio Cillepi
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Oggetto: Attestazione di invio copia perizia

Il ctu contestualmente al deposito telematico, dichiara di aver provveduto all’invie di
copia della perizia al legale dei creditori ¢ al Custode tramite pec, e ai debitori a mezzo
di raccomandata A/R. Il etu invita a far pervenire eventuali note entro quindici giorni

prima dell’udienza.

In Fede

Carlentini, 15 novembre 2025
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