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TRIBUNALE DI CATANIA

SESTA SEZIONE CIVILE – ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare

n° 35/2017 R.G.Es.

Promossa da Palatino SPV

Nei confronti di

Di Domenico Salvatore

Immobile in San Giovanni La Punta – via Rosario Livatino civv.13/15
Identificato al foglio 2 part.779 sub.2

Consulenza Tecnica d’ufficio

RELAZIONE 

G.E.:  Dott.ssa Chisari Maria Angela

Consulente Tecnico d’ufficio: Dott. Ing. Leone Giuseppe

Di Domenico Salvatore

Palatino SPV
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PREMESSA 

Con la presente relazione lo scrivente CTU dott. Ing. Giuseppe Leone da risposta ai 

quesiti del mandato di conferimento incarico, ad integrazione di una precedente relazione 

di stima a firma dell’arch. Oliveri Vincenza, avente come oggetto:  

“Rilevato che l’immobile abusivo è stato erroneamente valutato, pertanto il consulente va 

invitato a rideterminare il valore dell’immobile abusivo, il quale non costituisce lotto 

autonomo, ma pertinenza dell’immobile pignorato. Il perito dovrà individuare il valore 

tenuto conto delle due modalità di valutazione più diffuse, su cui le parti e il custode sono 

chiamati a pronunciarsi, ovvero: valore del suolo detratta la demolizione, e tenuto conto 

della circostanza se sia possibile o meno realizzare altri immobili, anche di diverse 

dimensioni, o valore d’uso, valutando il periodo in cui lo stesso non verrà demolito e quindi 

utilizzato dal debitore”. 

Sulla scorta di quanto riscontrato a seguito di sopralluogo condotto dallo scrivente in data 

26/09/2023 e dalle informazioni assunte presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San 

Giovanni La punta si dà risposta al mandato dell’Ill.mo G.E. 

 

EVASIONE DEL MANDATO 

Quanto oggetto di pignoramento è una villa singola disposta ai piani terra e seminterrato 

con pertinenza un terreno a perimetrazione. L’accesso a tale lotto avviene dai civv. 13 e 15 

della via Rosario Livatino (traversa della via Monaci Mantia). 

Sul terreno di pertinenza ed in particolare nella porzione più a nord-ovest dello stesso 

venivano realizzate, in assenza di titolo edilizio, un fabbricato indipendente ad una sola 

elevazione fuori terra con copertura a tetto ed una piscina interrata (vi è inoltre un casotto 

in legno realizzato su base di Cemento). 

Il fabbricato abusivo ad una sola elevazione presenta una superficie coperta di circa 150 

mq (comprensiva della loggia di circa 16 mq) e la piscina una superficie di circa 60 mq. I 

fabbricati abusivi oltre a quello principale, assentito, insistono su un lotto di pertinenza di 

circa 1.800 mq (misurazione condotta esclusivamente mediante applicativo Stimatrix – si 

sottolinea come tale consistenza si discosta da quella riportata nella relazione di stima 

dell’arch. Oliveri Vincenza che ne attribuisce una superficie di 800 mq). 

Di seguito si riporta una vista satellitare con individuazione delle unità abusive ed ancora 

alcune immagini degli stessi fabbricati abusivi e del terreno di pertinenza sul quale questi 

insistono. 
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Vista d’insieme su immagine satellitare 

 

 

 

Individuazione dei fabbricati che insistono sul lotto oggetto di pignoramento 

 

Piscina abusiva 

Fabbricato abusivo 

Villa assentita da 

titolo edilizio 
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Vista del fabbricato abusivo 

 

      

Vista del fabbricato abusivo 

 

 

      

Vista della piscina abusiva 
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Vista della piscina abusiva con l’immagine a Dx che evidenzia la piscina, il fabbricato ed il casotto  
oggetto di abuso  

 

La villa principale (assentita) fa parte del Piano Attuativo del progetto pilota di 

riqualificazione urbana (autorizzato con delibera di C.C. n.66 del 14/10/1998). Questa è 

una villa singola in tipologia B1 e risulta in particolare identificata come fabbricato B/1b. 

Sulla scorta della documentazione messa a disposizione dall’Ufficio Tecnico del Comune 

di San Giovanni La Punta (a seguito di richiesta di accesso atti effettuata dallo scrivente), 

la villa principale è stata realizzata con C.E. n.33/2003 (Concessione assentita per silenzio 

assenzo ai sensi dell’art.2 comma 5 della L.R. n.17/94), con inizio lavori del 04/07/2003 

prot.20780, e successiva C.E. in Variante n.18/2005 del 12/05/2005 (Variante anch’essa 

assentita per silenzio assenzo), ed ancora ulteriore varante n.14/2006 del 11/05/2006, con 

Nulla Osta della Soprintendenza BB.CC.AA. di Catania del 18/01/2006 prot. n.12074/05. 

