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1. PROLOGO || ) | e
~ A seguito delle [richieste formulate dellavvocato

#RIBUNALE DIENNA| ||
;zlazione tecnica ntegrativaj
$99uito della richiesta chigrimenti formulgti |||
al C.T.P. dott. ing. STRANO Giovanna)|
del %ott. arch. Giuseppe DOMINA C.T.U.
Nel processo esecutivo n. 52/05 R. G| E.
Promosso da:

(a

ex

r ruppe Bancario @RuRSRRRTw s
Filiale Capozona di Caltanissetta/Enna’ ! |
Contro: "

L .
Giudice dellEsecuzione doit. ORRIGO O. M.

creditore procedents) all'udienza del 25 settembre 2013, rie

chiedeva al 5ig. Giudice che il CTU rispondesse ai “tilievi f

CTP ing. Strano in merito al valore degli immobili stessi, agl

sanaloria quantiﬁcqt.f dal CTU ed alle ev?ntuali spe occon;e

demolizione delle arti jve”. L
|

guente relazione in

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI |

(Lotto 1)

pportuni accertamenti sui luoghi

grativa.

|

I.FO13, la documenerioné attinefte i rili;a il formu-

‘In riferimento a!rmmobile individuato come lotto |1, sitoéin Piazza

Armerina, via A. M

nzoni n. 60, piani 1[»1-81, comprendentq {.m bar

| | l 5



ristorante-discoteca per 1.395 m?, distinto at N.C.E.U. del Comune di
Piazza Armerina, censito al foglio '128, parﬁcella 306/1, categoria
D/8 e dellaree di pertinenza censite in catasto terreni, nel Comune di
Piazza Armerina, al foglio 128, particelia 310, di are 01.80, seminativo
1 e particella 340 di are 04.88, chiusa 1, di propneté di

-engono fatte le seguentl conssderaznom

1.1) Osservazioni sulla sanabllita .

In riferimento alla sanabilita defle opere del lotto in questione, nella
relazione del Ctp, ing. ifviene utilizzato come riferimento nor-
mativo sul condono edilizio, la legge 326 del 30 settembre 2003. Pro-
cedimento conforme a quanto previsto dal co. 6 della . 47/85, essen-
do le opere abusive realizzate nel 1980, cosi come dichiarato con atio
notorio del 9.10.1993 (si veda all. 5 CTU integrativa), dal SIQ-

‘a segunto di una istanza di sanatoria edlllZla ai sensi
dell’art 13, I. 47/85 e confermate anche alla plammetne catastali pre-
sentate in data 4.2.1992 (istanza alla quale non & stato dato aicun esi-
to). Risulta verosimile che le opere sono state realizzate in data ante-
cedente il 31 marzo 2003, termine ultimo per presentazione della do-
manda di sanatoria dell'opera come previsto dallultimo condono edili-
Zio 1. 326/2003. Pertanto, i conteggi per i rilascio della concessione
edilizia in sanatoria potranno essere effettuati sulla base deila Iegge
326/2003. ' _

Le stesse opere, inoltre, fisultavano_ ultimate alla data delta legge e
non vi sono cdntra_sti_ con i vincoli previsti dall'art. 33 della |, 47/85.

Per quanto' riguarda il limite di sanability prevista dalla legge
326/2003, rart. 39 prevede il condono di queile “opere abusive che
non abbiano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30
per cento della voiumetria della costruzione originaria ovvero, indi-
pendentemente dalla volumetnia iniziale o assentita, un ampliamento
superiore a 750 metri cubi”. ' : ,

Verificato Fimmobile, ho accertato che sussistono re tipoiogie di
abusi edilizi tra quelli previsti dallallegato 1 della legge 326!2003 che
rientrano nelle tlpologla 1,3e86.



