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TRIBUNALE  DI  GELA 

SEZIONE CIVILE -  ESECUZIONI  IMMOBILIARI 

Procedura Esecutiva: N. 26/2020 R.G.E. 

Nei confronti di: 

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Patrizia Castellano 

Procuratore del Creditore Proc.: Avv. Marcella Polizzotto 

Prof. Delegato Vendita Avv. Francesca Bellavia 

Perito (C.T.U.) Arch. Marco M. M. Insulla 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

Integrazione 
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PREMESSA 

Il sottoscritto Arch. Marco M. M. Insulla, iscritto all’Ordine degli 

Architetti P.P.C. della provincia di Caltanissetta al n° 495 con studio in Piazza 

Trento n° 18, in data 27 gennaio 2022 ha prestato giuramento in qualità di 

C.T.U. per rispondere ai quesiti utili alla procedura stilando Relazione tecnica 

di stima. 

In data 06 maggio 2022, lo scrivente CTU depositava la succitata 

relazione dopo aver inviato notifica alle parti così come esplicitato in 

mandato. 

Facendo seguito al deposito da parte del Professionista Delegato 

alla Vendita avv. Francesca Bellavia della relazione semestrale, il Signor 

Giudice delle Esecuzioni Immobiliari Dott.ssa Patrizia Castellano fissava per 

il 25.05.2023 l’udienza per la comparizione dei creditori, del CTU e del P.D. 

alla vendita al fine di provvedere in ordine della stessa.  

Nella relazione il P.D. avv. Bellavia chiedeva al G. E. di rivolgere 

allo scrivente CTU i seguenti quesiti integrativi con riferimento agli impianti, 

all’invaso e al fabbricato. 

Nello specifico si chiedeva: 

a) la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 DPR del 06.06.2001 n.

380 e gli eventuali costi della stessa; 

b) se gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo

40 c. 6 della Legge 28.02.1985 n. 47 ovvero dell’art. 46 c. 5 del DPR 

06.06.2001 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in 

sanatoria.  

RISPOSTA AI QUESITI 

Lo scrivente CTU, nella relazione tecnica di stima depositata il 

06.05.2022, ai punti 9 e 10, ha esaminato gli immobili dal punto di vista della 

regolarità urbanistica ed edilizia in base alle previsioni del PRG e delle 

relative Norme Tecniche di Attuazione del Comune di Niscemi che 
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prevedono che gli immobili in oggetto ricadono in zona territoriale omogenea 

“E1” (aree agricole) del P.R.G, approvato con D.D.G.  n° 1214 del 

18.10.2006, e della Variante al PRG per adeguamento al Piano stralcio per 

l’Assetto Idrogeologico approvato con D.D.G. n. 207 del 22.12.2016. 

In base al D.A.TT.AA. del 30.03.2007, recante prime 

disposizioni sulla Valutazione Incidenza Ambientale (SIC e ZPS) come già 

segnalato nell’elaborato peritale, il compendio pignorato ricade in aree SIC e 

ZPS con conseguente assoggettamento ai vincoli, ai  pareri e alle  

autorizzazioni dei rispettivi Enti Territoriali competenti (Regione e Comune). 

Come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica già 

allegato alla precedente Relazione e, per comodità, depositato in allegato al 

presente elaborato, nelle aree ricadenti nella Zona E1 “sono ammesse tutte 

le destinazioni d'uso che non implicano cubatura superiore a 0,03 mc/mq, le 

attività relative all’agricoltura e le attività connesse con l'uso del suolo 

agricolo”. In tali aree è ammessa altresì “la realizzazione di strade poderali e 

interpoderali, piazzali, anche se non espressamente indicate nelle cartografie 

del PRG, previa autorizzazione comunale”. 

Nella Zona Territoriale Omogenea E, inoltre, gli edifici destinati 

alla residenza sono consentiti, ma la tipologia dovrà essere “case unifamiliari, 

e non è ammessa più di una unità abitativa per edificio”. È stato già 

evidenziato che l'indice di fabbricabilità fondiario (determinato ai sensi 

dell'art.2 della L.R. n. 71/78) e di 0,03 mc/mq; che sono ammessi numero 2 

piani fuori terra; che l’altezza massima consentita è di mt. 7,00; che la 

distanza dai confini m.10,00 con distacchi dai cigli stradali non inferiori a 

quelli fissati dal D.I. del 1° aprile 1968, n.1404 e dal Nuovo Codice della 

Strada. 

