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arch. Andrea Passero
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1 - Premessa

Il sottoscritto Arch. Andrea Passero, iscritto presso I'Ordine degli Architetti della
Provincia di Enna al n°® 247, nominato Consulente Tecnico d’Ufficio nel processo esecutivo in
oggetto, veniva richiamato, con ordinanza emessa dal Giudice dell’Esecuzione, affinché chiarisse:

A. In ordine alla regolarita edilizia ed urbanistica dell'unita negoziale 1 (locale laboratorio

f2.99, p.lla 822 sub 2);

B. La riscontrata differenza tra lo stato di fatto e la planimetria catastale dell'unitad negoziale

n.2 (appartamento fg.99, p.lla 8§22 sub.3);

C. Ritenuto, altresi, necessario che la relazione vada integrata al fine di accertare gli indici di
prestazione energetica dell'involucro e globale, nonché la classe energetica corrispondente
dell'unitd negoziale n. 2 (appartamento fg.99, p.lla 822 sub 3), cosi come previsto dal

decreto legislativo del 19 agosto 2005 n.192 e succ. modifiche ed integrazioni.

2 — Risposta ai quesiti

A = s in ordine alla regolarita edilizia ed urbanistica dell'unita negoziale 1 (locale

laboratorio fg.99, p.lla 822 sub 2);

Il locale laboratorio risulta identificato al N.C.E.U. al:
E foglio 99 - particella n°822 — sub.2 — zona Censuaria 2 -categoria C/3 — classe 1 —

consistenza 229 mq — rendita Euro 378,46 — indirizzo Contrada Sambuco- Piano S1.

La particella n.822 confina da tutti e quattro i lati con terreno di proprieta della ditta
debitrice.
Al momento del sopralluogo, il C.T.U. notava delle difformita tra la planimetria catastale
depositata all'Ufficio del Territorio del Comune di Enna e lo stato di fatto, in particolare:

= parte del locale laboratorio per arti e mestieri, identificato come unitd negoziale

n.l. é stato demolito senza nessun permesso edilizio:
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e Per l'intero locale laboratorio, compreso la parte del locale demolito ¢ stata
rilasciata dall’Ufficio Condono Edilizio del Comune di Piazza Armerina, la Concessione Edilizia

in Sanatoria n.351 del 14 marzo 2002. (ved. All. 1)

Nelle foto allegate alla suddetta domanda si evince la presenza del fabbricato oggi non

piu esistente. (ved. All. 2)

La demolizione & stata eseguita senza nessuna comunicazione e autorizzazione degli
uffici competenti.

Ad oggi, la planimetria catastale depositata all'Ufficio del Territorio del Comune di Enna
riporta la sagoma del fabbricato cosi come autorizzato dalla Concessione in Sanatoria, n.351 del

14 marzo 2002 (Ved. All. n.3).

Purtuttavia. la parte del laboratorio non oggetto di demolizione. risulta regolarmente

autorizzato, per il tramite della Concessione in Sanatoria suddescritta, ma priva del certificato di
agibilita.

Area ve era
presente il locale
demolito
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B - ... la riscontrata differenza tra lo stato di fatto e la planimetria catastale

dell'unita negoziale n.2 (appartamento fg.99, p.lla 822 sub.3);

L’immobile risulta identificato al N.C.E.U. al:

B Foglio 99 — particella n.822 — sub. 3 — zona Censuaria 2 — categoria A/2 — classe 1 —

consistenza 7,5 vani — indirizzo Contrada Sambuco — piano T.
La particella n.822 confina con terreno di proprieta della parte debitrice.

Per I’abitazione sopra descritta & stata rilasciata dall’Ufficio Condono Edilizio del
Comune di Piazza Armerina, la Concessione Edilizia in Sanatoria n.350 del 14 marzo 2002. (ved.

All 4).

Dal confronto tra la planimetria catastale allegata alla pratica di condono edilizio (ved.
AllLS5) e la planimetria catastale depositata all’Ufficio Provinciale del Territorio del Comune di
Enna, (ved. AlL6) sono state riscontrate delle differenze concernenti il numero delle finestre e

porte finestre collocate sul prospetto nord dell’abitazione.

