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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Esecuzione immobiliare iscritta al n.65/96 R.G.E. promossa dalla Banca

Commerciale Italiana contro (i EGEGD

5° SUPPLEMENTO DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

La sottoscritta ing. Emanuela Foti

e Con apposita ordinanza veniva nominata consulente tecnico d’ufficio

nellesecuzione di cui_in oggetto, ricevendo lincarico all’udienza del

15.12.1999 e depositando la relativa relazione in data 14.03.2000.

e Con ordinanza del 26.02.2003 veniva richiamata per fornire chiarimenti in

merito al mandato espletato, ricevendo l'incarico alludienza del 10.12.2003 e

depositando la relativa relazione nel mese di febbraio 2004.

eCon ordinanza del 05.04.2007 veniva richiamata per procedere al

frazionamento della part.217 F.159, sita in c.da Rangasile del Comune di

Caltagirone, su parte della quale é stato abusivamente costruito un

fabbricato di dimensioni pari a ml.5,60x9,00, poi acquisito ex lege dal

Comune insieme ad un corpo avanzato sul prospetto di ml.1,80x2,00 e il

terreno annesso alla costruzione per un’estensione pari a mq.86,25;

eseqguito il frazionamento, & stata depositata la relazione esplicativa con

allegato aggiornamento cartografico e visure catastali aggiornate.

e Con ordinanza del 6.5.2008, veniva richiamata al fine di “chiarire se la parte d

immobile acquisita al patrimonio del Comune & sanabile, trattandosi d

esecuzione antecedente il 2001” ricevendo l'incarico all'udienza del 19/1/2010

¢ Con ordinanza del 28.09.2010, la sottoscritta & stata richiamata dalla S.V.

con il mandato di “aggiornare il valore dellimmobile con i costi di sanatoria”,

ricevendo l'incarico all’'udienza del 17/05/2011.
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e Con ordinanza del 29.06.2014, il G.E. titolare all'epoca del provvedimento

nominava un altro CTU, I'ing. |. Giandinoto, con il mandato di aggiornare la

stima sommaria e redigere 'APE per gli immobili pignorati;

eInfine, nel corso dell’udienza del 08.03.2021, la sottoscritta & stata

richiamata dalla S.V. con il mandato di fornire “ ...chiarimenti sulle

osservazioni formulate nella predetta sovra riportata ordinanza, con

particolare riferimento_ alla parte sottolineata, provvedendo anche

all’aggiornamento del prezzo di stima dei due lotti, indicando per il lotto 3 il

valore di stima dello stesso con riferimento alla sola particella 683 (stante

che la 682 risulta acquisita al Comune).

Si precisa che l'ordinanza richiamata & quella del 23.09.2016, da cui sono stati

estrapolate le singole osservazioni oggetto di chiarimenti, come riportato nel

seguito della presente trattazione.

1. OSSERVAZIONE N.1

“ ....Ctu del 14.3.2000, p.6 si da atto della introduzione di pratica di

sanatoria, abuso di cui sembrerebbe parlarsi di nuovo nella perizia del

1.8.2011 (se il presente G.E. ha ben compreso che in quella perizia

l'abuso di cui si tratta é quello della p. 455); in tale perizia del 1.8.2011

peraltro il CTU da atto dei costi della sanatoria, pari a circa 16.306,70 euro;

poiché nella perizia ultima del 29.1.2016 non si dice nulla della sanatoria

della p. 455, su tale punto occorrerebbe chiedere al CTU un chiarimento.

Il quesito fa riferimento al fabbricato in c.da Rangasile di Caltagirone, in

catasto al F. 159, part.455, ubicazione contrada Rangasile, p.t.,, cat.A/7, cl.2.

costruito in assenza di concessione edilizia ed oggetto di pratica di sanatoria,

come riportato nell’attestazione rilasciata dall’U.T.C., allegata alla CTU del
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14.03.2000, in cui é riportato che I'esecutato, in data 8/1/90 aveva richiesto la

voltura a proprio nome dell’istanza di sanatoria presentata dal precedente

proprietario, per un fabbricato a piano terra realizzato in c.da Rangasile.

