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TRIBUNALE DI ENNA

Banco di Sicilia S.p.A. Capozona di Caltagirone

Avv. Francesco Alba

Fenouratore: Avv. Francesco Maglione
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

EAF. 1 - Preomesse

Mremesso ches:

il sotboscritto ing. Carmelo Viavattene, con Studio Tec—

nieo ad Enna Bassa, in Via Luigi Grimaldi, 3, iscritto

loon” 245 dell"Albo dell’OQrdine degli Ingegneri della

i'rovineia di FEnna, & stato nominatoe Consulente Tecnico

d*lUfficio, per il procedimento di cui in epigrafe, inca-

rico accettato in data 21/06/2001;

iCAP.Q - Quesiti:

l’esperto:

All’esame della documentazione ipo-catastale prodotta

dalla parte referendo circa la completezza e regolarita della

stessa (art. 68 c.p.c.).

i Identifichi il CTU esattamente i beni pignorati, indi-

candone 1 dati catastali ed i confini, ne verifichi la pro-

prietd in capo al debitore esecutato e 1’esatta provenienza,

accerti se gravino sul bene i
| e ¢

(5]

crizioni e trascrizioni pregiu-
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Wlizievoli, indicandone gli estremi.

Per i fabbricati, accerti la rispeondenza alle vigenti

norme in materia urbanistico-edilizia, guantificando
| >

I”importo dovuto a titole di eventuale oblazione e precisando

se esistano procedure amministrative € sanzionatorie.

Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al

N.C.E.U., provveda a redigere planimetria conforme e proceda,

1 s G g

e necessario, all’accatastamento.

Qualora rilevi variazieni colturali o cambi d’uso, ac-

werti se € gia stata presentata agli uffici competenti doman-

R

i

da di variazione catastale e, 1in caso negativo, la presenti,

revio eventuale frazionamento.
f

3 | e

i Qualora esistano beni indivisi, dica se siano agevol-

& e H

mente divisibili, determinando il valore della quota pignora-

|{ta o compendio del fallimento.

Accerti il CTU 1) se i beni siano affittati o locati;

i2) quale sia il canone praticato e se lo stesso risulti infe-

riore di almeno 1/3 a quello di mercato o a guello equo ex

i .Legge 382/1978; 3) quale sia 14 scadenza dei relativi con-

3 e

itratti.

Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto

di tutti i dati acquisiti.

Prospetti inoltre se sia possibile e conveniente una

!
vendita frazionata del compendi, proponendo la formazione

degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di |
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Bvidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendi-

ta, in particolare indicando la tipologia dei beni (es. Casa

#lngola, cui si trovano, e fornisca i dati essenziali gl fine

i consentire  1’immediata percezione di un interesse

all’acquiste - es. Superficie, destinazione d’uso, anno di

wostruzione, stato di conservazione, numero di vani.. .-

rs

- Alleghi all’elaborato almeno tre fotografie del bene

[rignorato in scala 1:200 - Compili la denuncia ai fini

EJHJJ’I.N_V-I.M. lotto per lotto nonche il quadro B ed il qua-

iflrw € (seconda parte “contro”) della nota di trascrizione.

Il CTU nominato € autorizzato ad accedere agli uffici

wubbiici per richiedere, esaminare ed estrarre copia degli

iar{i e dei documenti esistenti, nenché ad effettuare ispezio-

|
ini ed accertamenti in loco, & altresi dautorizzato all’uso del
|

flezz0 proprio con esonero di ogni responsabilita da parte

Wella Pubblica Amministrazione rappresentata.
| LT D

. - L’esperto ove ne sussista la necessitd, proceda
| i S SN MY X )

all’adeguamento catastale sia al Catasto Terreni che al Cata-

Sto Fabbricati sottosc

rivendo le verifiche e gli atti cata-

stali in luogo degli aventi diritto ed esegua la proposta di

tendita catastale ai seqsi qel DM 701/94.