Aperture mancanti
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Foto del prospetto nord con le aperture

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO pag. 6

Processo esecutivo n° 22/11 - CREDITO SICILIANO SPAGSEEGD


Utente
Evidenziato

Utente
Matita


In occasione del sopralluogo, lo scrivente, inoltre, rilevava una terrazza, la cui presenza
non era riscontrabile ne nella planimetria catastale allegata alla concessione edilizia e ne nella

planimetria attuale depositata all’Ufficio Provinciale del Territorio,

Per la terrazza e le aperture non sono state reperite autorizzazioni edilizie.

Dal confronto tra le due planimetrie, (planimetria allegata alla Concessione Edilizia in
Sanatoria e planimetria catastale depositata all’Ufficio Provinciale del Territorio) € stato possibile

desumere, altresi una differenza sul numero delle aperture presenti sul prospetto est della casa.
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B - ....ritenuto, altresi, necessario che la relazione vada integrata al fine di
accertare gli indici di prestazione energetica dell'involucro e globale, nonché la
classe energetica corrispondente dell'unita negoziale n. 2 (appartamento fg.99, p.lla

822 sub 3), cosi come previsto dal decreto legislativo del 19 agosto 2005 n.192 e succ.

modifiche ed integrazioni

Vedere Attestato di Prestazione Energetica allegato.

3 - Conclusioni

Per i gli immobili sopra descritti: il laboratorio per arti e mestieri identificato con il fg.99,
p.lla 822 sub 2 e I’abitazione identificata con il f2.99, p.lla 822 sub.3 & ritenuta necessaria una
regolarizzazione delle opere sprovviste di autorizzazione presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di

Piazza Armerina, nonché una modifica delle planimetrie catastali presso I’ Agenzia del Territorio.

Enna 23/11/2015
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Espropriazione Immobiliare N. 22/2011

1. PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Claudio Caruso, con studio tecnico ad Agira (EN) in Via Dottor
Scilla n. 6, iscritto allAlbo degli Ingegneri della Provincia di Catania al n. A5335, a
seguito dell'incarico conferitogli il giorno 10.02.2021, previa decreto di nomina del
Giudice dott.ssa Evelia Tricani, ha redatto la presente perizia tecnica al fine di

rispondere al seguente quesito:

“Chiarisca l'esperto in ordine ai costi per regolarizzare le opere sprovviste di
autorizzazione riguardanti gli immobili sottoposti alla procedura esecutiva R.G. n.
22/2011”.

Per rispondere al suddetto quesito il sottoscritto, analizzate preliminarmente le
relazioni del CTU arch. Andrea Passero, depositate rispettivamente il 27/11/2012 e |l
23/11/2015, ha proceduto, dapprima, ad eseguire degli accertamenti presso I'Ufficio
Tecnico Comunale e successivamente a riaggiornare la stima eseguita dall’arch.

Passero in funzione dei costi di regolarizzazione.

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

I beni immobili pignorati, di cui alla procedura esecutiva n. 22/2011, sono costituiti da
un unico appezzamento di terreno, ubicato nel Comune di Piazza Armerina in
contrada Sambuco lungo la strada vicinale Enna-San Cono-Gela, su cui insistono
rispettivamente un fabbricato di civile abitazione, un fabbricato minore destinato a

deposito e un fabbricato destinato a capannone di tipo artigianale.

Il fondo pignorato € identificato in catasto terreni dai seguenti dati:

o foglio 99, particella 821, qualita seminativo arborato, superficie are 46 e
centiare 94 (4.694 mq);

o foglio 99, particella 822, qualita ente urbano, superficie are 9 e centiare 76
(976 mq);

o foglio 99, particella 86, qualita chiusa, superficie are 25 e centiare 50 (2.550
ma);

o foglio 99, particella 85, qualita fabbricato diruto, superficie centiare 72 (72 mq);

o foglio 99, particella 84, qualita vigneto, superficie are 9 e centiare 70 (970 mq).

Tecnico incaricato: CLAUDIO CARUSO
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Gli edifici, invece, ricadenti all'interno del fondo, ad eccezione del Capannone che

non e accatastato, sono identificati in catasto fabbricati dai seguenti dati:

e foglio 99, particella 822 sub. 2, zona censuaria 2, categoria C/3, classe 1,
consistenza 229 mq, piano S1;

o foglio 99, particella 822 sub. 3, zona censuaria 2, categoria A/2, classe 1,

consistenza 7,5 vani, piano T;

e foglio 99, particella 822 sub. 4, zona censuaria 2, categoria C/2, classe 1,

consistenza 37 mq, piano T.

