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1. PREMESSA

Con Decreto di nomina del 21/02 /2025 {All. 4), la S.V.I. nominava la sottoscritta, Arch. Maria Azzolini,

con studio in Siracusa, V.e Teracati n°106/B, Consulente Tecnico d'Ufficio, nell’Esecuzione

Immobiliare n°2024/403, promossa da — rappresentata da _
- contro _conferendole 'incarico, previo giuramento di rito in modalita

telematica. Nella circostanza, conferi alla sottoscritta, il seguente

MANDATO

QUESITO 1:

Controlli collaborando all’'vopo con il custode nominato (ex art. 559 co.3 cpc), prima di ogni altra
attivita, la completezza dello documentazione ipotecaria e catastale di cui all'art. 567 co. Il cp.c
(estratto del catasto, visure catastali storiche e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 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);

QUESITO 2:

Comunichi alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezzo raccomandata con avviso
di ricevimento linizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell’avvenuta
comunicazione; l'accesso ai luoghi andra operato d'intesa con il custode giudiziario ove giad nominato;

QUESITO 3:

Provveda:

I} allidentificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

I} allaccertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell'atio di pignoramento con le
risultanze catastali: in caso di difformita, all'individuazione di modalita e costi per l'eliminazione
della medesima; in caso di mancanza di idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza
per la redazione;

1) alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti di vendita, identificando i nuovi confini e
relazionando, ove necessario, sulla necessita di frazionamento e sui relativi costi, avuto riguardo, in
particolare, alla disciplina delle aree di parcheggio di cui afla L122/198% e alla [ 1150/1942;

QUESITO 4:

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

1) lesatia 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 GPS dei beni medesimi;

1) 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, vendibilita riservata solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore delio IACP ecc,,); 4- la
sussistenza di affrancazione trascritta (ai sensi degli artt. 49 bis dell'art. 31 della I. 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 {liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto 28 settembre
2020 n 151 del 10.11.2020 n. 280 del Ministero dell'Economia e delle Finanze per la
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inerente la documentazione ipotecaria e catastale, costituita dal certificato storico catastale, dalle
visure ipocatastali presso |' Agenzia Del Territorio di Siracusa, riportante gli aggravi e le annotazioni
relative al compendio immaobiliare pignorato, effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento. Ritenendo completa ed idonea la documentazione prodotta, per quanto disposto con il
conferito mandato, si & proceduto con i successivi punti. I documenti indicati all'art. 567 colll c.p.c.
risultano completi, giusto Certificato Notarile ventennale, redatto dal Notaio Dott. Vincenzo Calderini,
indata18/12/2024 {AlL B).

QUESITO 2 -COMUNICAZIONE DELL'INCARICO RICEVUTO E DELL'INIZIO DELLE OPERAZIONI
PERITALI

Accettate l'incarico conferitole ed effettuate le attivita preliminari di esame della documentazione
consegnata, la sottoscritta, dava comunicazione agli esecutati del giorno stabilito per l'inizio delle
operazioni peritali, a mezzo PEC del 03/03/2025 contestualmente, al legale difensore di parte
ricorrente, AVV._ al rappresentante legale della _ Sig. -
- ¢ al nominato custode Dott. Alessandro Abbruzzo. Il sopralluoge & avvenuto il giorno
05/03/2025 alla presenza del rappresentante di parte esecutata e del custode, giusto verbale di
sopralluogo, redatto {All. €). Nell'occasione specificata, veniva analizzato il compendio immobiliare
oggetto di stima. Al fine di accertare la corrispondenza tra le opere edili concessionate e quelle
realizzate, wveniva effettuate un rilievo di massima degli immobili e realizzata un'ampia

documentazione fotografica, di cui si mette a disposizione in allegato.
QUESITO 3 -IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Il compendio immobiliare, oggetto di stima, & formato da pili unita immobiliari ricadenti nello stesso
fabbricato a destinazione prevalentemente residenziale, composto da pilt immobili dislocati tra piano
terra, primo e secondo. Le unita immaobiliari oggetto della perizia sono tre locali destinati a negozio e
situati a piano terra e due appartamenti dislocati rispettivamente al primo e al secondo piano.