11 CIU depositera, olt;e all’originale cartaceo, due

coplie della relazione peritale, una per il creditore esecu-

tante ed una per il fascicolo d’ufficio, in ogni caso il CTU

ST,
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gamento in solido della somma di £.46.641.639 oltr; 1nt9res—'

CAP 3 - Individuazione dei criteri per il raggiungimento

crira nella perizia:

a) una scheda contenente 3 dati ﬂebessari per

{fordinanza di vendita: descrizione hutastalc completa, con

tutti gli elementi risultanti dalle visure effe ttuatp presso|

!

la Conservatoria dei RR.IT. (compresi i confini

|
:
tell”immobile, superficie, servitn attive e passive, diritti|

twali e personali gravanti sull’immobile e trascritti, esten

tione del diritto in capo all’esecutante o al faliito) nonché

(fesistenza di locazioni registrate e comungue opponibili,|

vventuali abusi edilizi ed importo necessario per . il condo-

I1 tutte & riferito al precefto del Banco di Sicilia

‘.f-A. Capozona di Caltagirone, con atto notificato ai coniu- |

L1 04/08/2000 per il pa-|

r

‘1, spese e successive occorrende, precetto 11masto inevaso,

¢d al successivo atto di pignoramento immobiliare notificato

il 20/09/2000, ed all’istanza di vendita immobiliare del

i0/11/2000. [

N e e e

dell’ocbiettivo:

Al fine di adempiere all'incarico commissionato, il

S = e D —

sottoscritto, dopo avere amplamcule stuo1aLo 1 IEHC]COli del

procedimento, ha convocate le parti per il glorno z7/10/(007
i

per l'inizio delle operazioni peritali, fissando un appunta- |
e : c : ke o i s e |
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[ recarsi sui luoghi oggetto della controversia, con‘

lramite raccomandata con A.R. (Allegato n® 1), e du- |
il sopralluogo ha scattato delle foto e redatto apposi-—|
rbale (Allegateo n° 2). |
1 — e =
F % F . =1 |
Da tale sopralluogo & risultatec che porzione del raD~i
|
leato e stato concesso in locazione al Comune di Mirabella‘
‘ari, come da contratte di locazione rep. 47 dc-:l|
/1171996 e deliberazione di G.M. n° 700 de] 03/09/1996, |
i : i sk B =, = == - -
onltre altra porzione & stata promessa 1in vendita ci-
; risultando tali por-
lanit chiuse e pertanto inaccessibili al sottoscritto.
|
Fer assolvere a guanto richiesto, il sott
|
i scarsi sul luogo oggetto della controvers
ieeedere a tutte le porzioni del fabbricato, al
!
gere la consulenza richiesta dal Tribunale di Enna. |

_'l" In data 06/11/2001 i1 _b~ trasmessoi

(Allegato n® 3) la nomina del proprio difensore nella persona|

dell’avv.to Francesco Maglione, con studio in Mi rabel

baccari, Via Vittorio Emanuele n® 27, e del Sl o = g r'lella‘
persona del geom. Gaetano Patti, con studio in Mirabella Im-|
|
lhacecari, Via Gariba ldi, 1, allegando copia del contratto di|
vcazione con il Comune di Mirabella Imbaccari, copia del|
compromesso di vendita, provvedendo altresi a4 comunicare che|
il responsabile delle chiavi della porzione promessa in ven-|
dita ai suddetti era tale sig.
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In data 17/11/2001 i1 Sottoscritto ha provveduto a deposita-

%, presso la cancelleria del Tribunale di Enna, una nota (Allegato
|

4) nella quale si notiziava il Giudice Patscot di guanto sopra, e

juhe, essendovi la possibilita di accesso ai luoghi, si poteva evita-|
1 ]
re il ricorso alla forza pubblica, che era necessario provvedere al

angimento al N.C.E.U. della particella 91 sub 6, censita ancora in

orso di costruzione, e contestualmente si & inoltrata richiesta di

dilFerimento termini al 31/01/2001, e di anticipazione somme pari a

H00.000 per spese di viaggio, di notifica e per oneri catastali. ]

Il G.E. ‘ha autorizzato quanto richiesto in data
9411 /2001, come apposto sulla stessa nota.
8i & quindi fissato un secondo soprallucgo in dat%J

OL/12/2001, con avviso Lramite raccomandata con A.R. (Allega-

o

to n” 5), e durante il sopralluogo ha scattato delle foto e |
redatto apposite verbale (Allegato n® 6).

Durante i sopralluoghi il Sottoscritto C.T.U ha provve-

duto ad effettuare le misurazioni delle unita immobiliari non|

lcensite, o non censite correttamente.

|
Il sottoscritto ha quindi provveduto a predisporre glif
: Sad meslomlis kol o) |

@tti catastali di aggiornamento per il N.C.E.U. |

i Per la presentazione degli aggiornamenti catastali, si|

@ riscontrato esservi code per liste di attesa, tali da ri—|

[trovarsi anche i1 guarto, nonostante recatosi alle ore 06,00

[del mattino, e non riuscire 4 presentare la documentazionpe!
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hiro l'orario di chiusura delle 12,15, per 1l'introduzione di

liha nuova procedura informatica, che ha praticamente conge-

tionato gli Uffici del Territorio.