Foto aerea del fondo pignorato

3. VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

3.1 SITUAZIONE URBANISTICA

Sotto il profilo urbanistico il fondo pignorato ricade, nel vigente P.R.G. del Comune di

Piazza Armerina, in zona agricola “E”.

In tale zona, cosi come si evince dal certificato di destinazione urbanistica allegato

agli atti, € possibile costruire soltanto nel rispetto dei seguenti parametri:

Firmato Da: CARUSO CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 500b7ba581bd918b6b166eb556e254f7
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— Indice di edificabilita: 0,03 mc/mq
— Distanza dai confini: 10 metri

— Distanza tra fabbricati: 20 metri

— Altezza massima: 6 metri

— Numero massimo dei piani: 2

Si osserva, infine, che il fondo in esame ricade nella fascia di rispetto di 2 Km
dell’area SIC (Sito di Interesse Comunitario ITA 060012 “Boschi di Piazza Armerina)
ed é sottoposto anche al vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. n. 3267 del
30/12/1923.

3.2 PRATICHE EDILIZIE

Gli unici titoli edilizi abilitativi, rinvenuti presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Piazza
Armerina, riguardanti eventuali costruzioni ricadenti all’interno del fondo pignorato

sono:

1) la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 351 del 14/03/2002 rilasciata per la
costruzione di un immobile seminterrato destinato a locale artigianale e censito in

Catasto al foglio n. 99, particella 822 sub. 2;

2) la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 350 del 14/03/2002 rilasciata sia per la
costruzione di un immobile destinato a civile abitazione (in Catasto al foglio n. 99,
particella 822 sub. 3) e sia per la realizzazione di un locale di deposito disgiunto
rispetto all’abitazione ma comunque pertinenziale (in Catasto al foglio n. 99,
particella 822 sub. 4).

Si osserva altresi che l'abitazione, di cui alla C.E. n. 350 del 14/03/2002, costituisce

una sopraelevazione dellimmobile autorizzato con C.E. n. 351 del 14/03/2002.

Si osserva infine, in riferimento al capannone ubicato nella particella 822, che non
esiste nessuna pratica edilizia (come riferito dal responsabile del 1V° settore del
Comune di Piazza Armerina con nota prot. n. 26870 del 01/07/2021).

3.3 CONFORMITA EDILIZIA ED URBANISTICA

Da un’attenta analisi delle relazioni dell’arch. Passero, nonché dalle indagini eseguite
dallo scrivente (attraverso immagini satellitari, Catasto e U.T.C.) & emerso che sugli

immobili ricadenti sul fondo pignorato gravano le seguenti difformita:

Tecnico incaricato: CLAUDIO CARUSO
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1. demolizione di una porzione del laboratorio artigianale (ed in particolare del
corpo antistante appartenente alla part. 822 sub. 2), il quale risulta agli atti
ancora esistente (sia per il Comune che per il Catasto);

2. modifica dei prospetti del fabbricato costituito dal locale artigianale al piano
seminterrato (part. 822 sub. 3) e dall’alloggio al piano terra (part. 822 sub. 3) a
seguito della realizzazione di nuove aperture, la chiusura di altre esistenti e la
demolizione di cui al punto 2;

3. variazione funzionale della copertura piana del locale artigianale (ed in
particolare del corpo retrostante appartenente alla part. 822 sub. 2) in terrazza
calpestabile di pertinenza dell’abitazione collocata al piano soprastante (part.
822 sub. 3);

4. costruzione ex-novo di un muro di sostegno in cemento armato ricadente

allinterno della particella 86 senza alcun provvedimento autorizzativo;

5. costruzione ex-novo del capannone (ricadente sulla part. 821) senza alcun

titolo edilizio abilitativo.

Ebbene per regolarizzare tutte le difformita comprese dal punto “1” al punto “3” &
sufficiente presentare al Comune un’unica pratica edilizia di SCIA in sanatoria, il cui

costo, ivi comprese le sanzioni, ammonta indicativamente a circa 2.500,00 €.

Per quando riguarda invece la difformita di cui al punto “4” bisogna presentare al
Comune sempre una pratica edilizia di SCIA in sanatoria, ma ad essa & necessario
allegare anche il parere di ammissibilita del Genio Civile di Enna e il nulla osta ai fini
del vincolo idrogeologico rilasciato dall’'lspettorato Ripartimentale delle Foreste di
Enna. Il costo complessivo per sanare I'abuso di cui al punto “4” (ossia per espletare
le pratiche di cui sopra ivi comprese le imposte e le sanzioni) ammonta

indicativamente a circa 3.750,00 €.