Il compendio immobiliare & identificato al N.C.E.U. del Comune di Siracusa, al foglio 45, p.lla 216:

sub 12 cat. C/1 cl7, consistenza 160 mg-RC. euro 5.057,15, via Alceo n°® 4-2/2A - 2B/2C; via
Bacchilide n°98-100-102 piano T {All ET e F1);

- sub 13 cat C/1 cl7, consistenza 78 mq-R.C. eurc 2.465,86, via Alceo n°4A-4B-4C piano T {All. EZ e F2);

sub 15 cat. C/1 cl7, consistenza 35 mg-R.C. euro 1.106,25, via Alceo n°6A piano T (All. E3 e F3);

- sub 23 cat A/3 cl.3, consistenza vani 3-R.C. eurc 278,89, via Alceo n°4 piano 1 {All E4 e F4);

- sub 24 cat A/3 cl.3, consistenza vani 2-R.C. eurc 185,92, via Alceo n°4 piano 2 {All E5 e F5);

Pertanto, giungendo alla esatta individuazione, cosi, di cingue unita immobiliari vendibili
singolarmente, la sottoscritta ritiene corretto suddividere il compendio in pin lotti e pilt precisamente

come di seguito definiti:

LOTTO 1: Negozio distinto al N.C.E.U. del comune di Siracusa al foglio 45 p.fla 216 sub 12 cat. C/1 cl.7,
consistenza 160 mq. Confini: a nord e ad est con Altra ditta (in aderenza), a sud con la via

Bacchilide, ad ovest con la via Alceo;
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LOTTO 1 - NEGOZIO

Attivita commerciale, posto al piano terra di un fabbricato ubicato nel comune di Siracusa, in via
Alceo ai civici n® 4-2/2A-2B/2C angolo via Bacchilide n®98-100-102, distinto al N.C.E.U. al foglio
45 particella 216 sub 12, cat. C/1, classe 7, consistenza 160 mgq, rendita catastale € 5.057,15.

Per ulteriori indicazioni della localizzazione del bene, si forniscono le coordinate GPS, registrate

in base al punto di acceso allo stabile {37,069146°N, 15,284539°E).

Nello specifico 'unita immaobiliare in esame, & un negozio posto al piano terra, ha una superficie
utile complessiva pari a circa 172,00 mq. Lo sviluppo planimetrico del locale € regolare, presenta
una forma trapezoidale con lato maggiore in direzione nord-sud e non presenta tramezzature
interne se non quelle per la definizione dei servizi igienici e locali accessori. In particolare il
locale & dotato di un accesso angolare, sui fronti sud ed ovest; i fronti nord ed est sono ciechi e
I'immobile confina a nord con vano scala del fabbricato e parte con sub 13 (identificato con
“LOTTO 1I” della perizia di stima) e ad est con altra ditta. La distribuzione interna ¢ costituita da
un grande vano adibito a punto vendita comunicante con un disimpegno per accedere al
magazzing € con un servizio igienico, adeguato all'eventuale uso di portatori di handicap, cosi
come previsto dalla L.r. 37/85 art.13. Internamente presenta pareti intonacate e tinteggiate e
alcune pareti lasciate con muratura a vista, controsoffitto e pavimentazione e battiscopa in
piastrelle di grés porcellanato. [ servizi igienici sono dotati di lavabo e vaso, presentano alcune
pareti rivestite con piastrelle di ceramica; le porte dei servizi igienici e del magazzino sono del
tipo tamburato di tipo economico. L'altezza interna & di circa ml 3,85. Le aperture prospicienti la
via Alceo e la via Bacchilide garantiscono una illuminazione naturale degli ambienti. I’accesso al
locale avviene tramite un'ampia vetrata con telaio in ferro.

Per quanto riguarda gli impianti tecnologici non si riscontrano in atti, elementi che possano
suggerire modifiche agli stessi, depositati per il rilascio di Certificazione. L'immobile & dotato di
impianto elettrico e idrico sottotraccia. E’ presente un’ impianto di climatizzazione a soffitto ma
nessun impianto per la produzione di acqua calda sanitaria. L'immobile risulta regolarmente
allacciato alla rete idrica e fognaria comunale.