Lo scrivente, ay
to segue,

PIANI INTERR/
La superficie in
257,00 m? (misure

rendo eseguito opportuno rilievo ha acoej

F\iTO, TERRA e PRIMO

| .
I
[
rtato quan-
|

"o € se

pianta per il piano i*‘nterratq, prin o e di
rilevate dal progettd approvato, i veda dllegato 2
a volumetria complessiva, consfderatoi

CTU integrativa), altezze
lorde del piano interrato 3,60 m, piano terra 3,40 m|e primo B40 m &
di: | | D

257,00 m? x (3,60 m + 3,40 m + 3,40 m)= 2.672,80 m? i

| |

Calcolo della vglumetria abusiva in alnmpliamento, riéntrafn in tipo-
logia 1, escludend: |Quella in tipologia 1 in quanto ¢ambio !d chestina-
zione d'uso senza ppere, e tipologia 6, ih quanto volimi tecnigll

Emerge dai calcoli dimensionali, che per. Fabuso in tiphlogia 1
avremo: Ik | 1E¢ T

Piano interrato | 29,00 m? x 3,05 m 3 88,45 m?; “ : [
~ Pianoterra. 132,00 m* x 3,05 m _r 402,60 m®

“Piano primo || 57,00 m2x 3,05 m = 173,85 m®.

Viene stimata, ¢dme opere abusive, iina superﬁcll: di 218, TID m? ed
un volume di 664,90 m?, inferiore al 30% della volulnetria reglizzabile
ed ai 750 m? previsli per legge. | | | ' -

Pertanto, si ritidne sufficiente presenﬁare una 63[3 ist,arjz@ di con-

- dono, salvo divers tidea di stima 0 valutazione, evjtando il ﬁ?;iona-
mento del piano interrato dal piano terraje primio. CH

~ La superficie destinata al cambio di destinazionel d'uso dg} 'semin-
terrato & pari a 25700 m?. " |

Per quanto rigurﬂrda il calcolo defle pbiazioni e gnticipazipni oneri
per la tipologia 1 avremo: L

Oblazione sup. itle 218,00 m? x € 150,00 = € 32.700,00; |

il
|




Oneri Sup. utile 218,00 m? x € 55,00 = € 11.990,00.
Per la tipologia 3 avremo:

Obiazione sup. utile 257,00 m? x € 80,00 = € 20.560,00
Oneri Sup. utile 257,00 m? x € 55,00 = € 14.135,00.

Per {a tipologia 6 avremo: .
Oblazione pari ad € 516,00 | - T

Totale oblazioni ed oneri € 79.901,00, somma che dovrs detrarsi
dal calcolo del valore deifimmobile,

‘Alle spese di cui sopra si dovranno aggiungere le spese tecniche
per il professionista abilitato che dovra predisporre la documentazuone
per il rilascio del condono edilizio (Perizia giurata, Relazione tecnlca
Certificato di idoneits statica, assistenza per il rilascio della Conces-
sione edilizia e Consulenza tecnica), pari ad euro 4.500 ,00. |

In riferimento alla struttura precaria estema dalle condizioni strut-
turali accertate nei sopralluoghi fatti successivamente, ¢ emerso che
|a struttura & fatiscente, costituita da alcuni montanti in ferro arruggmtl
senza nessuna copertura, Di fatto, allo stato attuale, non si pué consi-
derare struttura precaria. Per tale ragione non verra conteggiata. -

- Stima della quotazione def piano interrato, terra e primo

Dagli accertamenti eseguiti il giomo 26.06.2014 ¢ seguenti, in ul-
timo il 22.04.2015, eseguito rilievo dimensionale degli |mmoblll acces-
sibili, accertavo le condizioni deilimmobile. _

L'immobile & in disuso ed in pessimo stato di conservazione, il
piano interrato era lurido, in pessime condizioni igienico sanitarie ed
anche il piano terra e primo erano in cattivo stato di conservazione.
L'esterno risultava fortemente degradato, con pericolo di distacchi di
calcinacci. Molte parti risultavano piene di er_bécce © detriti di ogni ge-
nere. '

~ Dalla descrizione dell'immobile fornita nella precadente CTU inte-
grativa, lo steééo risultave ancora pit degradato.

