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1 PREMESS A

I G. E. llLma dottssa Maria Cristing DI STAZIS, con ordinonza del 01/05/2024,
rerrmincya il sottascritto doth ing. Andrea CIANC, libero professionista iscritto all' Albo degl
Inpeoner della Provincio di Sirccusa con il i 1474, Sez. A guale Consulente Tecnico

d'Ufficia, nell' ambite dell'Bsecuzions mmobilare N, 2/2024 Reg. Es, promossa cdo

A=yt Y,
ey Foritc VA GRS coto iR
20 e T T

Ir clatoin data 11/11/2024 0 sottoscritto effettuava il depasita telermatico del proprio
elaborato peritale & dei relativi allegatl medionte il sisterna PCT presso il Tribunale di
Siracusa.

In data 23/01/2025 i Custode Giudizindle avv. Domenico BORII depositova una
relazions inteorativa nella guale, dopo avers analizzato adoun contenutil dell'elaborata
pertale redatta da questa CT.U., chiedeva al GE. di valere "[.] cccorpare tutli | beni
pignoratiin unico lotto e, conseguentemente, conferdre incarico ol'esperfo sfimotfore, ing.
Ancrea Ciongl, o precisaore guall sono, n faol coso, | costi per procedere olio
regolarizzozions vrbanisfico e cotostole delllimmobile ed of deposifo dello Segnaolozions
Cerfificata o Agbiita e o predispore, ove gid non esisfente, Poffesfazione o
cerfificazione o ol presfazions energefica”

Con decreto del 04/07/2025, il GE. dottssa Concit CULTRERA cssegnoava o

sottoscritta CT.U. mandato suppletive avente il seguente aaoetto; YL dfenufo che

2
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possor aisporsi, ai fini dello vendifo, Vococorpamento in wunico loffo degl immobill pignorati;
dtenuto preliminamnente necessoro o faol finge che lesperfo gid nominato precis’ quali
sono, in fol coso, | costl per procedere ollo regolarizzazione urbonisfico e cofosfole
dellimmobile ed ol deposito della Segnalodone Cerfificata o Agibiitd e o predisporre,
ove gic non esisfentes, lattestazione oi certificazione o o prestazione energetica; [0
2  RELAZIONE INTEGRATIVA DEL CUSTODE ED ISTANZA DI RIUNIONE LOTTI PER VENDITA
21 Premessa

L'avy. Domenico BORZ, na. roppresentava che: Y[ lesperto ha proceduto o
stimare singolarmente | cetli lotl sebbene gl stessi siono alocafi nel medesimo stabile
T

Cid & avvenulta perché ol immobill sono catastalmente singolarmente identificat
sebbene, ng singolarmente né tutt insiemes, non possano considerars un immobile
funzionalmente definito, A cid @i aogiunga che, come detto dal soffascritto & rportate
correttarnente dal Custode Giudizicria, . jo stobile presenfa aree comuni ol diversi
immobilil che lo compongono [LJ]Y fattispecie che avwadorg e giostifica la scelta di
stirmare singolarments | fre immobil, lascianda all'llme Giudics la facoltd di acoarpars o
rrenc i ot identificoti da guesta CLTUL.

Come narrato nell'slaborate. paritale redatteo dal softoseritte, lo stabile & stoto
rstrutturata per 'ultirno valta giusta Autorizzozions Edilizia N 2170 del 21/01/19%% &, came
mostrafo nela tovelo aafica che accompoonova il suddetto fifolo edilizo (Allegoto

15.3), era stato persoto come “"polozzing offic?’” su due piono (terreno e primao). |
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succassive frozionomenta (Mverficale') non era previsto &, perfanto, ognuno dei pion
costituenti (o stabile era dotato del prope servizi igienicl, degll spazi cormun, di sala
d'oftesa e, fondomentalmente, di uffici (Allegato 15.3). Cwiamente, il frodonamento
verficole” dello stabile ha comportata, inevitabilmente, che l'irmmobile di picano terrenc,
acac pionorate nel'armbito della procedurs esecutiva irmmobiliare, sia rimasto senza
sarvizi igienicl dedicat, Viepid, non sard sfugaito che i sottascritto ha evidenzdato che o
chivsura con lucemana in policarbonate del cortile intemo dello stabile ha, d fotto,
private di noturale ricambio d ara e luce o magoiorarega assoluta deali armibient
castituenti sic il LOTTS 1 {vani 02, 03 & 04) che il LOTTO 2 (vani 02, 03, 04 & w.es Allegate 2,
Torvala UNICA].
22 LOTTO1