 Inoltre, nel Certificato di Destinazione Urbanistica, ALL. C1 

della precedente relazione viene esplicitamente indicato che la zona in cui 

ricadono gli immobili del sig.   omissis  sono soggetti al preventivo N.O. dei 

BB.CC.AA. di Caltanissetta, necessario vista la presenza della Riserva 

Naturale della Sughereta di Niscemi, istituita dalla Regione Siciliana nel 

1997. In particolare, tali immobili ricadono in fascia di rispetto delle aree 

boschive. 

   La Soprintendenza per i Beni Culturali e Ambientali di 
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Caltanissetta, con nota n. 388 del 20 gennaio 2023 (che si allega alla 

presente) avente per oggetto la Legge Regionale 20 luglio 2021 n. 19, 

recante “Modifiche alla L.R. 10 agosto 2016 n. 16 in materia di compatibilità 

delle costruzioni realizzate in aree sottoposte a vincolo” – Sentenza Corte 

Costituzionale 252/2022 – Terzo condono – Applicazione delle previsioni 

nazionali, rendeva nota a tutti i Comuni della provincia di Caltanissetta e ai 

diversi Ordini Professionali interessati la Circolare n. 02 del Servizio Tutela e 

Acquisizione del Superiore Dipartimento dei BB.CC.E.I.S. 

Tale Circolare riporta la Sentenza della Corte Costituzionale 

n.252/2022 in base alla quale sono da considerarsi inammissibili le domande

di condono relative ad abusi commessi in zona soggetta a vincolo di 

inedificabilità relativa. 

In particolare, i giudici della Consulta hanno rilevato “che il 

legislatore regionale ha manifestamente travalicato i limiti della propria 

podestà legislativa primaria in materia e applicato retroattivamente una 

disposizione di legge che determina un ampliamento delle ipotesi di 

sanatoria edilizia in quegli ambiti in cui la normativa nazionale la escludeva”. 

Pertanto, sulla scorta di queste statuizioni: 

 nelle aree sottoposte a vincolo, sono sanabili soltanto gli interventi

edilizi di minore entità (restauro, risanamento conservativo, 

manutenzione straordinaria, opere che non comportino nuovi volumi e 

superfici); 

 per gli interventi che rientrano in tali tipologie, la sanatoria edilizia

richiede il preventivo parere favorevole della competente 

Soprintendenza, e ciò, come avvertito dalla stessa Corte Costituzionale 

(sent. N. 39 dell’8 febbraio 2006), anche se l’abuso sia stato realizzato 

prima dell’entrata in vigore del vincolo (art. 2 comma 2 L 47/85 come 

modificato dall’art. 32, comma 43 L. 236/2003); 

 sono insanabili gli abusi edilizi che sono stati realizzati in aree di

interesse paesaggistico e rientrino nelle tipologie edilizie diverse da 

quelle di cui sopra. 

Da quanto su riportato, lo scrivente dichiara che l’edificio posto 

sulla particella 169 è ABUSIVO e NON SANABILE. 

Per quanto concerne le serre e l’invaso posti sulle part.lle 155 e 
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169, considerato che la zona ricade in area SIC (Sito di Interesse 

Comunitario) e ZPS (Zona Protezione Speciale), le predette opere 

necessitano di uno Studio di Incidenza Ambientale (D.A.TT.AA del 

30.03.2007 succitato) e della relativa approvazione da parte del Comune di 

Niscemi, previo N.O. della Regione Siciliana. 

Le spese per istruire la suddetta pratica ammontano a circa 

4.000,00 €. 

Ritenendo di aver adempiuto in coscienza il mandato conferito 

anche alla luce dei quesiti formulati dal P.D alla vendita avv. Bellavia, il 

sottoscritto CTU rassegna i sopra esposti chiarimenti, ringraziando la S.V.I. 

per la fiducia accordata e restando a disposizione per qualsiasi ulteriore 

chiarimento la S.V.I. dovesse ritenere necessario. 

Allegati: 

ALL. C1 di Relazione - Certificato di Destinazione Urbanistica; 

Copia Circolare n. 2 del 30.12.2022 Soprintendenza BB.CC di 

Caltanissetta 

Gela lì, 12 luglio 2023  

 Il C.T.U. 

Arch. Marco M. M. Insulla 
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Allegato “C1” 
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CIRCOLARE SOPRINTENDENZA BB.CC. di Caltanissetta 
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