Tutte le considerazioni sopra dette ed analizzate, hanno indotto io
scrivente a rivedere la stima fatta, tenendo conto dell'andamento di



. -

mercato immobiliafe di Piazza Armerina al mese di agostg 2

luce delle nuove valutazioni, si ritiene di assegnare |agii imim
piano terra e prim

un valore pari a 800,00 €/m?. . i

883,00 m?, il valofe di detto immobile risulta pari|ad € 97 LSOO 00.

!
Calcolata la supefficie complessiva del piano interato, pa;:

immobile isulta pafi ad € 387.200,00.

ato del lotto n. 1 viene desunto el segy
dalla somma sop 1ncavata sottratte J spese occofrenti per,
no edilizio e spesetecniche, cost desunte: [

< g ;
|

€ 1.133.500,00 -e 79.901,00 - €4.500,00 = € 1 Ms.osjs.qo'

', .

Il pit probabllﬁ valore di mercato dellimmobile| di cun]aﬂ
viene rudetermunatcrue arrotondato in eufo 1.049.004,00 (edrcl
nequarantanovemila/o0) [ : s T I}

(otto2) | | |

PIANO secowmo e TERZO o
Oltre al piano interrato, primo e sec?ndo (d| cui pl Iotto;1

altri due piani, ove|insistono opere abuerwe rientrantt in tipoiosT 1,3e
d

6. Per sanare tali |zbusu si prevede dl resentare ur)istanza

no, salvo diversa ione. I

ea di stima e valu

Procedendo aijcalcoli, aviemo una|superficie in piant'é
secondo e pari & 1
veda allegato 2 CTU integrativa), una yolumetria ¢ mplesm
derato le altezze ,l‘lde del piano secondo 3,00 m ed
piano terzo 2,00 m| di: i

140,00 m? x (3.00m +2,00m) = 700 00m* i

, il valore pari a 1.100,00 €/m? ed al piahc i

oﬁo 1
ynmilio-
L

vi sono

10,00 m? (rhisure rilevate dal prc?etto appypuato, si

condo-
| piano

consi-
ia del




Calcolo della volumetria abusiva in ampliamento rientrante in-tipo-
logia 1, escludendo quelia in tlpologla 3, in quanto cambio di destlna-
zione d'uso senza opere, e tipologia 6, in quanto volumi tecnici, -
 Emerge dai calcoli dimensionali, che per Fabuso in tipologia 1
avremo: ' ’

Piano secondo 20,00 m2 x 3 m = 60 m? :

Piano terzo 23,00 m* x 3,10 m medi = 71,30 m®

Viene stimata, come opere abusive, una superficie di 43,00 m? ed
un volume di 131,30 m?, inferiore al 30% de[la volumetria realizzabile
ed ai 750 m* previsti per legge.

Per quanto riguarda il calcolo delle oblazionl e antncnpazuoni oneri
per la tipologia 1 avremo:
- Oblazione sup. utile 43,00 m2x € 100, 00 = € 4.300,00
- Oneri Sup utile 43,00 m? x € 27, 00=€1. 161, 00

Per ia tipologia 3 avremo:’
Oblazione sup. utile 150,00 m? x € 60,00 = € 9.000,60
Oneri Sup. utile 150,00 m? x € 27,00 =€ 4.050,00.

Per la tipologia 6 avremo:
Oblazione pari ad € 516,00

Totale oblazioni ed oneri € 19, 027,00 somma che dovra detrarsi
dal calcolo del valore delfimmobile.

Alle spese di cui sopra, si 'dovfranho aggiungere le Speée tecniche
per il professionista abilitato che dovra predisporre la documentazione
per il rilascio del condono edilizio (Perizia giurata, Relazione tecnica, -
Certificato di idoneita statica, assistenza il rilascio del Conoessuone
edilizia e consulenza tecnica) pari ad euro 4.500,00.



