Tribunale di Gela

SEZIONE CIVILE — ESECUZIONI IMMOBILIARI

Integrazione Relazione di CTU

SIGNOR GIUDICE: Dott.ssa Castellano

OGGETTO: Esecuzione Immobiliare n® 26/2020 promossa da
UNICREDIT S.p.A, rappresentata e difesa dall’Avv. Marcella
Polizzotto, contro il Sig. omissis

IL C.T.U. : Arch. Marco M. M. Insulla

Arch. Marco Maria Marcello Insulla
Piazza Trento n° 18

93012 GELA(CL)
Cell. 393 5101990 ..

marcomariamarcello.insulla@archiworldpec.it .

Firmato Da: INSULLA MARCO MARIA MARCELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3e32632e28c647d8a3c29d4c2951edf8

=}




TRIBUNALE DI GELA
SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura Esecutiva:
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Prof. Delegato Vendita

Avv. Francesca Bellavia
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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 qualita 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 cosi 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,
allinvaso e al fabbricato.

Nello specifico si chiedeva:

a) la possibilita 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 dellart. 46 c. 5 del DPR
06.06.2001 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria.

RISPOSTA Al 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
regolarita 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
I’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 gia

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 gia
allegato alla precedente Relazione e, per comodita, 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
attivita relative all’agricoltura e le attivita connesse con ['uso del suolo
agricolo”. In tali aree € ammessa altresi “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 dovra essere “case unifamiliari,
e non é ammessa piu di una unita abitativa per edificio”. E stato gia
evidenziato che lindice di fabbricabilita 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 € di mt. 7,00, che la
distanza dai confini m.10,00 con distacchi dai cigli stradali non inferiori a
quelli fissati dal D.l. 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

Arch. Marco Maria Marcello Insulla 4
Piazza Trento n° 18 93012 GELA (CL)
Cell. 393-5101990

Firmato Da: INSULLA MARCO MARIA MARCELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3e32632e28c647d8a3c29d4c2951edf8

-



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 compatibilita
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
inedificabilita relativa.

In particolare, i giudici della Consulta hanno rilevato “che il
legislatore regionale ha manifestamente travalicato i limiti della propria
podesta 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:

e nelle aree softoposte a vincolo, sono sanabili soltanto gli interventi
edilizi di minore entita (restauro, risanamento conservativo,
manutenzione straordinaria, opere che non comportino nuovi volumi e
superfici);

e per gli interventi che rientrano in tali tipologie, la sanatoria edilizia
richiede il preventivo parere favorevole della competente
Soprintendenza, e cio, 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);

e 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 € ABUSIVO e NON SANABILE.

Per quanto concerne le serre e I'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.l. 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 li, 12 luglio 2023
Il C.T.U.
Arch. Marco M. M. Insulla
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Allegato “C1”

COMUNE DJ NISCEMI

<1, 82002100855 PROVINCIA DI CALTANISSETTA

SETTORE URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA

It CAPO RIPARTIZIONE

« Vista la richiesta presentata dall’ Arch, Insuila Marco nato a Gela il 08.00-
Trento n. 18, nella qualita di CTU
al protocollo n. 0007033 del 15.03.2022 e successiva Pec Prot. n.

di un certificata di destinazione urbanistica delis particelle 155-1
CTy;

» Vista la documentazione allegata a corredo della pratica e Ia dichiarazione sostitufiva di
aj sensi del D.P.R. 44572000, nella quale dichiara: «CHE SONO PRESENT! DELLE SERRE UN LAGHETTO

ARTIFICIALE E UN PICCOLO FABBRICATO»
* Visto il PRG vigente, dpprovato con D.D.G. n° 1214 del 18/10/2006;

* Vista la Variante al Piano Regolatore Generale, per l'adeguamento de
per [‘Assetto Idrogeologico, approvato con D.D.G. n. 207 del 22/12/2016;
» \isto
ZpSy;

* Visto il Decreto Assessoriale 1858 del 2 luglio 2015 “A

FAX 0933.958830

1970, residente a Gela in Piazza
Incaricato dal tribunale di Gela, proc. Es. Imm. N. 26/2020 R.G.Es, assunta

10328 del 15.04.2022, relativa alia richiesta
69 del foglio di mappa 87 per uso perizia

gli elaborati del P.R.G. al Piano stralcio

il DATT.AA, del 30/03/2007, recante prime disposizioni sulla Valutazione Incidenza Ambientale (SIC e

pprovazione del Piano paesaggistico degli Ambiti 6, 7,

10, 11, 12 e 16 ricadenti nella provincia di Caltanissetta”, pubblicato sulle. G.L.R.S. n. 31 del 31 luglio 2015

s Visto 'art. 18 della L.28/02/1985 n. 47 e successive modifiche ed integrazionl;

= Visti gli atti dell'ufficio;