A paging 22 dell'elaborato pertale redatto dal sottoscritto i parla dell'irmmabile di
piang terrena, guelo di cui al LOTTS 1, censita nel subalterno 12 di cui dla particella 5782,
& s evidenzia il fatto che detto immaobile, catastalmente individuata singolarmente, non
sicr dotato inun servizio igienico & che, in funzione della sropria destinazions d'usa, nan
possa fArmaneme privo laddove dovesse assere trasferita, || sottascritto aveva dungue
ipotizzata che, in tal coso, sarebbero stoto necessario, non solo, reoolarizzore
urbanisticarmente 1l fradonarmento  immaobiliare dell'intero stabile {la cui regolaritd
urbanistica era stata assentita come un unicom!), ma anche (e conseguengdalments)
reclizzare un servizio igienico, affinché 'immobile di piano terreno, censito nel subaltema

12, potesse essere considerato confamrme alla propria destinazions d'uso ed abitabils,
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I' costi per o regolaizzozions urbanistica, catastale & per il deposito della
Segnalazions Cerfificata di Agibilitd (S.CAL) del'immobile di cui ol LOTTG 1 song stabi
stirmati dal sottoscritta, rispettivarnante, in € 14.483,30, € 500,00 ed € 1.500,00.

23 LOTTO2

Per cquanto conceme |'imrmaobile di cui al LOTTO 2, I'avy. BORZI non propone aleuna
iflessiones: || sottascritta ne prende atto ed approfita per ricordare che | costi per la
regclarizzozions urbanistico, catostale & per il deposite della Seonalozions Cerfificata di
Agibility (5.C.AL dellimmobile di cui ol LOTTC 2 sona stati stimall dal sottoscritto,
rspettivarments, in € 8.027,55, € 500,00 ed £ 1.500,00,

24 LOM3ed

Le rflessioni di cul alle poging 28 e 29 sermbrano abboastanza chiare ma forse meritano
ulteriorn spiegazioni. Attuclmente, oli irmmobili di cui al LOTTS 3 [censito nel subalterna 15),
l'irrrnokile di cui ol LOTTO 4 (caergito nel subalterna 14), ed un terzg irmmobile [Censito nel
subalterna 17 & non agoetto del presente procedimenta), hanng subitao un camibvio oi
destinazione con opere non aulorizzato che |i ha portat dalls destinazione di terazza di
copertura con due rpostiall, accessibile mediante | comune toring scala, a sottotett
all'inferna dei quali sono state ricavate sale conferenze, mai sanate, nonostante fosse
stoter presentata ung itared ex L 324/03 (Allegats 14). Attudlmente, | subaltersi 15
(LOTTS 3} & 17 rappresentano un unico spazio prive di soluzione di continuitd mentre il
subalterno 16 (LOTTC 4) ha una propric identitd, essendo peimetralmente definito dao

rmurature ed avendo un proprio accesso dal vano scala cormune [Allegato 1, Tovola
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UNICAL Cid che || sottosaritto sugoeriva nelle citate pagine 28 & 29 del proprio slaborato
partale era che, vista che 'irmmobile di cui al LOTTG 3 ol fine di diventare acceassibile in
rmaniera indipendente, avrebbe comungue dovuto attraversare o il LOTTCA o 'immobile
di cui al subalterno 17, sarebbe stato probabilmente pid semplice gestire o questione trod
cue immabili di cul alla presente procedura, siuttoste che tirare in balle 'unica irmrmabile
del secondo pianag non aogetta di pionararmenta irmmobiliare. E guindi, delle dus uncs o
irmporre uno servitl di possaooio ai danni del LOTTG 4 per oocedere al LOTTO 3 o frasferire
inunica vendita LOTTOS & LOTTO 4, per avviare al prablema. || sottascritto aveva rirmesso
lex cpuestione alla discrezions del Giudice,

Da ultirme, | costi per la regolarizzazions urbanistica, catastale e per il depaosito della
Segnalazions Cerfificata di Agikilitd (5.CAL) del'immobile di cui of LOTTG 3 sono stabi
stimati dal sottoscritto, risgettivaments, in € 8.174,15, € 500,00 ed € 500,00; | costi per la
reolarizzazions urbanistica, catastale & per il deposita della Seonalazions Cerfificata di
Agibilitdy (8.C.A) dellimmobile di cui ol LOTTS 4 sona stabi stimall dal sottoscritto,
nspettivarments, in € 3.284,83, € 500,00 ed € 500,00,