Per {a stima:

€/m2

di cui sopra -valgc:rno' le stesse corii_s' erazioni
dellimmobile sopra descritte e viene ‘attribuito un

Calcolata la S:Tibmc'e complessiva

a 360,00 m?, il va

Nl valore di mer
dalla somma sop
edilizio e spese

€ 270.000,00 —
Il pit probabile -
viene ridetermina

quarantaseimilaqu

(Lotto 5)

re di detto |mmob|le

cato del fotto n. 2 viefle desunto

trovata, detratte le

q'liche, cosi desunte:

€ 19.027,00 - € 4.5

‘valore di mercato del!’lmmoblliod
€ arrotondato in euro 246.400

cento/00).

Per quanto ngtﬁarda quanto nsoontrpto dal ctp aLn
ni sui restanti immobili, al punto 1 .2 si chied
dell'immobile di cui al lotto 5.

zioni inerente gli immobili oggetto di

‘Lo scrivente h}‘

niflicenze edilizie,
immobili, con rac
veda anche verb

au

andata del 14.1

C/3. Non & stato ppssibile riscontrare altri elementi tili.

d ;
chiesto pit volte al ;Iaroprietario t

torizzazioni edﬂizuL agibilita-a

2 di sopraliuogo CTU

valore gj|900,00 .
.
flel piano se¢ondo e teizo, pari
risulta pari a €324 ,00.
j Al
Isegtjnerﬁ_;e modo
occorrenti per i tondono
0,00 = € 246.473,00 ||
i cui!ei j.otto 2
(euro gliecento-

. 2), osservazio-
sullaﬁoiarité

utta la ..;- |
colare|
ltabilitg

usa, in pa

2.2008 n.:

8 storica
subito
Ci2 a

Da quanto potito accertare dai sopfalluoghl effettuati, defttp immo-

bile censito in catasto fabbricati a Pizza Armerina l fogllo
cella 3934, & insetito in un contesto url

‘30. parti-
bano tra i pid antichi cfe_,lla citta,

1




il quartiere “Canali", che inizid ad essere popoiato sin dal 1396, l.é
zona & ricca di edifici ¢ monumenti risalenti ad un periedo storico che
va dal ‘500 in poi. L'immobile si presenta con la caratteristica costru-
zione in pietra a faccia vista, tipica della zona, fa muratura portante &
molto spessa, circa 100 cm, il balcone al primo piano si presenta con
particolari decorazioni, cosa non apprezzata nei piani sovrastanti di
altra ditta. Anche gli immobili adiacenti hanno caratteristiche simili e
presentano elementi decorativi arcuati e decorati, sempre con pietra
locale.

Alla luce di queste considerazioni, & verosimile che limmobile di
che traitasi, risulta certamente edificato primé del 1/9/1967 e proba-
bilmente, per le sue peculiarita strutturali, potrebbe risalire ad un pe-
fiedo storico dei primi del ‘900, prima del 1934.

(Lotto 9) _

Sempre al n. 2) della ctp, punto 1.3, per quanto riguarda fimmobile
di cui al lotto 9 (censito al catasto fabbricati al foglio 130/B part.
3920/9), valgono le considerazioni descritte prima pér it lotto 5, in
quanto lo stesso immobile e sito nella stessa zona ed anche quésto
risulta verosimile che sia stato costruito in data antecedente 1/9/1967
o probabilmente anche prima del 1934, _

(Lotto 10)
| Sempre al n. 2) dalla ctp, punto 1.4) vengono faﬁe delle osserva-
zioni sulle valutazioni del Lotto 10 & Lotto 13 -

Per quanto riguarda il lotto 10, si riportano le dimensioni degli im-
mobili rilevati dall'aerofotogrammetria. Gli immobili presenti hanno le
seguenti dimensioni: _ . '

1) Pianoterra 12,53 m x 5,53 m = 70,12 m?x 3 = 210,36 m®

2) Piano terra 11,64 m x 7,59 m = 88,34 m? x 3 = 265,02 m?