* Vista la dichiarazione, del 15.04.2022 Prot. n. 10328,
nostri archivi non risulta nessun titolo edilizio autorizzativ
titolo autorizzativo, pertanto copla della richiesta CDU, Certifi

dichiarazione resa dal CTU vengono trasriessi al Comando di P
propria competenza;

CERTIFICA

1. L'area interessata, come risulta dalf'allegato stralcio patticellare, ricade contestualmente:

tificato di Destinazione Urbanistica e
olizia Municipale per | provvedimenti di

toglio | Part lle | ] Zona
87 159-169 [ E1- Aree agricole

;’

2. Le seguenti aree ricadono allinterno dei Siti della Rete natura 2000:

[fagho Ponlle __ Tipo [ = Descizione
87 155-169 S..C. Sughereta di Niscemi ]

—

3. Le seguenti aree S0no sottoposte a:

87 [ 155169 Vincolo idrogelogico

Le seguenti aree sono sottoposte a tutela dal PTPR dallg

Provincia dj Caltanissetts:

[
fogho T Part lic ]
87 156-168

Cor—
Certificaty Destinazione Urbaniatica

i ITADS0007
—
feghs T Fatlc Oescrizione '
a7 156-168 Fascia di rispefto delle aree boscate ‘—g\
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Inoltre si comunica che sono in corso da parte
verificare la legittimita delle opere comunicate dal tecnico CTU

Nell'eventualita di presenza di corsi d'acqua o laghi in imi i
| . prossimita di dette particel i rmazi
suolo va soggetta a N.O. preventivo da parte della Soprintendenza ai BB.CC.p:i Caltl:nfsg:::IBSl trasto one del

Le relative prescrizioni urbanistiche e i vincoli discendenti dai citali ecreti ] i i
costitulscono parte integrante della presente certificazione. . 900G Epariefe: hegh alegati fogl, che

Il'presente & valido anni 1 (unq} a decpmare' dalla data di rilasclo e viene rilasciato in BOLLO per ROGITO. L'utilizzo
diverso da quello per cul il certificato viene rilasciato investe, penalmente ed amministrativamente, il solo utilizzante.

IL PRESENTE CERTIFICATO NON PUO' ESSERE PRODOTTO AG
Ll ORGANI! DELLA
AMMINISTRAZIONE O Al PRIVATI GESTOR! DI PUBBLICI SERVIZI P

Niscemi, _ 22 Aprile 2022_

Tecnj
Geometys

0 Istruttore
iuseppe Caruso

,

Il Capo Ripartizione Vicario
(Ing. Salvatore Stamilla)

%&w

Certifi i -
Cato Destinaziong Urbanistica
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Ar. 33
Agricole
Comprendono le aree destinate all'esercizio dell'attivitd agricola e delle attivita connesse can 'uso agricolo del territorio di cul al D.M. 1444/68; sono
ammesse castruzion! di edifici pec Fabitazione del proprietarl con indice di fabbricabilith di 0,03 me/mag.. Sono altres) ammesse, senza I fimite dello
0,03 mc/mq e dell'alvezza di m. 7,50, in quanto costituent! opere strutturall connesse alla conduzione agricola del fondo, dimensionati e quantificati in
ragione dell'esigenza effettiva dellazlenda; tall requisiti debbono essere documentatl & dimostratl con relazione economica strutturale dell‘azienda,
redatta da tecnico abilltato. £ pertanto cansentita la cdstruzione di:
1 annessi agficoli destinati a stalle, fienlli, ricover! per macchine ed attrezzature agricole, magazzinl e depositi di mangimi, concimi e prodotti agricoli;
nonché di annessi per il soggiorno ed 1l riposa degli addetti alla conduzlone dellazienda agricola;
2 infrastrutture tecniche e di difesa del suclo (strade poderall, escavazionl di canall, arginature, apere di difesa Idrogeologica e di consalidamento di
terreni quallmurl dl sostegno, gabblonature, drenagg’, ecc-).
Gl interventi di cul al precedente punto 1 sono consentitl; in relazione al fabbisogn! delle singole aziende, anche se le stasse sono costituite da appezzamenti
in sitl dhversi.
Limitatamente agl anness) agricoli riconosciuti non plil necessarl alla conduzione del fondo & consentito Il cambio di destinaziane d'vso.
1 P.R:G. sl attua per intervento diretto, (concessione edilizia) nel rispetto dei seguenti indick:

. indice di fabbricabliita fondiario per abitarion): W0,03  me/mg della supericle fondiaria

. distanza minima dal confinl 10,00 ml

. ahezza massima: Hm 7,50 mi, con 2 piani fuori terra
La costruzione di annessi agricoll, quali edific per i ricovero del'materiall ed attrezz], per la conservazione e trasformazione del prodotti agricali, per
I'allevamento ed [l ficovero del bestiame nonché di fniplanti collaterali quali pazzivasta e/o triveltat] per frrigazione, locall per pompe@ ¢ torl deve
essere commilsurata alla dimostrata capacith produttiva del fondo o del fondl nel caso di imprenditor! agricoll assaciati, tenuto.conto’ degli edifici gia
esistenti.