Infine, solo quale precisazions o vantaooio della lettura da parte dell'lll.mo Giudice,
I'ervv. BORZ cornmette un piccolo erore quando dice che le spese di regolaizozions
urbanistica ammonterebbers ad € 146,483,230 ki per il LOTTO 1 che per il LOTTO 2, posta
che nel testo dell'elaborate peritale redaotto dal sottascritta, come rpetuto sopra per
completezza, | costi sono decisomente differenti [ispettivarnente, € 1448330 e €

8.027,55).
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25 Redazione dell' AHestato di Prestazione Energetica

Socomincia con o specificars che sic il LOTTO 3 che il LOTTO 4 sono pardoni o
terrazza o coperfura o cui destinozions & stata abusivamente modficata in sde
confersree e, per tale motiva, non ha senso redioers alcun APE. con rifedmento alla
attuale destinczions, postd che narmmena llistanzo i sanatorio ex L3246/03 {(Allegats 14)
hay cvuta seouito & pertanto, quegl ambienti dovreanng tamare ad assurmere o lora
destinazions onginaria, come asseonata inseno alla AE i 2170 {Allegati 15.01, 15.02 &
15.03}.

Per quanta concerne oli irmrmobill di cul al LOTTO 1 ed al LOTTG 2, in accasions del
sopralluoos esperita in data 15/05/2024, | sattoscritta dlevava lo presenza o unimpianto
adi riscaldarmenta centralizzate costituite da generatore di aogua calda e do radiatorn
tradizionall misti o radictod di tipo fancoll; detto impionto & oogi, con ooni probabilitbd,
disrmesso viste che  in alocuni ambienti sono stote stallate singoles unitd di
nscaldamentafraffrescarmenta ardoafario con unitd ssterme dsl tipo o pompo di colore &
unité interne del tipo spiit (Allegato 3, Foto 1) Posto che i suddetti impianti singoli non
song, verasimilments, dotalil del cosiddetto “ibretfo of impianfo’, ovwers un dacurmento
reclatto dall'installators & depositato pressa | Catosto Enemgetico della Regiones Siciliana,
oli Attestati di Prestozions Energetica (APE) melativi ai suddett LOTT 1 & 2 potranna

assere radath dal sottoscritta e s fard ipotasi di impianta di rscaldarmenta simulata,
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2.4 Richiesta di accorpamento dei loti

Do ultimo, la reladone integrativa del Custode Giudiziaro & volta alla richiesta o
aecomparnenta di futt | beni piognarat in unica lotta, per ragioni l2oate all' econarmia
processuale ed alla magoiore appetibiitt del bene. Per questo rotive, 'avy. BORF ha
chiesta all'ill.ro Giudice di colers richiamare il sottascritto per precisare quall sarebbero,
in coaso o accomarmenta dei ot YL T costi per procedere olio regolarizzazione
urbonistico cofastale delllimmobile ed of deposito dello Segnolozione Cerfificoto o
Agibiliter [
3  MANDATO SUPPLETIVO ASSEGNATO DAL G.E

Nulla asta al'accorpoments del LOTT 1, 2, 3 e 4 ed || sobtoscritto pud
caomprendasme e ragion dil sconomia processuale e di magoiore appetibilitd nel
mercata immobiliore: 1o decisions, come gid suggerito in seno o proprio slaborato
peritale, spetta all'll.rmo Giudics che, infatt, ha date mandato in tal sens.

Tuttarvic, rirnane un fatto incortrovertibile, ai fin dell' assolvimento del maondoto
suppletive asseonato o guesto CT.UL 0 beni df cui ai LOTTL T, 2, 3 & 4 rappresentan
irmrmabill catastalments indipendentt & potrebbers, anche in futuro, essere frasferiti
singalarmente. Si aogiunoa che, anche nel'ipotes auspicabile di vendita in LOTTC
UNICO, irrrmabile df pianag terreno & guello di pirmo piano draaranng corrunaue dus
unitd distinte, separate da un vano scala e da spaz comuni nan salo a quasts dus unitd
ma anche ad altre unitd che nula hannoe o che fare con la presente procedura e,

conseguentermants, con la passibile vendita in LOTTG UNICO,

Tribunale di Siracwsd - Sezicns Esecuzioni Immokilicn - Relazione di Consulenza Tecnico d'Ufficic, suppletioo
Esecuzione Immobiliare n. 2/3024 Reg. Es.