Dal punto di vista conservativo e manutentivo, il locale appare nel complesso in condizioni
sufficienti a causa di macchie da infiltrazioni presenti in porzioni del controsoffitto. La
localizzazione in pieno centro di flusso commerciale rende a favore del negozio ma la posizione,
nel particolare, fuori dalla “passeggiata pedonale”, rende il locale poco appetibile dal punto di

vista commerciale.

Proprieta 1/1 della _

L’ immobile & pervenuto al debitore, secondo le seguenti provenienze:

- Atto di compravendita del 19/03/1992, Repertorio N.10463, a rogito del Dott. -
- Notaio in Sortino (Sr), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in data
24/03/1992 aln. 5915/4756 (All G1).
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non vi sono pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali se non quella sopra elencata a
favore del creditore procedente che sara cancellata dalla procedura esecutiva al momento della

vendita dell'immobile.

ifi. altre informazioni per acquirente concernenti:

e [esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati e l'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:

nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art.
567, comma 2 cp.c, il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi
civici;

e importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie):
Immaobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e cventuali spese straordinarie gia deliberate anche se non ancora scadute:

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia:

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:

Non risultano cause in corso.

V)  Dalle indagini svolte presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa, si evince che 'immaobile &
stato legittimato da quanto segue:
- Licenza Edilizian. 1054 del 27/08/1968;
- Concessione Edilizia n.76/04 rilasciata dal Comune di Siracusa in data 21 aprile 2004,
successive varianti approvate dal Comune di Siracusa con Concessione Edilizia n.189/07
{ai sensi dell’ art.13 1.47/85) del 10 agosto 2007 e comunicazione ai sensi dell’ art.9
LR.n.37/85del 01/12 /2009 con prot. urh. n.14785 (All. H);

- Autorizzazione di Abitabilita rilasciate dal Comune di Siracusa in data 29 aprile 2010
prot. urh. n. 9625 /08 {All. I).
E’' doveroso sottolineare che, sulla base di questi titoli autorizzativi e in Atti presso 'Ufficio Tecnico
comunale, & risultata irreperibile la pratica ed. di Art.9 L.R. n.37/85 del 01/12/2009 con prot.
urb. n.14785 sulla diversa distribuzione interna dell'immaobile oggetto di perizia. La stessa, previa
verifica da parte della sottoscritta C.T.U., recante il timbro di rilascio da parte del Comune di Siracusa,
veniva inviata dalla _ in copia, tramite mail.

VI) La sottoscritta CTU, pud affermare che sussiste la piena conformita edilizia dell'immobile alla
data del sopralluogo, effettuato in data 05 e 11 marzo 2025.

VII) L'immobile non risulta corredato di attestazione di prestazione energetica. La sottoscritta non ha
potuto redigere I'Attestato di Prestazione Energetica, in quanto non é presente il libretto

dell'impianto e non si possiedono i dati tecnici relativi agli impianti, necessari per la redazione
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LOTTO 2 - NEGOZIO

Attivita commerciale, posto al piano terra di un fabbricato ubicato nel comune di Siracusa, in via
Alceo n°4A-4B-4C, distinto al N.C.E.U. al foglio 45 particella 216 sub 13, cat. C/1, classe 7,
consistenza 78 mq, rendita catastale € 2.465,36.

Per ulteriori indicazioni della localizzazione del bene, si forniscono le coordinate GPS, registrate
in base al punto di acceso allo stabile {37,069526°N, 15,284438°E).

Nello specifico, 'unita immobiliare in esame, & un negozio posto al piano terra, di superficie utile
complessiva pari a circa 84,00 mq. Lo sviluppo planimetrico del locale & regolare e non presenta
tramezzature interne se non quelle per la definizione dei servizi igienici e locali accessori. In
particolare il locale € dotato di un accessoe principale sul fronte ovest {su via Alceo); i fronti nord,
sud ed est sono ciechi. Esso confina: a sud con vano scala del fabbricato e parte con sub 12
{identificato con “LOTTO I” della perizia di stima), ad est e a nord con altra ditta, ad ovest con la
via Alceo. La distribuzione interna € costituita da un vano adibito a punto vendita, comunicante
con un vano destinato a magazzino e con un servizio igienico, adeguato all'eventuale uso di
portatori di handicap, cosi come previsto dalla L.r. 37/85 art.13. Internamente presenta pareti
intonacate e tinteggiate e pavimentazione e battiscopa in piastrelle di grés porcellanato. | servizi
igienici sono dotati di lavabo e vaso, presentano pareti rivestite con piastrelle di ceramica; le
porte dei servizi igienici e del magazzino sono del tipo tamburato di tipo economico. L'altezza
interna & di ml 3,92. Le tre aperture prospicienti la via Alceo garantiscono una illuminazione
naturale degli ambienti, tramite vetrate con telaio in ferro.