£’ ammessa la costruzione di implanti pubblici riférentes! a retl di telecomunicazione o.dl trasporta energetico.
Per tutte le costruriani consentite, le distanze minime a protezione dei nastri stradall sono quelle stabilite dal D.I. 1/4/6B. n.1404 con le integrazioni e
t= modifiche del Nuovo-Codice della strada.(D.L 30/4/92 n..285 e D.L 10/5/93 n. 360), ovvaro per una distanza di:
. m. 60 dalle avtostrade;
. m. 30 dalle strade extraurbane provinclali;
. m. 20 per le strade comunall,
| terren! ricadenti In queste fasce sono utiizzati per il compuro del dimensionamento defle costruzionl agricole, ma nonposseno essére edificati.

Art, 34
Norme per ['aliocazione.di campeggl e attrazzature per attlvith ricreative e sportivein 2to E1
Nell'ambito delle Zto xE1» & possiblie allocare attrerzature ricettive complementari per Il wrismo (campeggl] e attrezzature ricreative e sportive
{manegg), gokart, ecc}, attravarso stipulazione di convenzioné tra i richiedente o | richiedenti - loro suctessorl @ aventi causa - e 'Amministrazione

C_F899 - -1 -2022-04-26 - 0011013

Comunale, nefla quale 5| preveds :

. I'esecuzione del progetto conformemante in ognl sub parte agll elaborati approvati;

. Fassunzione 8 carico del richledente delle opere e implantl tecnicl necessarl al corretto funzionamento delle attrezzature (strade, impianto Idrico ed
eletirico, fognature, etc) e tutte quelle opere,nacessarie per allacclare [2 zona al pubblid servizi;

. I termini non superiorLal tre anni, entro | quali deve essere ultimata Fesecuzione delle opere di cul al precedente paragrafo;

. garanzie H rie per I'adempimentd degll obblighi derivant] dalla convenziane;

v 1l regolamento Interno del campegglo.
Sono consentite nuove costryzion! per I'sliocazione di servizi ed attrezrature complementari ella attivitd del campegglo o delle attrexzature sportive o

. ive (aHoggio per !l guardiano, ristorante, bar, dancing, spaccio e, spogliatol, ecc.) seconda | parametri di seguito riportati:
. indice i fabbricabilits fondiario If 0,03 m¢/maq della superficie fondlarla
. distarza minima daf confinl mi 10,00
. aterts manima: hm mi 75
- numero plani fuori terra N* 2
Gl spat! per le tande, roulotte & caravans non potranno interessare piv di 2/3 dell'area totale.
L parte dovrh per al matd allo stato naturale salvo opere di plantumazione o rimboschimento, nell'altra mets saranno consentiti

Finstallazione d) servizl Iglenico-sanitari fiss, di servizi generall mablli e parcheggi.
Song consentitl moviment! di terra di piccola entitA par adeg L]
l{w:mrh alla stabiiita e salvaguardia del terreno.
vietato Fabbattimento d| qualsiasi albero d'alto fusto e la rimorione di eventuale sottobosco se hon per motivi
defaunonta forestale competents. i pericolosith  previa autorizaasione
Fatip salvp quano detto al comma precedente & consentita |3 apertura di sentierl pedonall
Ii rivestimento antipolvere delle strade carrablll ¢ facolttivo; esso deve essere comunque realizzato con sistemi che
almena partiaie e nen aiterino il regime superficiale delle acque plovane.
Afmgresso del campeggio © dele are attrexzote per lo sport & la ricreazione devona essere predisposte una o
a s0sta dei veicoll; Ia sasta delle automobil nal resto del campeggio sard d regola vietats; la transitabilitd ay
Prevista salo alfarrivo ¢ alla partenza del campegglatore o In casl di emergenza.
::"l"*ﬂlﬁ'\ﬂl'il ammesso Il passagglo delle vetture nelle arse boscate,
Installazioni flsse per | senviti alt; | parchi & s viability interma
generall; | parchiegg! Ity non devano coprire complessivamente pit f 1/6 dalla superficie globale.

I, viabilita Interna purché realizzati attraverso tutte quelle opere

garontiscano la permeabilita

pid aree appositamente segnalate
per
tomabliistica nef campegglo deve essere

An. 35 - Zona #E2»; Aree agricols boscate,
Comprendono (e aree boscate ad & vietala la costruzione di qualsiasl edificlo, anche nol cas0 dl aree che siane state perc
orse dal fuoco,

Certificalo Destinazione Urbanistica
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