
 

 

 
 

TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA 

PROCEDURA ESECUTIVA N.110/2017 

Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. 

contro 

******* 

§§§§§§§§§§§§ 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

Con ordinanza del 08.07.2017 il sottoscritto geom. Filippo Cimino veniva 

nominato C.T.U. della esecuzione immobiliare nella procedura esecutiva in 

oggetto. 

Successivamente lo scrivente prestava, in cancelleria, il giuramento di rito 

in qualità di esperto per rispondere ai quesiti di cui allo schema di relazione 

adottato dall’Ufficio. 

In data 27 ottobre 2017 alle ore 15,30, avevano inizio le operazioni peritali 

le quali si concludevano in pari data, come risulta dal verbale redatto in unico 

foglio uso bollo che si allega alla presente. 

Nel corso del sopralluogo il sottoscritto procedeva ad effettuare tutte le 

constatazioni, gli accertamenti ed i rilievi tecnici e fotografici in n.13 foto, 

necessari all'espletamento dell'incarico ricevuto. 

Concluse le operazioni peritali, tutti gli accertamenti ed i rilievi necessari 

per la valutazione del bene in oggetto, lo scrivente, con l'ausilio di tutti i dati 

accertati e rilevati in loco, ha redatto la presente relazione che per maggiore 

chiarezza suddivide nelle seguenti parti: 

- Premessa; 

- Risposta ai quesiti contenuti in seno allo schema adottato dall’Ufficio. 
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Premessa 

Oggetto della presente stima, come indicato in seno all’atto di 

pignoramento immobiliare contenuto in atti, è: 

“Locale commerciale sito in Siracusa, frazione di Belvedere, via Siracusa n.74, 

esteso metri quadrati duecentoquarantatre (243) circa e composto di un vano, 

accessori ed annesso cortile a piano terra e di un vano e terrazzino a livello a 

primo piano, il tutto confinante con la detta via Siracusa, con proprietà dei 

germani ********** o loro aventi causa, con proprietà di ************* e ************** 

o loro aventi causa e con il vicolo del Papiro. Riportato nel Catasto Fabbricati del 

Comune di Siracusa al foglio 23, p.lla 1114 (già particelle 619 e 273), via 

Siracusa n.74 p.T-1, z.c.3, cat.C/1, cl.3, consistenza mq.174, superficie catastale 

mq.243, R.C. Euro 2.695, 91.” 

 Risposta ai quesiti contenuti in seno allo schema adottato dall’Ufficio 

UNICO LOTTO 

Risposta al quesito I) Esatta individuazione dei beni componenti il lotto 

Tipologia ed ubicazione: Basso commerciale ubicato a Belvedere frazione di 

Siracusa in via Siracusa n.74, a piano terra e primo. 

Dati catastali: distinto nel NCEU di Siracusa al foglio 23, particella 1114, 

categoria C/1 di classe 5, consistenza 174 mq., rendita €.3.648,46. 

Coordinate GPS: Latitudine 37.092763, Longitudine 15.212775. 

Confini: a nord con vicolo del Papiro, a est ed ovest con immobili di altre ditte, a 

sud con via Siracusa. 

Risposta al quesito II) Descrizione complessiva e sintetica 

Il cespite è ubicato in zona classificata come suburbana dall’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, servita da opere di 
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urbanizzazione primaria. 

L’immobile si sviluppa su due piani, a piano terra sono presenti un ampio 

vano, un vano cucina, tre locali igienici, di cui uno per disabili, e due disimpegni, 

per una superficie lorda complessiva (compresi muri e mezzi muri di pertinenza) 

di mq.119,00, sulla parte retrostante è presente un cortile di mq.70,00, quasi 

completamente coperto da pannelli metallici e nel quale risultano realizzate delle 

tramezzature in laterizi forati e una rampa scala in cemento armato che conduce 

al primo piano, al suddetto cortile è possibile accedere sia dal vano cucina che 

da vicolo del Papiro, da quest’ultimo attraverso un varco carraio dotato di 

saracinesca; a primo piano, al quale si accede mediante una rampa scala  

interna che si diparte dal vano a piano terra, è presente un grande vano della 

superficie lorda di mq.90,00, oltre una veranda coperta di mq.28,00, posta sul 

lato sud. 