3) Piano terra 11,64 m x 9,88 m = 115,00 m2

Piano secondo 11,64 m x 9,88 m = 115,00 m?
(115+115) x 3 = 690 m?



rmin[_per it condono

Volendo p ere alla regolarizzazione deifimmobild % la ria-
pertura dai te :zl‘iEo. avremo"rla segueffle situa-
zione. !' '

Per I’immobile fal' punto 1) l’impoﬂqLdell’oblaziot esse ? un vo-
lume tecnico, potigbbe essere considerato in tipologia 6 .e{ |pertanto

logia 3, pe "nto avremmo:

oblazioni pati

oneri 88,34m2 x €27 = 2.385,18
Per limmobile al punto 3) si ipoﬁzza il cond
logia 1, pertanto avremmo:

oblazioni pari

oneri 230 m

spese tecn
tastamenti,
scarico del

? x € 55 = 12.650,00/€/m*
Per le tre iE:.a:ze di condono él’

Relazione tecniche, |Perizia giur

_t
a 88,34 m? x € 80 = 7.067,2

| _
a230 m*x € 150 ﬁ 34.500,00 €/m?

dilizio si devono pr

per |a predisposjzione d: fipe mappal
N

ta, prog
acque reflue, relazione geologica, per

zione delje i

:ondizioni

delle acque reflue, assistenza dlla presen
di condonal edilizio, viene stimato un importo compl
ad euro 13.500,00. i | [
.
Trattandosi di|parte di immobili I'Lftl(:l ed in essnmtl. 1
igienico-sanitaries i, | in parte [senza adeguate fqn

mancanti, viene
Pertanto avren
388,46 x 200,

Il valore comp
ne, viene calcolaty

llessiva di 4,590,00 m
essivo del Lotto 10,
:fne! seguente modo]

i mercato di euro 200,0
un valore di mercato per detto mmobire
= 77.692 €/m? :

€7.923,62

competef

azioni o

ﬁlm’.
pari a:

ze tecni-

r

lic 213 pariicelle 5

hon considefando a

50
2 viene stimato in €‘1ﬁ000,00

184 per

molizio-




7.923,63 + 13.000,00 = € 20.923,62
Arrotondato ad euro 20.900,00

{Lotto 13) _

Per quanto riguarda {'immobile di cui al Lotto 13, censito al NCT
foglio 98 part 430 di 900 m?, si possono ipotizzare 5 istanze di con-
dono edilizio per uso residenziale per nuove costruzioni, cosi distinte:

Sanatoria in tipologia 1 '

1) Piano terra 181 m? x 3,20 m = 579,20 m®

'2) Piano secondo 181 m? x 3,20 m = 579,20 m?

3) Piano primo 77,00 m®x 3,20 m = 2464 m*

Per i tre condoni avremo: :

oblazioni pari a (181 + 181+ 77) x € 15'0,00 = € 65.850,00

oneri pari a (181 + 181 + 77) x € 55,00 = € 24.145,00

Due istanze di condono edilizio per voluml tecnici tipologla 6

€516,00x2= €1 .032,00

L'importe complessivo degli oneri pilt le oblazioni verrebbero euro
91.027,00.

A cio, vanno aggiunte anche le spese tecniche riguardanti tipo
mappale, 5 accatastamenti, Relazione técniche, Perizia g_iuréta.' pro-
getto per lo scarico deila acque reflue, relazione geologica, per lo sca-
rico defle acque reflue, assistenza alla presentazione delle istanze di
condono edilizio, per un importo complessivo stimato i’ euro
15.500,00. |

. It valore di mercato viene stimato in euro 500 m? per le zone resi-
denziali ed € 250 per quello non residenziali, avremo:

1) immobile di 181 m? x € 500 = € 90.500,00

2) immobile di 181 m? x € 500 = € 90.500,00

3) immobile di 77 m? x € 500 = € 38,500,00

4) Volumi tecnici di 77 m? x € 250 = € 19.250,00

5) Volumi tecnici di 54 m? x € 250 = € 13.500,00



-

Sommano € 282.250,00

ll valore complessivo delPimmobile viene dato d
to, decurtate le spE
individuate:
€ 252.250,00 -
Arrotondato euro 145.700,00

ise per i 5 condoni édilizi e le s

A questo blso' ma aggiungere |l valj):re del terreno cen!sttt:

foglio 382, di 1,100 m? pari ad € 2.200

l valore dell'intero Lotto 13 verrebbL dato dal vgjlore de'l fabbricato

- pill il valore deliterreno cosi desunto
| _
€ 145.700,00 + € 2.200,00 = € 147.900.00.