I titoli nella consistenza integrale sono riportati nel documento “Allegati alla Relazione” che 

contiene i documenti a supporto della presente relazione tecnica. 



Procedura esecutiva immobiliare n.35/2017   –   G.E. dott.ssa Chisari Maria Angela  –   CTU dott. Ing. Giuseppe Leone  Pag. 6 di 15 

 

Elaborato di progetto con identificazione delle ville B/1a e B/1b 

 

Facendo seguito all’stanza dello scrivente finalizzata al rilascio del Certificato di 

Destinazione Urbanistica (prot.9223 del 27/02/2023), l’Ufficio Tecnico del Comune di San 

Giovanni La Punta, 4° Settore Governo del Territorio, richiedeva accertamento nel lotto 

oggetto di causa mediante intervento del 1° Settore della Polizia Locale. Tale 

accertamento risultava finalizzato ad accertare la consistenza delle opere e/o fabbricati 

ricadenti sulla particella 779 del foglio 2. Il sopralluogo veniva effettuato dalla Polizia 

Locale in data 27/10/2023. 

 

 

Elaborato grafico redatto dal Comune con individuazione della part.779 oggetto di richiesta CDU 
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In data 19/12/2023, con prot.53236, veniva quindi rilasciato il Certificato di Destinazione 

Urbanistica che di seguito si riporta. 
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Stralcio PRG 

 
Successivamente al sopralluogo di accertamento dei VV.UU. e contestualmente al C.D.U., 

il 5° Settore Recupero Urbanistico, Servizio Repressione Abusivismo Edilizio del Comune 

di San Giovanni La Punta, comunicava l’apertura di un procedimento amministrativo (ai 

sensi dell’art.7 della Legge 241/90) con nota del 19/12/2023 prot.52870, nei confronti di Di 

Domenico Salvatore, per la presenza di opere abusive all’interno del lotto in oggetto, che 

di seguito si riporta integralmente. 
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Sentito il geom. M. Calvagno (funzionario istruttore) in merito all’iter successivo all’avvio 

del procedimento amministrativo sopra riportato, venivo da questi informato che quanto 

oggetto di azione repressiva da parte dell’Ufficio Abusivismo Edilizio risultavano solo i 

fabbricati identificati con le lettere B, C e D (il fabbricato a nord-ovest, la piscina interrata, 

oltre al piccolo casotto in legno) se pur il procedimento citava anche la villa principale 

assentita da titolo edilizio (A).  

Il geom. M. Calvagno comunica quindi, che al ricevimento della notifica di consegna del 

procedimento amministrativo al proprietario il Comune procederà ad emettere ordinanza 

dirigenziale di demolizione ai sensi dell’art.31 del DPR 380/01. 

Trascorsi 90 giorni dalla notifica dell’ordinanza il Comune richiederà un accertamento di 

ottemperanza a cura della Polizia Locale. 

Se da sopralluogo della Polizia Locale venisse accertato che il proprietario non ha 

provveduto alla demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi, ai sensi del comma 3 

dell’art.31 del DPR 380/01, i beni oggetto di abuso e l’area di sedime, nonché quella 

necessaria, secondo le vigenti prescrizioni urbanistiche, alla realizzazione di opere 

analoghe a quelle abusive, saranno acquisiti di diritto gratuitamente al patrimonio del 

Comune. L’area acquisita non potrà comunque essere superiore a dieci volte la 

complessiva superficie utile abusivamente costruita.  

Se pur non sia stata data una tempistica in merito all’avvio del procedimento di 

acquisizione, fermo restante l’applicazione delle sanzioni ai sensi del comma 4-bis 

dell’art.31 del DPR 380/01, lo stesso art.31 al comma 4 recita come l'accertamento 

dell'inottemperanza alla ingiunzione a demolire, nel termine di cui al comma 3, previa 
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notifica all'interessato, costituisce titolo per l'immissione nel possesso e per la trascrizione 

nei registri immobiliari, che dovrà essere eseguita gratuitamente.  

Sulla base di quanto sopra in via prudenziale e cautelativa, essendo già avviato un 

procedimento amministrativo da parte del Servizio Repressione Abusivismo Edilizio, si 

considerano, in merito ai fabbricati abusivi, i costi della loro demolizione (si è ritenuto non 

adottare il valore d’uso poiché se pur non sia possibile definire la data di demolizione delle 

opere abusive, queste in caso di inottemperanza all’ordinanza di demolizione, verranno 

acquisiti, contestualmente all’area di sedime, nonché quella necessaria secondo 

prescrizioni comunali, al patrimonio comunale con immissione in possesso ai sensi del 

comma 3 dell’art.31 del DPR 380/01). 

I costi di demolizione, sulla scorta del nuovo Prezzario LL.PP. della Regione Siciliana 

adottato con Decreto n.2/Gab. Del 17/01/2024, risultano pari, in via puramente orientativa 

ed approssimativa, ad €16.000,00. 