Per quanto riguarda gli impianti tecnologici non si riscontrano in atti, elementi che possano
suggerire modifiche agli stessi, depositati per il rilascio di Certificazione di Agibilita. L'immobile
¢ dotato di impianto elettrico e idrico sottotraccia. E' presente un' impianto di climatizzazione
ma nessun impianto per la produzione di acqua calda sanitaria. L'immobile risulta regolarmente
allacciato alla rete idrica e fognaria comunale.

Dal punto di vista conservativo e manutentivo, appare nel complesso in condizioni scarse. Infatti,
il locale presenta porzioni vaste di soffitto “sfondellato”. La localizzazione in pieno centro di
flusso commerciale rende a favore del negozio ma la posizione, nel particolare fuori dalla

“passeggiata pedonale”, rende il locale poco appetibile dal punto di vista commerciale.

Proprieta 1/1 della_

L' immobile e pervenuto al debitore, secondao le seguenti provenienze:

- Atto di compravendita del 19/03/1992, Repertorio N.10463, a rogito del _
- Notaio in Sortino (Sr), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in data
24/03/1992 al n. 5915/4756 (All G1).

- Atto di compravendita del 06/06/1996, Repertorio N.20418, a rogito del _
- Notaio in Sortino (Sr), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in data
19/06/1996 al n. 9597/7798 (All G2).

Alla data del sopralluogo, I' immobile risulta libero ed in possesso del Custode, Dott. Alessandro

Abbruzzo, nominato dal Giudice dell’esecuzione.
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V)

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

nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art.
567, comma 2 c.p.c, il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi
civici;

e importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiali ordinarie}:

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

® eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se non ancora scadute:

Immaobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia:

Immaobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

o pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi af bene pignorato:

Non risultano cause in corso.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa, si evince che I'immobile &

stato legittimato da quanto segue:

Licenza Edilizia n. 1054 del 27/08/1968;

Concessione Edilizia n.76/04 rilasciata dal Comune di Siracusa in data 21 aprile 2004,
successive varianti approvate dal Comune di Siracusa con Concessioni Edilizie n.189/07
(ai sensi dell’ art.13 L.47/85) del 10 agoste 2007 e comunicazione ai sensi dell’ art.9
L.R.n.37/85del 01/12 /2009 con prot. urbh. n.14785 {All. H);

Autorizzazione di Abitabilita rilasciato dal Comune di Siracusa in data 29 aprile 2010
prot.urb. n. 9625 /08 {All. ).

E’ doveroso sottolineare che, sulla base di questi titoli autorizzativi e in Atti presso ['Ufficio Tecnico
comunale, & risultata irreperibile la pratica ed. di Art.9 L.R. n.37/85 del 01/12/2009 con prot.

urb. n.14785 sulla diversa distribuzione dell'immobile oggetto di perizia. La stessa, previa verifica da

parte della sottoscritta C.T.U., recante il timbro di rilascio da parte del Comune di Siracusa, veniva

inviata dalla _ in copia, tramite mail.

V1)

vII)

La sottoscritta CTU, puo affermare che sussiste la piena conformita edilizia dell'immobile
alla data del sopralluogo, effettuato in data 05 e 11 marzo 2025.