Alcuni atti di aggiornamento catastali

sono stati pre-

Honltati entro il 31/01/2002, mentre altri, che dovevano ne-

o

ssariamente essere introdotti in sequenza, non si sono po-

Luti presentare a Seguito di problemi di lettura del floppy

4k a corredo della documentazione cartacea.

—_—

In data 31/01/2002 i1 sottoscritto ha quindi depositato,

itasso la cancelleria del Tribunale di Enna, una nota {Allegato 7)

#lla quale si notiziava il Giudice Patscot di quanto sopra, e si

Whivdeva un differimento dei termini al 28/02/2002 per avere la cer-

Jwsza di allegare gli allegati in uscita dagli Uffiei del Territo-

Flo, ottenende 1fautorizzazicne di quanto richiesto in pari data.

Il sottoscritto ha quindi prodotto all’Ufficio del Ter-

rltorie tutta la documentazione catastale atta a correttamen-

te descrivere lo stato dei luoghi, nello state in cui si tro-

ano (Allegato 8).

A\P. 4 - Acquisizione documenti

In data 27/02/2002 il sottoscritto ha richiesto al Co-

hune di Piazza Armerina la comunicazione degli importi dovuti

@ litolo di oblazione ed eventuali procedure amministrative e

\Faniionatorie (Allegato 9}, acqguisendo copia della scheda

laltruttoria del}a domanda di condono edilizieo della ditta

umn!ile_Filipr_(Allegato lDl_e della ordinanza di demolizio-
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n" 27 del 25/02/1993 emessa dallo stesso Comune di Piazza

Armerina {(Allegato 11).

" EAP.5 - Esame dei documenti acquisiti e risposte ai quesiti

iormulati

Dall’esame dei fascicoli del procedimento, dei documen-

?fi acqguisiti e dei sopralluoghi effettuati risulta che la

documentazione ipo-catastale prodotta dalla parte si e dimo-

1 BB o

Strata incompleta, ma non per negligenza della parte produ-

iuente.

Infatti erano stati mal rappresentati i luoghi, in

quanto non erano stati staccati i Beni Comuni Non Censibili,

relativi agli androni ed alle scale, e non erano stati rap-

presentati i lastrici solari esistenti sopra al fabbricato.
—

N R

Non erano state presentate le planimetrie del sub 4, il

sub 6 era stato censito quale in corso di costruzione, risul- \ﬁ/
| e . kA — e

fando alla data dei sopralluoghi completato e suddiviso in 2 ;i"r'”_'”£E?31

'subalterni .

i’ . = S

I1 tutto pertanto necessitava di aggiornamento catasta-

|le, effettuato dal sottoscritto C.T.U., come sopra descritto.

La descrizione che quindi si fornisce nel prosieguo é

relativa agli aggiornamenti catastali effettuati dal sotto-

scritto.

817
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loguo & chiaramente 1l'ultimo,

et variazione in prot. 13302

scale e relativi n°

285, particella 91, sub. 2, 4 5, 9,

20,
vari subalterni,

J& 19;

particella 91,

solai piani del tipo misto.
e Seees B SRR L

L"elaborato planimetrico cui fare riferimento nel pro-
=

quello allegato alla denuncia

Che riporta la situazione defi-

luitiva, con tutti i subalterni censiti.
|| o T e _—_—-——-___-___—‘—-——-_

I1 bene pignorato & un fabbricato di nuova costruzione

in zona

suburbana del territorio del Comune di Piazza Armeri-

na, in C/da Gatta, a due elevazioni fuori terra, con n°® 3

3 ingressi su corte che si affaccia sulla

Piazza Armerina,

territorio di
e T e, e

" immebile

e considerabile all’interno del perimetro urbano
L e —— S e BIRdhg)

del Comune di Mirabella Imbaccari.
—oiE ShEaRen L : — e

Insiste su un lolkto dj terreno di mg. 1500, e comprende
OGN 1. o i O L : Rocinn e b T B

n® 1 negozio di mg. 210, n® 4 autorimesse di mg. 412 al piano

terra, e n® 4 appartament i al 1° piano di mg. 618, e sovra-

stanti lastrici solari.