L’istanza veniva esaminata dalla Commissione per il recupero edilizio il

26/10/94, con proposta di rinvio per accertamenti dell’'ufficio in merito alla

consistenza del fabbricato.

Alla data del deposito della CTU (marzo 2000) la pratica era sospesa per

mancanza di riscontro da parte dell’esecutato, pertanto non ricorrevano le

condizioni per attestare la libera disponibilita del bene.

L’'Ufficio rilevava altresi il cambio di destinazione d'uso dell’originario

fabbricato da “magazzino” ad “abitazione”, con conseguente emissione dei

provvedimenti sanzionatori.

In data 18.02.2004 veniva rilasciata dal’U.T.C. di Caltagirone, a seguito di

richiesta della scrivente ai fini dell’espletamento del mandato del primo

supplemento di consulenza, un’attestazione in cui veniva specificato che:

1. non risultava, agli atti della pratica, alcun versamento inerente gli oneri di

urbanizzazione;

2. era possibile "definire ai sensi della L.47/85, il fabbricato nella sua

consistenza originaria (magazzino), senza usufruire dell'ulteriore riduzione,

mentre per il cambio di destinazione d'uso occorre presentare istanza di

condono ordinario, ai sensi dell'art. 13 della L.47/85";

3. era possibile legittimare "i corpi edilizi in ampliamento (non sanabili con

l'istanza L.47/85 in quanto realizzati fuori termine) con il nuovo condono, di

cui alla L.326 del 24.01.2003";

4. la determinazione degli oneri dovuti, sia riferiti all'oblazione che agli oneri
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concessori, doveva essere riferita alle rispettive norme di riferimento, su

citate, caratterizzate da parametri differenti.

Con_riferimento a_tutto quanto sopra esposto, in_sintesi, il bene

pignorato, al 18.02.2004, risultava sanabile con le sequenti modalita:

a) completamento della pratica di sanatoria edilizia in corso per sanare la

parte "centrale" del fabbricato, cosi come indicato dall'attestazione sopra

citata, di dim.10,00x10,00 ca., corrispondente al fabbricato descritto

nell'atto di compravendita, nonché nella domanda ed allegati alla

suddetta pratica di sanatoria, con destinazione "magazzino", previa

integrazione dell'oblazione, che all'atto della domanda di sanatoria era

stata autodeterminata, dal precedente proprietario, usufruendo delle

agevolazioni e riduzioni previste per le attivita connesse alla conduzione

agricola, e versamento degli oneri concessori;

b) presentazione di istanza di condono ordinario, ai sensi dell'art.13 della

L.47/85 per il cambio di destinazione d'uso;

c) presentazione di istanza di sanatoria, ai sensi del successivo condono di

cui alla L.326 del 24.01.2003, per "i corpi edilizi in ampliamento (non

sanabili con l'istanza L.47/85 in quanto realizzati fuori termine)";

Dovendo procedere, come da mandato del quarto supplemento di consulenza

ricevuto in data 28.09.2010, all’aggiornamento del valore dellimmobile con i

costi di sanatoria, venivano esperite ulteriori visure presso I'U.T.C. di

Caltagirone, per verificare la validita dell’attestazione rilasciata nel 2004, con

specifico riferimento all’applicabilita al 2011 del condono ai sensi della

L.326/2003 per le parti in ampliamento nonché a eventuali variazioni dei costi.

Per quanto riguardava I'applicabilita della L.326/03, i funzionari dellUTC del
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Comune di Caltagirone, nel 2011, si esprimevano in termini negativi sulla

possibilita di sanare, allepoca, immobili edificati in area vincolata (vincolo

idrogeologico, ambientale e paesaggistico), quale quella su cui insiste

'immobile oggetto di pignoramento, anche se soggetti a procedura esecutiva,

in quanto all’epoca la regione Siciliana non si era espressa sull’applicabilita

della suddetta normativa agli abusi edilizi che hanno interessato immobili

ricadenti in aree sottoposte a vincoli paesaggisti ed ambientali, nonché

territoriali.