Infine per quanto riguarda la difformita di cui al punto “5”, tenuto conto che non
esistono i margini per sanare l'abuso sotto il profilo urbanistico, occorre
obbligatoriamente ripristinare lo stato dei luoghi procedendo alla demolizione del
capannone.

Le spese occorrenti per la demolizione del manufatto possono essere congruamente
stimate in 20,00 €/mc. Tale importo tiene in considerazione ogni onere occorrente
per la completa demolizione delle opere di fondazione e di elevazione del manufatto

con riguardo, pertanto, alla manodopera qualificata da impiegare, al nolo dei mezzi

Tecnico incaricato: CLAUDIO CARUSO
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d’opera da utilizzare per la demolizione delle opere strutturali e per I'allontanamento
dei materiali di risulta fino a discarica autorizzata, nonché gli oneri per I'accesso in
discarica.

Tenuto conto, dunque, che il fabbricato in esame ha una superficie lorda di circa 375
mqg (15 m x 25 m) ed un’altezza media ipotizzabile di circa 4,50 metri si ottiene un
volume di 1.687,50 mc, ossia si ottiene che la somma occorrente per la demolizione
e di circa:

20,00 €/mc x 1687,50 mc = 33.750,00 €

3.4 CONFORMITA CATASTALE

Anche sotto il profilo catastale gli immobili pignorati non sono conformi allo stato di
fatto.

In particolare &€ emerso, da un’attenta analisi degli elaborati catastali (mappa,
planimetrie catastali e visura), che quelli attualmente registrati presso I’Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Enna-Territorio presentano delle difformita analoghe alle

difformita indicate nel paragrafo precedente ai punti “1”, “2” e “3”.

Ebbene per regolarizzare sotto il profilo catastale la difformita di cui al punto “1”
occorre presentare al Catasto una pratica di tipo mappale per parziale demolizione e
una pratica DOCFA per parziale demolizione.

Per regolarizzare invece, sempre sotto il profilo catastale, le difformita di cui ai punti
“2” e “3” occorre presentare al Catasto una pratica di tipo mappale per fusione (di
due particelle edificate) e una pratica DOCFA per fusione, ampliamento, cambio di

destinazione d’'uso (da C/3 a C/2) e diversa distribuzione degli spazi interni.

Il costo complessivo per espletare tutte queste pratiche catastali, ivi compreso le

imposte catastali da versare, € indicativamente di circa 3.000,00 €.

4. ADEGUAMENTO E CORREZIONE DELLA STIMA

I CTU arch. Andrea Passero, in data 26/11/2012, ha attribuito al cespite pignorato un
valore complessivo di € 316.100,00.

Tale valore, pero, non tiene conto né dei costi di demolizione e né delle spese
necessarie per regolarizzare (ove € possibile) gli immobili sotto il profilo urbanistico e

catastale.

La stima va pertanto adeguata e corretta come di seguito riportato:
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Prezzo pieno del lotto di vendita € 316.100,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica € 6.250,00
Spese tecniche di regolarizzazione catastale € 3.000,00
Costi di demolizione € 33.750,00
Prezzo base d’asta al netto delle decurtazioni € 273.100,00

5. CONCLUSIONE

Sulla base delle indagini e degli accertamenti effettuati, il CTU ritiene, con la
presente relazione composta da n. 7 pagine scritte, di aver espletato I'incarico
ricevuto con scienza e coscienza al solo scopo di fare conoscere la verita. Si rimane,

in ogni caso, a disposizione per ogni eventuale chiarimento ritenuto necessario.

Si allega alla presente relazione la lettera di riscontro dell’Ufficio Tecnico Comunale
di Piazza Armerina alla richiesta di accesso agli atti effettuata dallo scrivente CTU
riguardante gli immobili pignorati.

Tanto si rassegna alla S.V.I. ad espletamento dell'incarico ricevuto.
Enna, li 7 ottobre 2021

L’esperto

Datt. Ing. Claudic Caruse

Tecnico incaricato: CLAUDIO CARUSO
Pagina 7 di 7

27@/ Firmato Da: CARUSO CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 500b7ba581bd918b6b166eb556e254f7