Se ne deduce, sulla scorta della perizia originaria depositata dall’arch. Oliveri 

Vincenza in data 23/06/2019, come il valore a base d’asta risulta pari esclusivamente 

al valore della villa 1 (fabbricato assentito + area di pertinenza), dedotti i costi di 

demolizione sopra riportati. Nessun valore verrà quindi attribuito ai fabbricati 

abusivi per i quali si considera di contro un deprezzamento pari al costo di 

demolizione e messa in pristino.  

Il Funzionario Elevata Qualificazione del V° Settore Recupero Urbanistico, dott. M. 

Maccarrone, ha inoltre informato lo scrivente come se pur gli immobili abusivi e le aree 

esterne di cui al comma 3 dell’art.31 del DPR 380/01 verranno immesse in possesso al 

patrimonio comunale, provvedendo alla demolizione e messa in pristino delle opere 

abusive, l’intera area acquisita verrà restituita agli aventi diritto. 

In merito al quesito circa la possibilità o meno di realizzare altri immobili, anche di diverse 

dimensioni lo scrivente evidenzia come da documentazione reperita presso l’Ufficio 

Tecnico del Comune di San Giovanni La Punta, l’immobile fa parte del Piano Attuativo del 

progetto pilota di riqualificazione urbana (delibera di C.C. n.66 del 14/10/1998, oggetto di 

Convenzione Urbanistica giuso atto del 18/06/2001, Rep.18579/6780, rogante notaio 

Emanuele Magnano di San Lio, atto registrato il 09/07/2001 al n.4598 e trascritto il 

05/07/2001 ai nn.24539/18364). 

Dalla disamina della documentazione messa a disposizione si evince come la cubatura 

prevista in progetto, relativa all’intero insediamento del piano attuativo, ha una consistenza 

di 11.698,00 mc su una volumetria complessiva realizzabile di 12.424,00 mc. Ne consegue 
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che la cubatura residua edificabile risulta pari a soli 726 mc. Poiché non è possibile, viste 

le dimensioni del piano attuativo, pari a 41.416 mq, verificare se siano stati effettuati 

ulteriori interventi edilizi che hanno assorbito la cubatura residua, non è possibile 

esprimersi in merito alla possibilità di realizzare ulteriori fabbricati sul lotto oggetto di 

pignoramento o per lo meno nella porzione a sud dove insiste il fabbricato assentito. 

Tuttavia la quasi totalità dell’area del lotto oggetto di pignoramento ricade in area 

sottoposta a vincolo di inedificabilità/rispetto boschi ex L.R. 16/96, normata dall’art.48 delle 

norme di attuazione che così recita: Sono vietate le nuove costruzioni a esclusione delle 

infrastrutture necessarie allo svolgimento delle attività̀ proprie dell'Amministrazione 

forestale. È altresì consentita la realizzazione di infrastrutture connesse 

all'attraversamento di reti di servizio di interesse pubblico, e strutture connesse alle 

stesse… Ai sensi dell’art.10 della legge regionale 6 aprile 1996, n 16 e ss.mm.ii, in deroga 

al divieto di cui al comma 1 del medesimo articolo, nei terreni artificialmente rimboschiti e 

nelle relative zone di rispetto, resta salva la facoltà di edificare nei limiti previsti dalla 

normativa vigente per una densità territoriale massima di 0,03 mc/mq. Il calcolo delle 

volumetrie da realizzare viene computato e realizzato separatamente per le attività edilizie, 

rispettivamente all'interno del bosco e nelle relative fasce di rispetto.

Sulla base di quanto sopra, se pur ricadessero le condizioni di edificabilità pari a 0,03 

mc/mq, ed ipotizzando di applicarle alla porzione a nord della villa assentita, ne scaturisce 

quindi un volume di circa 35 mc. Si ribadisce come l’edificazione in tale area è tuttavia 

subordinata a parere dell’Ufficio Tecnico ed a Nulla Osta della Soprintendenza BB. CC. 

AA. di Catania.

Ritenendo di aver risposto correttamente e con diligenza ai quesiti di cui al verbale di 

conferimento di incarico e di aver fornito tutte le informazioni utili e necessarie ad 

espletamento dell’incarico affidatomi, lo scrivente C.T.U. dott. Ing. Giuseppe Leone, 

rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo Sig. G.E. Dott.ssa Chisari Maria Angela e resta 

a disposizione per eventuali chiarimenti e per ulteriori adempimenti in merito.

Tanto dovevo per assolvere all’incarico conferitomi.

Catania, 10/02/2024          Il C.T.U.

       Dott. Ing. Giuseppe Leone
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Allegati: 

1. Verbale di sopralluogo 

2. Documentazione catastale 

3. Documentazione urbanistica 

4. Procedimento amministrativo abusivismo edilizio 

5. Certificato di Destinazione Urbanistica 

6. Convenzione edilizia 

 