Dal 2014 lo stallo si & sboccato, pertanto anche le porzioni in ampliamento si

possono sanare, ai sensi dell’art.40 L.47/85 e della L.326/2003.

1.2.- COSTI DI SANATORIA

Con riferimento a quanto riportato la scrivente ha consultato I'U.T.C. per avere

conferma dei costi di sanatoria come da precedenti CTU del 2004 e del 2011;

i costi restano invariati, come di seqguito riportato per comodita di sintesi.

A) Per il completamento della pratica di sanatoria ai sensi della

L.47/85, per la parte "centrale” del fabbricato, di dim.10,00x10,00:

restano invariati gli importi di cui alla precedente CTU, ovvero:

e Integrazione dell'oblazione versata (non potendo usufruire delle

agevolazioni e riduzioni previste per le attivita connesse alla conduzione

agricola): £.847.000 ovvero €. 437,44;

e Pagamento degli oneri di urbanizzazione pari a :

0,5x£.1.050xmc.(10,00x10,00xh3.05) =£.160.125 ovvero €.82,70;

e Pagamento del costo di costruzione pari a:

7,55%x£.162.000xmc.100=£.1.123.100 ovvero €.631,68;

B) Per il cambio di destinazione d'uso :
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e Pagamento della sanzione amministrativa prevista per legittimare |l

cambio di destinazione d'uso da "magazzino" ad "abitazione", valore

medio di riferimento €.2.500,00;

C) Per legittimare "i corpi edilizi in ampliamento (non sanabili con

l'istanza L.47/85 realizzati fuori termine) con il condono, di cui alla

L.325 del 24.01.2003", secondo le indicazioni dell’'ufficio alla data

odierna

e Pagamento dell'oblazione, nella misura di €.100,00/mg e degli oneri

concessori (oneri di urbanizzazione €.1,86/mc. e costo di costruzione con

riferimento al costo massimo per I'edilizia agevolata pari a €.162,92/mq.).

Avendo computato in mc.311,00 il volume complessivo e in mq.80,85 la

superficie in ampliamento da sanare, quale somma di superficie utile e

superficie non residenziale ragguagliata, si ha:

-oblazione ..........cceeeiiiiiiiiiiiii 80,85x100,00= €. 8.085,00

- oneri di urbanizzazione ...................... 311,00x1,86x1,10=€. 578,46

- Contributo sul costo di costruzione:

0,85x162,92x80,85x€.8,05=€.901,30x1,10=€. 991.42

TOTALE €. 9.654.88

RIEPILOGO COSTI DI SANATORIA

1) Completamento della pratica di sanatoria ai sensi

della L.47/85, per la parte "centrale" del fabbricato €. 1.151,82

2) Cambio di destinazione d'uso €. 2.500,00

3) Sanatoria ai sensi della L.326/03 per ’ampliamento €. 9.654,88

TOTALE €.13.306,70

Le spese necessarie per legittimare il fabbricato nel suo complesso, in
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considerazione di tutto quanto sopra esposto, ammontano pertanto ad

€.13.306,70, cui vanno aggiunte le spese tecniche per la definizione della

pratica nel suo complesso, valutabili nell'ordine di €. 3.000,00.

L'importo complessivo ammonterebbe pertanto ad €.16.306,70, salvo ulteriori

determinazioni da parte dell'Ufficio competente all'atto della definizione finale

della pratica.

1.3 - AGGIORNAMENTO DEL VALORE DEL BENE

La CTU depositata in data 29.01.2016 dalling. Giandinoto, incaricato per

'aggiornamento dei valori di stima del compendio pignorato, non tiene conto

delle risultanze delle precedenti CTU redatte e depositate dalla scrivente,

considerando che lo stesso era stato incaricato di aggiornare la stima dei beni

pignorati.