L'immobile non risulta corredato di attestazione di prestazione energetica. La sottoscritta non
ha potuto redigere I'Attestato di Prestazione Energetica, in quanto non & presente il libretto
dell'impianto € non si possiedono i dati tecnici relativi agli impianti, necessari per la redazione
dell’APE e successivo deposito del documento nel Catasto Energetico Fabbricati - Regione
Sicilia che, infatti, prevede di allegare una copia del libretto di impianto all'Attestato di

Prestazione Energetica, cosi come previsto dall'art 6 comma 5 del D.L.gs. 192/05 e s.m.i.
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LOTTO 3 - NEGOZIO

Attivita commerciale, posto al piano terra di un fabbricato ubicato nel comune di Siracusa, in via
Alceo al n°6A, distinto al N.C.E.U. al foglio 45 particella 216 sub 15, cat. C/1, classe 7, consistenza
35 mgq, rendita catastale € 1.106,25.

Per ulteriori indicazioni della localizzazione del bene, si forniscono le coordinate GPS, registrate

in base al punto di acceso allo stabile {37,069574°N, 15,284447°E).

Nello specifico, 'unita immaobiliare in esame, € un negozio posto al piano terra, di superficie utile
complessiva pari a circa 36,50 mq. Lo sviluppo planimetrico del locale € regolare, di forma
rettangolare e non presenta tramezzature interne se non quelle per la definizione dei servizi
igienici e locali accessori. In particolare il locale & dotato di un accesso principale sul fronte ovest
{su via Alceo); i fronti nord, sud ed est sono ciechi. Esso confina: a sud, ad est e a nord con altra
ditta, ad ovest con la via Alceo. La distribuzione interna & costituita da un vano adibito a punto
vendita, comunicante con un vano destinato a magazzino e con un servizio igienico, adeguato
all’eventuale uso di portatori di handicap, cosi come previsto dalla lLr. 37/85 artl13.
Internamente presenta pareti intonacate e tinteggiate e pavimentazione e battiscopa in piastrelle
di gres porcellanato. [ servizi igienici sono dotati di lavabo e vaso, presentano pareti rivestite con
piastrelle di ceramica; le porte dei servizi igienici e del magazzino sono del tipo tamburato di
tipo economico. L'altezza interna & di ml 3,85. L’apertura prospiciente la via Alceo garantisce una
illuminazione naturale degli ambienti, tramite vetrata con telaio in ferro.

Per quanto riguarda gli impianti tecnologici non si riscontrano in atti, elementi che possano
suggerire modifiche agli stessi, depositati per il rilascio di Certificazione. L'immobile & dotato di
impianto elettrico e idrico sottotraccia. Non € presente alcun impianto di climatizzazione né per
la produzione di acqua calda sanitaria. l'immobile risulta regolarmente allacciato alla rete idrica
e fognaria comunale.

Dal punto di vista conservativo e manutentivo, appare nel complesso in condizioni scarse. Infatti,
il locale presenta porzioni vaste di soffitto “sfondellato”. La localizzazione in pieno centro di
flusso commerciale rende a favore del negozio ma la posizione, nel particolare fuori dalla

“passepggiata pedonale”, rende il locale poco appetibile dal punto di vista commerciale.

Proprieta 1/1 della _

L' immobile e pervenuto al debitore, secondao le seguenti provenienze:

- Atto di compravendita del 19/03/1992, Repertorio N.10463, a rogito del _
- Notaio in Sortino {Sr), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in data
24/03/1992 al n. 5915/4756 (All G1).

- Atto di compravendita del 06/06/1996, Repertorio N.20418, a rogito del _
- Notaio in Sortino {Sr), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in data
19/06/1996 al n. 9597/7798 (All G2).

Alla data del sopralluogo, I' immobile risulta libero ed in possesso del Custode Dott. Alessandro

Abbruzzo, nominato dal Giudice dell’esecuzione.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



non vi sono pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli se non quella sopra elencata a
favore del creditore procedente che sara cancellata dalla procedura esecutiva al momento della

vendita dell'immeobile.

iii. altre informazioni per l'acquirenite concernenti:

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

nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art.
567, comma 2 c.p.c., il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi
civicis

® importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie):

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.
® eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se non ancora scadute:
Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

o eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data dellfa
perizia:

Immaobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:

Non risultano cause in corso.