Creditore procedenter
Cebitone:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

1. '.-\
=

Firmato Da: ANDREA CIANC] Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Seriali: 1027d1 518c 287 9e9alc Vel ed2afifdfa



Fertanta, 'immobile di piano terreno, doved obbliootorioments essere dotato di
alrmena un servizia inienica per potere mantenare la propria destinaziones d'uso; drmone,
quindi, imprescindibile la realizzazions di tutte le opere sdli propedeutiche gid descritte
nel' allegato Computo Metrico Estimative (Allegato 17}, che comprendong | costi per |a
regolarizzozions urbanisticd, cormplessivarnaents armrmontanti ad € 34.171,83.

L'agaormarments catastale dell'immokile di cui al LOTTO 1 sarebbe necessarnio
anche o prescindere daolla realizozione del sewvizio igienico in guanto, come oid
specificata, prasenta difformitd rispette o gquanto rilevate in loeo: llimporta resta fissato in
€ 500,00,

L'aooiomaments catastale dell'immobile dif cui ol LOTTO 2 non & in realtd
necassana mentre quallo degli immaobili di cul @ LOTT 3 & 4 o & in quanto vengono
nportati corme superficl coperte con soffiffo avente alferza media pad o 2,70 m,
fattispecie incompatibile con la arginaria destinadone o uso a terrmzze di copertura che
dovrd assars necassariamante rphstinata al fing della regolaitds ubanistica, Pertanta,
persistong spese di renclarizzazone catastale per ulterion € 1.000,00,

FPer quanta conceme | casti per 'oftenirments dei certificali relativi agli impiant
glettrici, idrici, di condizionamenta aonde poters depositare Seonalazions Cerfificata o
Agibilitd (SCA) presso il Comune di Siracusa, | costi, comprensivi di spese vive &
caompetenze tecniche (inizialmente stimate in complessivi € 4.000,00), in considerazions
del fatto che ali immobill verranng trasferiti in un LOTTS UNICO & che, pertanto,

I'aooiudicatorio asegnerd, prasumibilments, incorico ad un unico tecnica o redoazdons
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ed il deposito della Seanalazions Cedificata di Agibilitd peri cuattro immaobill, potranno
iddursi o circo € 2.500,00.
4 CONCLUSIONI

Lo presente relazions di Consulenza Tecnica o'Uficio bho avuto corme oooetto o

stirna di un carrpendia immabiliore pionorata nel'armbito dell'Becuzions Irmrmobilicre N

2/2024 Reg. Es., prormossa daﬁpﬂﬁifﬂ LV.A.
V- oo oo Marﬂ’ra VA R oo

P (. ;. G

In oftemperanza al mandato suppletive reevuto, || softoscritto & gunto ale
determinazion che seguonc

LOTTO UNICC

immaobile ad uso ufficio, piano terra - Immobkbile ad uso ufficio, primo piano

Locale adibito o deposito, piano terrazza - Locale adibito o deposito, piano terrazzoa

Descrizione

IFrirnekile od use ufficio, piono terra — Sirmcusa (SR}, Via Pasubio n. 47, Cat, A0, Foolio
167, Pl 5782, Sub. 12; Imrmobile ad uso ufficio, primo piana - Siracusa (SR, Via Posubio n.
47, Cat. A0, Foolics 147, Plla 5782, Sub. 13

Locale adibito o deposita, piang temazzag - Sirecuia (SR Via Pasubio n. 47, Cat, C/2,
Foolio 147, Plla 5782, Sub. 15; Locale adibito o deposito, piano terrazza — Siracusa (SR),

Via Posubion, 47, Cat, CF2, Foolio 147, P.la 5782, Sub. 14,

10
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Volore di mercoto

£ 188.000,00 {suro centoottantottormila/00}

Costi necessord per o regolorzzadone vrbanistica degall innmobili

£ 34.171.83 (eurn frentaseimilacentosettantuno/83)

Cosfi necessar per o regolarizzozione cotastale deali irnmotbil

£ 1.500,00 {gurg millecinguecenta/00}

Costi per il deposito della Seanalazione Cerdificata di Agibilitc (SCA)

£ 2.500,00 {guro dusrmilacinguecenta/00)
Avenda espletata il mandata conferitaali il sottoseritto rasseona lo presente relazione

rrnanendo a disposizions per eventuali chigrirmenti ed infegrazioni.

Sircrmuso, 01/02/2024
[ C.T.U.

dott, ing. Andrea CIANCI
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