Preliminarmente si evidenzia che, nellatto di pignoramento il bene in

questione €& cosi descritto: “Terreno (su cui insiste un fabbricato) sito in

Caltagirone c.da Rangasile esteso are 66.82. Rilevato in catasto al fg.159 p.lle

216/A-217/A-455. Immobile pervenuto per intero a ||| KGG_i- vito

di atto di compra del 3.2.89 in notar Cammarata trascritto ai nn.6011/7271 il

21.2.89".

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, in

particolare dell'ubicazione in zona agricola, della cubatura del fabbricato

superiore a quella urbanisticamente ammissibile (da cui consegue la pratica di

sanatoria in essere) e della morfologia del fondo, ovvero dell’accessibilita delle

part.216 e 217 (originaria), solo attraverso la part.455, il bene di cui al punto

n.1 nellintero, costituiva il LOTTO n.2 nella prima CTU depositata dalla

scrivente nel 2000, cosi individuato:
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Terreno e fabbricato in c.da Rangasile di Caltagirone

- F.159 part.216, are 23.84,

- F.159 part.217, are 42.98,

- F.159 part.455, ubicazione contrada Rangasile, p.t., cat.A/7, cl.2, cons. 8,0.

A sequito del frazionamento eseguito, dalla part.217 sono derivate la part.682,

corrispondente alla porzione acquisita al Patrimonio del Comune di

Caltagirone, e la part.683.

Per quanto sopra il LOTTO n.2, allo stato, é individuato catastalmente come

segue:

e Terreno e fabbricato in c.da Rangasile di Caltagirone

- F. 159 part.216, are 23.84,

- F. 159 part.682, are 1.73

- F. 159 part.683, are 35.65,

- F. 159 part.455, ubicazione contrada Rangasile, p.t., cat.A/7, cl.2, cons. 8,0.

Sulla part.682 insiste il fabbricato di dimensioni pari a ml.5,60x9,00 con un

corpo avanzato sul prospetto di ml.1,80x2,00, acquisito gratuitamente al

patrimonio_del Comune con annesso terreno per un’estensione pari a mq.

86,25, per un totale di mq.135, corrispondente all’estensione della part.682

derivante dal frazionamento eseguito.

Si evidenzia che conseguentemente alla vendita dellimmobile oggetto di

pignoramento, nella registrazione occorrera specificare che il bene acquisito

al Patrimonio del Comune, parte dellex part.217, & quello trasferito in

esecuzione e identificato dalla part.682 del F.159.

Stima alla data attuale

Nella CTU depositata dalla scrivente in data 01.08.2011, come da mandato,
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veniva aggiornato il valore dell'immobile, rispetto alla prima CTU depositata a

marzo 2000, pervenendo al valore di €.118.997,86, dal quale, decurtando i

costi della sanatoria si perveniva al valore di stima di:

€. (118.997,86 -16.306,70) = €.102.691,16

In relazione alla sostanziale stasi del mercato immobiliare registrata dal 2011

al 2021, ricavabile da numerose indagini statiche del mercato immobiliare

presenti in rete e dal raffronto tra le quotazioni dell'Osservatorio Immobiliare

Italiano dell’Agenzia del Territorio, nonché lo stato generale dellimmobile dato

il tempo trascorso dal pignoramento ad oggi, si ritiene ragionevole confermare

tale valore di stima per il LOTTO n.2, ovvero €.102.691,16.

2. OSSERVAZIONE N.2

“... rilevato inoltre, in merito al lotto n. 3 (216 ed ex 217) che su tale lotto

insiste fabbricato non accatastato che é stato oggetto di ordinanza di

demolizione (v. perizia del 14.3.2000, p. 11) e di consequente acquisizione

al patrimonio del comune (trascritta nel 19.4.1994, v. relazione del

18.3.2010, p. 4); rilevato che tale ultima circostanza ha portato il G.E. a

conferire mandato di frazionamento al CTU, e, pertanto, dalla particella n.