L’immobile ha struttura portante mista in cemento armato e muratura; 

copertura a tetto a doppia falda; intonaci tradizionali; serramenti in metallo e 

vetrate; infissi interni in legno; pavimento di ceramica; bagni provvisti di vaso e 

lavandino, con pareti rivestite con piastrelle di ceramica. Sono presenti gli 

impianti idrico, elettrico e fognario. Sono altresì presenti dei climatizzatori. 

L’immobile si trova in un buono stato manutentivo generale. 

Risposta al quesito III) Stato di possesso 

In atto il possesso del cespite è nel godimento degli esecutati che lo 

utilizzano quale sede di un’attività di ristorazione. 

Risposta al quesito IV) Formalità, vincoli e oneri che resteranno a carico 

dell’acquirente 

Il cespite in oggetto risulta libero da pesi, oneri e vincoli opponibili al futuro 
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acquirente. 

Risposta al quesito V) Formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati 

Tenuto conto di quanto riportato in seno alla certificazione notarile 

rilasciata dal notaio Giulia Messina Vitrano di Corleone e contenuta in atti, sul 

cespite gravano le seguenti iscrizioni/trascrizioni: 

- Iscrizione nn.22286/7308 dell’11/08/2006 ipoteca volontaria a garanzia di 

mutuo fondiario, a favore di Banca Antoniana Popolare Veneta S.p.A. con sede  

a Padova, contro **************. 

- Iscrizione nn.12698/1811 dell’1/08/2006 ipoteca giudiziale nascente da 

sentenza di condanna del 19/04/2016, Tribunale di Siracusa rep.298/16, a  

favore di ***********, contro *************** per la quota di 1/5. 

- Trascrizione nn.3904/2738 del 24/03/2017 nascente da pignoramento 

immobiliare emesso dal Tribunale di Siracusa in data 04/03/2017, rep.602, a 

favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. con sede a Siena, contro *****. 

Risposta al quesito VI) Dati urbanistici 

Il piano terra del cespite pignorato è stato in parte edificato in data 

antecedente all’1 settembre 1967 ed in parte con concessione edilizia n.212 

rilasciata dal Comune di Siracusa in data 11.11.1991 e successivo atto di  

rinnovo con concessione edilizia n.60 del 27.11.1993; il primo piano è stato 

edificato con concessione edilizia n.150 del 18.07.2006 

In ordine all’Agibilità si fa rilevare che il piano terra è provvisto di certificato 

di agibilità del 04.01.2001 prot. n.724, il primo piano invece ne è sprovvisto, più 

esattamente per lo stesso è stata presentata istanza in data 10.04.2007 
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acquisita dall’Ufficio Pianificazione Urbanistica del Comune di Siracusa con prot. 

urb. n.5188, alla quale è seguita l’ordinanza di diniego n.13 del 17.02.2010 per la 

carente presentazione della necessaria documentazione prevista dalla legge e 

dal Regolamento Edilizio Comunale. 

Risposta al quesito VII) Irregolarità urbanistiche o edilizie 

Si fa rilevare che lo stato di fatto del cespite in oggetto è difforme da 

quanto riportato in seno alla planimetria catastale ed al progetto depositato in 

Comune, in particolare la rampa scala in cemento armato collocata nel cortile 

retrostante non appare in nessun elaborato ufficiale, parimente non sono  

presenti le tramezzature e la copertura con pannelli metallici sostenuti da travi in 

acciaio, tali difformità sono di fatto abusive. 

Relativamente all’ottenimento dell’agibilità, limitatamente al solo primo 

piano, si precisa che il certificato di agibilità è stato sostituito dalla Segnalazione 

Certificata di Agibilità, che di fatto è un’autocertificazione rilasciata da un tecnico 

abilitato previo recupero ed accertamento di tutti i documenti attestanti le 

condizioni di sicurezza, salubrità e conformità rispetto alla normativa vigente. Il 

costo dell’intera pratica è pari ad €.4.000,00 oltre oneri, tale importo tiene conto 

dell’onorario del professionista, l’elaborazione di tutte le certificazioni da allegare 

all’istanza, valori bollati e oneri comunali da versare. 

Risposta al quesito VIII) Certificazione energetica 

Accertata l’assenza di certificazione energetica  per l’immobile pignorato, 

lo scrivente ha provveduto a redigere apposito Attestato di Prestazione 

Energetica (A.P.E.), che si allega alla presente relazione, ottenendo la classe 

energetica F. 