In catasto alla partita 11910, foglio
_ -

10, 12, 13, 15, 16; le

L

unita immebiliari sono servile dai Beni Comuni Non Censibili
e S e e iy S0R0 Sel i

21, e 22, costituite da androne e scala a servizio dei

€ serventi altresi i lastrici sclari 17, 18
O ool 2 —_— e s e Sy W

il terreno iscritto alla partita 37704,

foglio 285,

L' immobile ha struttura portante in cemento armato, con

., S G

Le finiture sono del tipo corrente,
— T > TV Ue. LiPo eorrent

ed il tutto appare

917




N normali condizioni di manutenzione e conservazione., [

L’immobile confina a Nord con ditta

a Sud COH|

'-!]rta- ad Est con ditt ad Ovest con|

strada pubblica, in prosecuzione della Via Toniolo del Comune

di Mirabella Imbaccari (CT).

; . : . s i
Il fabbricato fu realizzato abusivamente e furono pre-|
sentate dalla ditta varie istanze di condono |

edilizio, di cui 1"ultima in data 31/12/1986, con oblazione!

(versata pari a £. 29.951.420.

i La sezione condono edilizio della 4 ripartizione urba-

——

nistica e lavori pubblici del comune di Piazza Armerina, alla|

data del 10/08/1992, della relativa scheda istruttoria, non

laveva calcolato d'ufficio gli oneri di oblazione, né finol

| i e
@alla data del 27/02/2002. Sembra che eventuali oneri di obla-|

zione non siano pill esigibili. '

In merito alle procedure amministrative e/o sanzionato- |

|

| . ' , - . . o . 1

rie, 1n data 25/02/1993 i} Comune di Piazza Armerina ha emes-|
|

S0 ordinanza di demolizione per ampliamenti al primo piano|

: v S i s P e e el < L

[degli attuali sub 4, 15 e 16, oltre che di casotto realizzato

| |
sul retro del fabbricato, solo uest’ultimo in atto demolito
i e S T el

per la copertura, e parzialmente per le pareti.

La demolizione dei sub 4, 15 e 16, attualmente non av—|

[venuta, comporterebbe 1la conseguente demolizione dei lastricij
lsolari sub 17 e 1%, e la variazione dei BCNC costituenti sca-|

la, sub 20 e 22. '
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Successivamente ai censimenti catastali prodotti dalla!

ditta, sono state effettuate delle modifiche interne e delle

divisioni, costituenti opere eseguite senza comunicazione ed

autorizzazione ex art. 10 L. 47/1985. Tali opere non hanno

comportato aumento del valore venale dell’immobile, e pertan-|

1
‘to relativamente ad esse l’'importo dovuto a titolo di obla-|

lzione & pari al minimo di £.500.000, ex comma 1 art. 10.

Occorre pertanto ottenere 1’autorizzazione edilizia in

{ j - =

[sanatoria relativa alle modifiche interne, ed ai frazionamen- |

-

1 . . . s i !
t1 intervenuti, allegando copia degli avvenuti censimenti al|

catasto urbano.

Esiste il bene indiviso della corte sub 7, che potrebbe |

— e s

essere divisibile, per 1a parte prospiciente sulla stradal

>ubblica in Ovest orevia realizzazione di un numero adeguato
| r

[di accessi sulla strada pubblica, per l'eventuale attribuzio-

] ne della parte su essa prospiciente, per 1'accesso alle 3

scale di ingresso al fabbricato.

La porzione della corte sub 7 posta a tergo del fabbri-|

‘cato, in Est, non sembra divisibile con la stessa logica.