217 nascevano le particelle n. 682 e 683; rilevato che la particella n. 682 e

quella acquisito al comune e che il CTU nella perizia del 29.1.2016 la

considera comunque ai fini della stima finale del bene, per cui

correttamente andrebbe richiamato il ctu per sottrarre il valore di tale

particella dal lotton. 3 ...”

Per quanto sopra esposto in merito alla composizione del LOTTO n.2,

comprendente il fabbricato di cui alla part.455 e i terreni di cui alle part.216,

682 e 683, scaturisce che non esiste il LOTTO n.3, cosi come costituito nella
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CTU del 2016 redatta dall'ing. Giandinoto.

Quanto sopra, in espletamento del mandato conferitomi.

Caltagirone, 19 aprile 2021

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

(dott. ing. Emanuela Foti)
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Ist. n. 15 dep. 30/05/2022

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

Esecuzione immobiliare iscritta al n.65/96 R.G.E. promossa dalla Banca

Commerciale Italiana contro (i EGEGD

6° SUPPLEMENTO DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

La sottoscritta ing. Emanuela Foti

e Con apposita ordinanza veniva nominata consulente tecnico d’ufficio

nellesecuzione di cui_in oggetto, ricevendo lincarico all’udienza del

15.12.1999 e depositando la relativa relazione in data 14.03.2000.

e Con ordinanza del 26.02.2003 veniva richiamata per fornire chiarimenti in

merito al mandato espletato, ricevendo l'incarico alludienza del 10.12.2003 e

depositando la relativa relazione nel mese di febbraio 2004.

eCon ordinanza del 05.04.2007 veniva richiamata per procedere al

frazionamento della part.217 F.159, sita in c.da Rangasile del Comune di

Caltagirone, su parte della quale é stato abusivamente costruito un

fabbricato di dimensioni pari a ml.5,60x9,00, poi acquisito ex lege dal

Comune insieme ad un corpo avanzato sul prospetto di ml.1,80x2,00 e il

terreno annesso alla costruzione per un’estensione pari a mq.86,25;

eseqguito il frazionamento, & stata depositata la relazione esplicativa con

allegato aggiornamento cartografico e visure catastali aggiornate.

e Con ordinanza del 6.5.2008, veniva richiamata al fine di “chiarire se la parte d

immobile acquisita al patrimonio del Comune & sanabile, trattandosi d

esecuzione antecedente il 2001” ricevendo l'incarico all'udienza del 19/1/2010

¢ Con ordinanza del 28.09.2010, la sottoscritta & stata richiamata dalla S.V.

con il mandato di “aggiornare il valore dellimmobile con i costi di sanatoria”,

ricevendo l'incarico all’'udienza del 17/05/2011.
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Ist. n. 1

e Con ordinanza del 29.06.2014, il G.E. titolare all'epoca del provvedimento

5 dep. 30/05/2022

nominava un altro CTU, I'ing. |. Giandinoto, con il mandato di aggiornare la

stima sommaria e redigere 'APE per gli immobili pignorati;

¢ Con ordinanza del 08.03.2021, la sottoscritta & stata richiamata dalla S.V.

con il mandato di fornire “ ...chiarimenti sulle osservazioni formulate nella

predetta sovra riportata ordinanza, con particolare riferimento alla parte

sottolineata, provvedendo anche all’aggiornamento del prezzo di stima dei

due lotti, indicando per il lotto 3 il valore di stima dello stesso con riferimento

alla sola particella 683 (stante che la 682 risulta acquisita al Comune).

e Infine, con ordinanza del 31.03.2022, a sequito dell'istanza del Custode

giudiziario Avv. Alessandra Castiglione, la S.V. ha disposto che “il CTU

risponda ai rilievi del custode, esequendo nuovo sopralluogo, per deposito

chiarimenti”.