91.027,00 - € 15 50000 € 145,723, 00

| valore

teqni

J
1

'
3

|

i merca-
e, COsi

al NCT

Vengono di seguit riproposti i valori degli immobiil esarpm#tr nelta

presente relazione|con le opportune modifiche ne

|
| LOTTO N.11

- Immobile sito in;Piazza Armerina, via A. Manzol

81, comprendeﬂite un bar. ristorante-discoteca
stinto al N.C.E.U. di detto Comune al foglio 128

340 di are 04.88.(foto 1, 2, 3 e 4).

i pid probabil Jvalore di mercato [dellimmob
to nel lotto n. 1, é:pari ad € 1.133. 5OL

spese tecniche pari|ad euro 4.500,00 cil'ca, il nuovd

euro 1.049.500,00

| | LOTTON. 2 |
- Immobile sito in Piazza Armerina, vi A. Manzoni n. 60, p

ini 2, 3,
" tm::me al

composto da dodici vani, distinto all N.C.E.U. di

foglio 128, particella 306/2, categoria A/2, classr 32

arie. |

\

i n. 60, plani T-1-

er mg; 1,
particell
categoria D/8, Prucella 310 di are T .80, seminativo 1 b

l

le sopm
00. Decu ndo gli

cessari per il rilascip del condono edilizio, pari ad euro 79.904;

valore

detto C

95, di-
30671,



il pit probabile valore di mercato de_ll’immobiie.soﬁra descrit-
to nei lotto n. 2, risulta di euro 270.000,00. Decurtando le somme per
il rilascio del condono edilizio, pari ad € 19.027,06 e spese tecniche
per € 4.500,00, il nuovo vaiore risuita € 246.400,00 '

LOTTON. 10
- appezzamenti di terreno siti in contrada Fegotello-S Elia, agro di

Piazza Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al foglio 213,

particelle, _

53 di are 29.20;

52 fabbricato rurale, superficie di centiare 65;

§6 fabbricato rurale, della superficie di centiare 73;

§7 di are 33.00.

ll piv probabile valore di mercato dell'immobile sopra descrit-
to ne! lotto n. 10, risulta di euro 77.692,00. Decurtando le sornmé_per
il rilascio del condono edilizio pari euro 57.118.00 € spese tecniche
per € 13.500,00, pi0 il valore del terreno pari ad euro 13.000,00, il
nuovo vailore arrotondato risulta pari ad euro 20.900,00. o

OTTO 13
- appezzamento di terreno sito in contrada Ramaldo, agro di Piazza
Armerina, distinto al N.C.T. di detto Comune al foglio 98, particel-
le 382 di are 11.00 e particella 450 di are 09.00 dove insistono
immobili da condonare. _
H piu probabile valore di mercato dell'immobile sopra descrlt-
to nel lotto n, 13, risulta di euro 252.250,00. Decurtando le somme
per il rilascio del condono edilizio pari euro 91.027,00 e spese tecni-
che per € 15.500,00, pits it valore del terreno pari ad euro 2.200,00, il
nuovo valore arrotondato risulta pari ad euro € 147.900,00.
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Per i restanti iatﬁ vaig‘a quanto gia detto e stim§to nella g eceden-

e CTU |ntegrat|va

Per quanto s%}pra o scrivente CTU ritiene |

teriori ch.tanmanti {Ti ;miegrazxom
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Planimetrie inmobile lotto 1
Legencls
[/75 immobill da sanare con tipologia 1

o immobili da sanare con tipologld 3

(o immoblli da sanare con tipologia 6
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