V]  Dalle indagini svolte presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa, si evince che 'immaobile &
stato legittimato da quanto segue:
- Licenza Edilizia n. 1054 del 27 /08/1968;
- Concessione Edilizia n.76/04 rilasciata dal Comune di Siracusa in data 21 aprile 2004,
successive varianti approvate dal Comune di Siracusa cen Concessioni Edilizie n.189/07
(ai sensi dell' art.13 L.47/85) del 10 agosto 2007 e comunicazione ai sensi dell’ art.9
LR . n.37/85del 01/12/2009 con prot. urb. n.14785 (AlL H);
- Autorizzazione di Abitabilita rilasciato dal Comune di Siracusa in data 29 aprile 2010
prot. urb. n. 9625/08 (All. I).
E’ doveroso sottolineare che, sulla base di questi titoli autorizzativi e in Atti presso 'Ufficio Tecnico
comunale, & risultata irreperibile la pratica ed. di Art.9 L.R. n.37/85 del 01/12/2009 con prot.
urb. n.14785 sulla diversa distribuzione interna dell'immabile oggetto di perizia. La stessa, previa

verifica da parte della sottoscritta C.T.U., recante il timbro di rilascio da parte del Comune di Siracusa,
veniva inviata dalla _ in copia, tramite mail.

VI) La sottoscritta CTU, puo affermare che non sussiste la piena cenfermita edilizia dell'immobile
alla data del sopralluogo, effettuato in data effettuato in data 05 marzo 2025.

Sono state quindi, rilevate le seguenti difformita:
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V)

nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art.
567, comma 2 cp.c, il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi
civici;

e importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie):

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e cventuali spese straordinarie gia deliberate anche se non ancora scadute:

Immobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia:

Immaobile non sottoposto a gestione di spese condominiali.

e pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:

Non risultano cause in corso.

Dalle indagini svolte presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa, si evince che 'immobile &
stato legittimato da quanto segue:

Licenza Edilizia n. 1054 del 27 /08/1968;

Concessione Edilizia n.76/04 rilasciata dal Comune di Siracusa in data 21 aprile 2004,
successive varianti approvate dal Comune di Siracusa cen Concessioni Edilizie n.189/07
(ai sensi dell' art.13 L.47/85) del 10 agosto 2007 ¢ comunicazione ai sensi dell’ art.9
L.R. n.37/85del 01/12/2009 con prot. urb. n.14785 (AlL H);

Autorizzazione di Abitabilita rilasciato dal Comune di Siracusa in data 29 aprile 2010
prot. urb. n. 9625/08 {All ).

E' doveroso sottolineare che, sulla base di questi titoli autorizzativi e in Atti presso ['Ufficio Tecnico

comunale, é risultata irreperibile la pratica ed. di Art.9 L.R. n.37/85 del 01/12/2009 con prot.

urb. n.14785 sulla diversa distribuzione interna dell'immaobile oggetto di perizia. La stessa, previa

verifica da parte della sottoscritta C.T.U., recante il timbro di rilascio da parte del Comune di Siracusa,
veniva inviata dalla _ in copia, tramite mail.

V1)

La sottoscritta CTU, puo affermare che non sussiste la piena conformita edilizia dell'immobile

alla data del sopralluogo, effettuato in data effettuato in data 05 marzo 2025.

Sono state quindi, rilevate le seguenti difformita:

1) Realizzazione di una apertura nella parete divisoria tra il monolocale ed il sottotetto non
abitabile che risulta essere unificato, accessibile e fruibile. Allo stato attuale, guindi
I'immobile non risulta essere un monolocale ma un appartamento articolato in pit ambienti
secondo la sepguente distribuzione interna: ingresso—cucina-soggiorno, due bagni e due
camere da letto. Il sottotetto del fabbricato, di contro, in progetto & autorizzato
esclusivamente come intercapedine tecnica sottofalda non praticabile e non accessibile, sia
per la sua destinazione edilizia che per la normativa igienico-sanitaria.

Lo spazio ricavato nel sottotetto presenta finiture e dotazioni impiantistiche assimilabili a

quelle degli altri locali dell’abitazione; viene utilizzato abitualmente ed & stato realizzato
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CONCLUSIONI

La sottoscritta C.T.U., tanto doveva riferire per l'espletamento dell'incarico ricevuto e resta a
disposizione dell'lllmo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Siracusa, per qualsiasi eventuale

chiarimento.

Siracusa, 08/07/2025 ICTU

(seguono allegati con distinta).
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