' 51 procede quindi alla stima, ciocé la ricerca del pid,

probabile valore di mercato, degli immobili costituenti 1la|

[proprieta del al Fbgl%pg

283, particella 91, nello stato in cui si trovano. 11 bene|

[oggetto di stima & pertanto costituito dai seguenti subalter-|

& B
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sub [ Descrizione Categoria|Consistenza Rendita €
/Classe
4 Locale con duplice(ci1/3 210 mg 3.958, 64 &
accesso
4 Appartamento A2/1 7,5 vani 395,09
| 5 Appartamento A3/3 7,5 vani 352,48
7 Corte
| " B —
| 9 Autorimessa Ce/3 106 mg 164,23
! . /
{ |10 Autorimessa C6/3 100 mg 154, 94
I e
| |12 |Autorimessa €6/3 97 mg 150,29 <
| 13 Autorimessa Ce/3 109 mg 168,88/ -~
i |
' |15 |Appartamento A2/1 4,5 vani 237,05
| I
E 16 Appartamento A2/1 4 vani 210,71
; 17 Lastrico solare F/5
i
l 18 Lastrico solare F#5
i 19 |Lastrico solare F/5
120 |Benc
|21 |BCne
|
= { |22 |BCNe
F
| i . . . : .
Per la ricerca del valore Piu probabile di mercatoc de-
’ | 8 i 2 S e
|
; |gli immobil i urbapi, oltre che da indagini @i ‘mercato per
| | i
i immobili simili, 11 Sottoscritto ha riscontrato utilizzabili
| jimmobi Sr il spttoseritto he riscontrato wtilimsabits|
|
I ‘i valqri di riferimento dell'stervator{g del Mercato Immobi-
i
| i

liare edito dal Ministero dell’Economia e delle Finanze in
| ere ea Economia e delle Finanse tn|

!sede nazionale, che riporta i valori di mercato per zone omo—}
= SR e e, A i B e o
|

| 12/17 |
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[genee, in normale stato di manutenzione e conservazione.

| I
| Descrizione Valori (£/mq) _ - -
| Autorimesse 700.000 S o
Negozi 1.200.000 -
Bbitazioni A2/1 1.000.000 _ B B -
Abitazioni A3/3 900.000 S - o
Lastrici solari 150.000 -
Corti bitumate 30.000 _ _ -
Al fini valutativi le superfici valutabili lorde sono: -
Sub |Descrizione Categoria Superficie (mq) L
/Classe - — .
2 Locale con duplice |C1/3 _2_1&__ B B
! accesso . B
i 4 Appartamento |R2/1  |208 -
| s Appartamento |A3/3  |202 /V/
7 Corte ) 1765
12 Autorimessa _|e6/3 106
! 10 Autorimessa C6/3 100 i
|12 [Autorimessa C6/3 97
| 13  |Autorimessa - C6/3 109
| |19 |Appartamento &2/ ) 108 _—
16 [Appartamento Az2/1 103 -
i |17 |Lastrico solare BES 228 B
i.___1|8 Lastrico solare F/5 222
| 19 |Lastrico solare E/5 _ 228 o B

13/17



—— oo

Pertanto, con 1 suddetti valori, viene effettuata 14

— —_— —

stima di ogni singolo subalterno:

Sup. Valori Valori {£)
(mq) £/mg '

C1/3 1-200.000| 252.000.000 m e
1-000.000| 208.000.000 _______ o o
A3/3 181.800.000 )
30.000 22.950.000 - s
c6/3 74.200.000|  38.321,10 S
700.000 70.000.000|  36.151, 9¢ ey

‘ 67-900'000 35-067'42
m 700.000 76.300.000 39.405, 66

' |
. S ——
| |
f 2 1.000.000 105.000.000 54.227,971[
A2/1 1.000-_000 103.000. 000 53.195,03}

228 150.000 34.200_.00_{J ¥

F/5 222 150.000 33._390._00_01 i,

_” WA Nogr 17
652.207, 60 % 2 5 AT
¥ % ':"“ \"‘,“‘6
| ' S S AN ¢ o _ AN
[ ’ Le unita immobiliari supp (104 2ie 12 !sono concesse in
il i : .__.T_.,_____I_A_.___________I —
|

jlocazione al Comune di Mirabella Imbaccari, eg utilizzate ar
| sk : iy O s i oo ____________1____—_________

| |
' ) 41_'n_agazzino—ar_chiv{o d_e}lo stessc_)_ C_omune, come da contratto del

| __[04/11/1996, Tep. 47 del 04/11/1996 o deliberazione di G.M, p°

j! ,J?oo del 03/09/1996, a1 Canone di £. I0.5%4.000 annue. La Sud-‘
— T ———————2£=270,; &l canone d ——r o fot. VU0 Amnue. L _

|
Jde_tta___l_oc_:%_z}_one €ra wvalida per i_l___;_)e_r_io_d_ci_gl_/ELLlSQG—

Sub |Categoria

.-

4]
Q
H
+
@

— =
N o
@) 0
o 3] o
. ey
Lo (%]

—_— —_—

(==}
5|
e
[N
g o
s

—————
= — -
@ ] o

Gl
.
(%3

=
Ve :

TOT_ALE‘I -262.850.000

21/12/2001, e, non essendo intervenuta alcuna disdetta tra 1e

! ,i 14/17
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S e ta

i rimane confermata per il seiennato|

01/01/2002-31/12/2007. |

Le unita immobiliari 13, 15 e 16, ed il BCNC sub

oltre che la parte comune ed indivisibile della corte sub 7,

|
so di wvendita

S0N0

COn comprome

del 19/10/1¢

erimento del

materiale nella m

same del sudc

to compromesso di vendita si evin-|

ce che la somma pattuita per a vendita di £. 200.000.000]|
{

dovrebbe essere stata interamente rsata entro

31/12/1996.

bile una vendita

Sembra compendio.