Risposta al quesito IX) Valutazione del bene 
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L’alloggio in oggetto ha la seguente superficie commerciale: 

Ubicazione Sup. rilevata % Ponderaz. Sup. 

Ponderata 

Superficie immobile 

(Superficie 

calpestabile compresi 

muri e tramezzi) 

Mq.119,00+90,00=209,00 100% Mq.209,00 

Cortile Mq.70,00 10% Mq.7,00 

Terrazzo coperto Mq.28,00 35% Mq.9,80 

Superficie commerciale complessiva Mq.225,80 

In ordine ai criteri adoperati per la richiesta stima, il sottoscritto tecnico nel 

rispetto dei moderni orientamenti della dottrina estimativa, procederà 

all’applicazione del metodo comparativo, ossia quel procedimento che perviene 

alla valutazione di un bene applicando alla superficie dello stesso il prezzo 

unitario medio corrente nel mercato di riferimento in relazione ad ubicazione, 

appetibilità, stato di consistenza e finitura. 

Preventivamente per l'applicazione di tale metodo si è dovuto procedere 

ad una serie di accertamenti ed indagini conoscitive sul mercato di Siracusa, 

onde conoscere l'appetibilità del bene in oggetto sul mercato nonché 

relativamente all’entità della domanda e dell’offerta, parametri questi essenziali 

nella formazione nonché oscillazione e determinazione dei prezzi unitari medi di 

mercato. 

Da tali indagini sono scaturite delle serie di valori che, rapportati all’unità  

di consistenza dell’immobile in oggetto, avuto riguardo a tutte le caratteristiche 

prima elencate, hanno fornito comparativamente il più probabile valore medio di 
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IL C.T.U. 

Geom. Filippo Cimino 

 

 
 

mercato del bene. 

Dalla formazione delle serie suddette sono stati esclusi tutti i valori 

eccezionali affinché le stesse rispecchino l'espressione di un libero mercato. 

Dalle accurate indagini svolte sul luogo è scaturito che il mercato di 

riferimento segnala un valore unitario medio di €.700,00 per mq. di superficie 

commerciale, tale valore tiene conto dell’ubicazione in zona periferica rispetto al 

centro abitato di Siracusa e dello stato di manutenzione e conservazione. 

Applicando il superiore valore unitario si avrà: 

mq.225,80 x €/mq.700,00= €.158.060,00 che identificano il più probabile valore 

medio di mercato del bene in esame in condizioni di totale regolarità, dal valore 

sopra determinato dovranno essere decurtati i costi da affrontare per la 

rimozione delle difformità riscontrate (rampa scala in c.a., tramezzature e 

copertura presenti nel cortile retrostante) che ammontano a circa €.20.000,00 

oltre oneri fiscali, nonché i costi per l’ottenimento del certificato di agibilità del 

primo piano, che ammontano ad €.4.000,00 oltre oneri fiscali, per una spesa 

complessiva di €.24.000,00 oltre oneri fiscali, ossia 29.280,00 in tondo 

€.30.000,00. 

Per quanto sopra, il valore di mercato attribuibile all’immobile pignorato 

nello stato di fatto in cui si trova attualmente è pari ad €.128.060,00. 

Tanto lo scrivente doveva in espletamento all'incarico ricevuto. 

Siracusa 04.12.2017 
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Tribunale Civile di Siracusa – Proc. Esec. n.110/2017 
RILIEVO FOTOGRAFICO 

 

 

FOTO N.1 –  Vista del cespite da via Siracusa 
 
 
 
 
 

FOTO N.2 –  Vista del cespite da via Siracusa 
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Firmato Da: CIMINO FILIPPO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 742a11ca10a1d5cf9addc6592b5216e6 
 

 

F
O

T
O

 N
.3

 –
 S

a
la

 a
 p

ia
n
o
 te

rra
 

F
O

T
O

 N
.4

 –
 S

a
la

 a
 p

rim
o
 p

ia
n

o
 



Firmato Da: CIMINO FILIPPO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 742a11ca10a1d5cf9addc6592b5216e6 
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Data: 18/07/2017 - n. T339696 - Richiedente: CMNFPP57A05I754D 

SR0006575 24/01/2006 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ultima planimetria in atti 

Data: 18/07/2017 - n. T339696 - Richiedente: CMNFPP57A05I754D 
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) 
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