1.- Premessa

L’istanza del Custode giudiziario riguarda la valutazione del lotto n.2, cosi

individuato:

LOTTO 2 Terreno e fabbricato in Caltagirone in c.da Rangasile - F. 159

part.216, are 23.84,- F. 159 part.683, are 35.65, F. 159 part.455, p.t., cat.A/7,

Con riferimento al fabbricato il Custode fa rilevare che “...... si presenta ad

0gqi in pessimo stato di manutenzione e che diverse parti di soffitto sono

crollate e che buona parte delle pareti dellimmobile presenta evidenti

accumuli di muffa e macchie di infiltrazioni d’acqua. Inoltre, da quanto

dichiarato dai debitori vi & una stanza che e stata costruita abusivamente”.

Asserisce inoltre che “da una disamina del fascicolo e delle CTU depositate

agli atti, con le relative integrazione, si € potuto constatare che gia nella
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Ist. n. 1

perizia del 29/01/2016 redatta dall’lng. Ignazio Giandinoto, nonché dai rilievi

5 dep. 30/05/2022

fotografici allegati alla stessa, il fabbricato in c.da Rangasile si presentava in

cattivo stato di conservazione, con fenomeni di degrado sia nelle pareti interne

che esterne quali: presenza di infiltrazioni, macchie, muffe e esfoliazioni sino

al distacco dei vari strati di intonaco, rendendo visibile anche il cemento

armato _in prossimita dei pilastri. Difatti il CTU Ing. Giandinoto nel 2016

stimava detto immobile foglio 159 partt. 455 in € 37.151,14 (valore venale

dellimmobile stimato per l'intera proprieta) ed il terreno in Caltagirone C.da

Rangqasile, foglio 159 partt. 216, 682, 683, totale are 61 ed ca 22 (mq.6.122) in

€ 5.000,00 (valore di mercato).

Che a sequito dei chiarimenti richiesti dal G.E. con provvedimento reso

all'udienza del 08/03/2021, veniva incaricato il precedente CTU Ing. Foti.

Che I'Ing. Foti, nella propria relazione integrativa del 19/04/2021, confermava

il valore attributo nella precedente relazione del marzo 2000, di € 118.997,86,

che decurtato dai costi di sanatoria di € 16.306,70, con valore di mercato di €

102.691,16 (dove risulta gia escluso il valore della particella 682, non messa

in vendita).

Da quanto si evince da detta CTU integrativa I'Ilng. Foti non ha rinnovato

l'accesso sui luoghi, ergo non ha potuto constatare lo stato di degrado in cui

versano detti beni, difatti non vi & allegato alla stessa un nuovo sopralluogo,

nonché rilievi fotografici.

A parere della sottoscritta il valore attribuito dal CTU Ing. Foti si riferisce ad

una valutazione del 2000 e non allo stato attuale, cosi come riportato dal CTU

Ing. Giandinoto”.

Il Custode giudiziario, per quanto sopra esposto, chiede “di conoscere la
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corretta valutazione dellimmobile, ... , e di avere conferma se il valore che
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effettivamente deve essere assegnato a detto lotto n.2 e di € 102.691,16,

oppure € 37.151,14 (valore villino), pia € 5.000,00 (valore terreno), totale €

42.151,14".

2.- Rinnovo accesso ai luoghi

A seguito di quanto disposto con ordinanza del 31.03.2022, la scrivente al fine

di fornire i chiarimenti richiesti, contattati i debitori esecutati che risiedono

presso I'immobile in oggetto, in data 12.04.2022 ha eseguito un sopralluogo

ispezionando i luoghi ed eseguendo il rilievo fotografico di seguito allegato.

All'esito del sopralluogo si & evidenziata la chiusura di una modesta porzione

del portico anteriore, con realizzazione di due pareti e I'apertura di una porta

di collegamento con il vano soggiorno (foto n.5), come riportato nella

planimetria allegata.

In merito alla regolarizzazione di tale intervento si relaziona nel seguito della

presente relazione.