L' doveroso comungque te su alcune uni-

~a immobiliari pende 1’ordinanza di demolizione ex comma

art. 7 L., 47/1985

espoliazione del pos
di cui al comma 4 art. 7 L. 47/1985.

presente che porzione di tali
I

Inoltre occorre tene

Inita immeobiliari su cui pende la demolizione » 0ggi sub 15 e

& porzi

della 22, oltre che la sub/13, lsu cui non pen

[de la demolizione, erano state, prima dell’ordinanza di demo-
f

i che dovrebbero avere

in vendite

lone, prom

fuito

quanto

+ € ne hanno avuto da allera il mate

~




Occorre ancora considerare che le vigenti norme impedi- W

scone di vendere appartamenti senza 1 relativi garage, per-

tanto occorrera accorpare ad ogni singolo appartamento almeno

-

N garage.

Inoltre occorrera considerare che alcune unita immobi-

liari sono locate sino al 31/12/2007.

Infine occorre considerare che ai lastrici solari si ha

accesso dai BCNC.

Pertanto si propongono 1 seguenti lotti:

Lotto A: subalterno 9, & cvomproprieta per 1/10 della

corte subalterno 7, valore €£39.506, 37 (£.76.495.000)

ﬂ‘\\

Lotte B: wnbalterno (10,) subalterno 5, e comproprieta

per  3/10 della corte subalterno 7, valore €133.599,65

1(£.254.095.000)

Lotto C: subalternofﬁ) e comproprieta per 2/10 della i / )éf 
B ' 7 7 (/ g

corte subalterno 7, valore €1232.517, 68 (£.256.590.000)

Lotto D: subalterno 12, e comproprieta per 1/10 della

corte subalternoc 7, valore €36..52,69 (£.70.195.000)

Lotto E: subalterno ﬁB% € comproprieta per 1/10 della| |

corte subalterno 7, valore 640.530,93 (£.78.595.000)

Lotto F: subalternc 18, e comproprieta per 2/10 della

_|corte subalternoc 7, valore €192.568,55 (£.37.890.000)

i Nell'allegato 12 il sottoscritto ha compilato le schede
contenenti i dati necessari per l'ordinanza di vendita per i
lotti ipotizzati. _:4
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! Si allegano inoltre alcune delle foto scattate durante

I sopralluoghi {Allegato n® 13).

Enna, 1i 28/02

ne dell’incarico ricevuto,

/2002

(dott.

IF BT,

ing, Carmelo Viavattene)
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ORIGINALE

TRIBUNALE DI ENNA

[Esecuzione immobiliare iscritta al n. 40/2000 r.es.:

Promossa da: Banco di Sicilia S.p.A. Capozona di Caltagirone
P;ocuratore: Avv. Francesco Alba

Contro:

Procuratore: Avv. Francesco Maglione

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO N° 2

CAP.1 - Premesse

Premesso che:

- il sottoscritto ing. Carmelo Viavattene, con Studio Tec-

nico ad Enna Bassa, in Via Luigi Grimaldi, 3, iscritto

al n® 245 dell’Blbo dell’Ordine degli Ingegneri della

Provincia di Enna, & stato nominato Consulente Tecnico

d’Ufficio, per il procedimento di cui in epigrafe, inca-

rico accettato in data 21/06/2001;

- la suddetta perizia = stata trasmessa in data

‘ﬁ
28/02/2002;

- in data 17/06/2004 il sottoscritto C.T.U. & stato inca-

ricato di fornire ulteriori chiarimenti e risposte ai

quesiti formulati in tale data del 17/06/2004;

CAP.2 - Quesiti:

I quesiti formulati al sottoscritto C.T.U. furono:

“I1 CTU specifichi:

Se e quanto dovra essere in concreto pPagato da una

eventuale futuro acquirente per sanare in maniera completa
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17 immobile,
i
4 Dica anche a quanto ammontera la spesa per la demoli-
i zione;
Ed ancora chiarisca s€ nel predisporre i lotti ha prov-

veduto ad incorporare a questi un garage per ogni appartamen-
CESSRCR e s i

i —

1) Se e quanto dovra essere in concreto pagato da una even-
___"______________,_____________________,__________________h__ —_—
tuale futuro dcquirente per sanare in maniera completa

£
¥
k
1

. |

; Ed..
oS- ﬁx————_—_—_—_—_—_ﬁ_

CAP 3 - Individuazione dei criteri per il raggiungimento
— e uazic e

dente C.T.U., a Pag. 10, rigo 14 “Sembra che eventuali oneri

dell’obiettivo:

dempiere all’incarico commissionato, il

___ﬁ____L_,___ﬁ____‘________5_,______________________‘___ﬁ__h_______
Al fine di a

sottoscritto, ha ampiamente studiato i fascicoli del procedi-
hm_ﬂ___*_ﬁ_*______h___L_%_ﬂ_q_“_,________h_h___,_______,____________________ﬂ_______

mento, e le leggi inerenti la materia dei quesiti.
-l B e RO ey

CAP.4 - Risposte ai quesiti formulati

e e |

Dall’esame dei fascicoli del procedimento, dei documen-

ti acquisiti e dei sopralluoghi effettuati risulta che 1la
— = 7 - T Y=L 89

documentazione ipo-catastale prodotta dalla parte si & dimo-

strata incompleta,

Ma non per negligenza della parte produ-

<< Il CTU specifichi:

1 immobile.>>

Risposta n® 1

Il sottoscritto aveva riportato nella propria prece-
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di oblazione non siano piu esigibili”,

Infatti, in data 25/02/1993 il Comune di Piazza Arme-

rina ha emesso ordinanza di demolizione per ampliamenti al

primo piano degli attuali sub 4, 15 e 16, oltre che di ca-

sotto realizzato sul retro del fabbricato, come riportato

nella propria precedente C.T.U., sempre a pag. 10, righi da

17 a 21, e come da allegato 11 della propria precedente

C.T.0.

Sl LT SR —

Pertanto, ai sensi dell’art. 7, comma 2 della L.

47/1985, “Se il responsabile dell’abuso non provvede alla

demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi nel ter-

mine di novanta giorni dall’ingiunzione, il bene e l'area di
g

sedime, nonché quella necessaria, secondo le vigenti pre-

X‘;%?

scrizioni urbanistiche, alla realizzazione di opere analoghe

a quelle abusive, sono acquisiti di diritto al patrimonio

del comune.”.

Al sensi del successivo comma 5 dello stesso art. T

"L'opera acquisita deve essere demolita con ordinanza del

sindaco a spese del responsabile dell’abuso, salvo che con

deliberazione consiliare non si dichiari 1’esistenza di pre-

valenti interessi pubblici e sempre che 1’‘opera non contra-

sti con rilevanti interessi urbanistici o ambientali”.

Il sottoscritto C.T.U., immaginando che 1’opera non

dovrebbe contrastare con rilevanti interessi urbanistici o

ambientali, non pud perod sapere oggi se il Consiglio Comuna-
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le di Piazza Armerina intenda dichiarare 1’esistenza di pre-

valenti interessi pubblici, e pertanto decida di non proce-

dere alla demolizione, previo 1"accertamento normato dal

comma 4 stesso articolo 7, dell’inottemperanza alla ingiun-

zione a demolire, nel termine di cui al comma 3 stesso art.

7 L. 47/1985.

Un eventuale futuro acquirente, per sanare in maniera

completa dovra pagare al Comune 1’eventuale valore del bene

abusivo non demolito, o viceversa pagare gli oneri per 1la

demolizione in capo al responsabile dell’abuso e rimessa in

pristino: 1’esatto importo & impossibile da determinare per

il sottoscritto C.T.U., per le considerazioni di cui sopra

in merito alla discrezionalita consiliare cireca 1la eventuale

non demolizione per 1’eventuale esistenza di prevalenti in-

teressi pubblici.

A tale somma va aggiunto 1"importo di £.500.000, pari

al minimo ex comma 1 art. 10 L. 47/1985, per quelle opere di

modifiche interne e divisioni, di cui a pag. 11, primo comma

della propria precedente (2SS [

Quesito n° 2

<< Il CTU dica:

2) anche a quanto ammonters la spesa per la demolizione.>>

Risposta n° 2

La spesa presunta per la demolizione & anch’essa di

difficile determinazione, in quanto, oltre la demolizione,
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andrebbe effettuata anche la rimessa in pristino, con

|'esecuzione di opere atte ad evitare il danneggiamento per

éventi meteorici delle parti sottostanti.

Infatti una eventuale demolizione delle opere al 1°

pliano, con pavimentazione esistente per civile abitazione,

esporrebbe il piano terra ad infiltrazioni di acqua e

quant’altro facilmente immaginabile.

Pertanto andrebbe prevista almeno un’opera di impermea-

bilizzazione, che potrebbe essere effettuata con spese minori

mediante la sovrapposizione di guaina impermeabile, ma che

risulterebbe precaria, e danneggiabile per eventuale calpe-

stio, o viceversa, con spese maggiori, andrebbe asportato

completamente il pavimento oggi interno, ed effettuata una

completa impermeabilizzazione e successivo rivestimento con

pavimentazione a terrazza: in merito a quest’ultima soluzio-

ne, in funzione del tipo di pavimentazione, vi sono variazio-

ni dei costi.

Tali scelte dovrebbero essere effettuate da colui che

ha 1'interesse alla salvaguardia e/o valorizzazione della

proprieta sottostante, Sempre ammesso che si arrivi alla de-

molizione, e non intervenga la deliberazione consiliare di

cui al comma 5 art. 7 L. 47/1985, di cui si & detto sopra, e

che renda non conducente effettuare ogni e qualsiasi ipotesi

di demolizione e rimessa in pristino.

Per una corretta risposta al posto gquesito circa la de-
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molizione, servono pertanto alcuni dati, inerenti 1a minimiz-
zazione delle Spese, o la migliore fruibilita, e che dipendo-

no dai materiali utilizzabili.

dere,

relativi alla demolizione e messa in pristino,

drebbe effettuato,

Inocltre il sottoscritto C.T.U. dovrebbe altresi preve-

al di sotto dell’impermeabilizzazione, la coibentazione

termica, al fine di evitare fenomeni di condensa, ma cid do-

vrebbe scaturire da un corretto dimensionamento termico

dell’edificio Sottostante, con calcoli Secondo leggi vigenti

€ prestazioni progettuali che esulano dai compensi di C.T.U.

. sottoscritto, pertanto, per 1la valutazione dei costi

con salvaguar-

dia del sottostante esistente, chiede di €ssere espressamente

autorizzato ad effettuare tali prestazioni progettuali, da

liquidarsi secondo le vigenti tariffe professionali non giu-

diziarie, o di avvalersi di collaboratori esterni, da liqui-

darsi secondo quanto sopra, al fine di avere i dati necessari

alla corretta risposta al posto quesito,

Risposta integrativa ai quesiti n® 1 e 2

Il sottoscritto C.T.U. fa rilevare che, in atto, chiun-

Jue ne avesse un interesse, potrebbe inoltrare richiesta di
SR ieaeh

Sanatoria edilizia per le parti abusivamente realizzate, e

pPertanto evitare le Spese di cui ai quesiti 1 e 2, e cid an-

10"
salvo variazioni, entro il Eiyl2/2004.

Quesito n°® 3

<< Il CTU:
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ancora chiarisca se nel predisporre i lotti ha provveduto

ad incorporare a questi un garage per ogni appartamen-

to,>>

Risposta n° 3

Il sottoscritto, nel predisporre i lotti, ha provveduto

ad individuare gli stessi, nello stato in cui si trovano, e

per come gli stessi sono censibili catastalmente, cioé nello

#lato in cui si trovano, e con i contratti di locazione o

patti di futura vendita rinvenuti all’epoca della precedente

Un eventuale incorporamento di un garage per ogni ap-

partamento presuppone la modifica di destinazione d’'uso dei

locali da adibire a garage, e relativa modifica catastale,

previa cessazione di fatto dell’uso cui i locali erano adibi-

ti all’atto del censimento.

Tale procedura & eventualmente esequibile, previo quan-

to riportato al comma precedente.

Tanto & quanto in mia fede e con serena coscienza posso

rassegnare ad evasione dell’incarico ricevuto.

Enna, 1i 14/08/2004 IL C.T.U.

e i
(dof't ing./%armeﬂ%fViavaEﬁene)
o / i :

[,, J 5 : IMW.\\_____
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