3.- Stato dei luoghi

Come evidenziato nella documentazione fotografica allegata, i luoghi

presentano un non trascurabile stato di degrado delle finiture esterne ed

interne, dovuto prevalentemente a infiltrazioni dalla copertura, ad usura delle

finiture in opera non manutentate, a fenomeni di condensa per scarso

arieggiamento dei locali e ad umidita da risalita alla base delle pareti e

strutture portanti, per fenomeni di capillarita dal terreno di sedime; situazione

in parte gia rilevata nel corso del sopralluogo eseguito allepoca della prima

relazione di consulenza del 2000, come in essa descritto.

Il fabbricato necessita pertanto di interventi di manutenzione, in particolare
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ripristino del calcestruzzo deteriorato nella parte inferiore dei pilastri del
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porticato, ripristino di alcune porzioni dell’intradosso del solaio di copertura,

rifacimento dell'impermeabilizzazione della copertura, rifacimento dell’intonaco

alla base delle pareti interessate da umidita da risalita con idoneo materiale,

tinteggiature esterne ed interne.

4.- Regolarizzazione vano abusivo

All'esito del sopralluogo, come in precedenza descritto, si € evidenziata la

chiusura di una modesta porzione della veranda anteriore, con realizzazione

di due pareti e I'apertura di una porta di collegamento con il vano soggiorno.

Prima di trattare in merito alla regolarizzazione di questo ulteriore abuso, si

rammenta che limmobile in oggetto, come ampiamente descritto nelle

precedenti CTU, & sanabile con le seguenti modalita:

a) completamento della pratica di sanatoria edilizia in corso per sanare la

parte "centrale" del fabbricato di dim.10,00x10,00 ca., corrispondente al

fabbricato descritto nell'atto di compravendita, nonché nella domanda ed

allegati alla pratica di sanatoria, con destinazione "magazzino", previa

integrazione dell'oblazione, che all'atto della domanda di sanatoria era

stata autodeterminata, dal precedente proprietario, usufruendo delle

agevolazioni e riduzioni previste per le attivita connesse alla conduzione

agricola, e versamento degli oneri concessori;

b) presentazione di istanza di condono ordinario, ai sensi dell'art.13 della

L.47/85 per il cambio di destinazione d'uso;

c) presentazione di istanza di sanatoria, ai sensi del condono di cui alla

L.326 del 24.01.2003, per "i corpi edilizi in ampliamento (non sanabili con

l'istanza L.47/85 in quanto realizzati fuori termine)";
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- RIEPILOGO E AGGIORNAMENTO COSTI DI SANATORIA
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A) Per il completamento della pratica di sanatoria ai sensi della L.47/85, per

la parte "centrale" del fabbricato, di dim.10,00x10,00:

e Integrazione dell'oblazione versata (non potendo usufruire delle

agevolazioni e riduzioni previste per le attivita connesse alla conduzione

agricola): £.847.000 ovvero €. 437,44;

e Pagamento degli oneri di urbanizzazione pari a :

0,5x£.1.050xmc.(10,00x10,00xh3.05) =£.160.125 ovvero €.82,70;

e Pagamento del costo di costruzione pari a:

7,55%x£.162.000xmc.100=£.1.123.100 ovvero €.631,68;

B) Per il cambio di destinazione d'uso :

e Pagamento della sanzione amministrativa prevista per legittimare il

cambio di destinazione d'uso da "magazzino" ad "abitazione", valore

medio di riferimento €.2.500,00;

C) Per legittimare "i corpi edilizi in ampliamento con il condono, di cui alla

L.325 del 24.01.2003":

e Pagamento dell'oblazione, nella misura di €.100,00/mqg e degli oneri

concessori (oneri di urbanizzazione €.1,86/mc. e costo di costruzione con

riferimento al costo massimo per I'edilizia agevolata pari a €.162,92/mq.).

Avendo computato in mc.311,00 il volume complessivo e in mg.80,85 la

superficie in ampliamento da sanare, quale somma di superficie utile e

superficie non residenziale ragguagliata, si ha:

-0blazione ... 80,85x100,00= €. 8.085,00

- oneri di urbanizzazione ...................... 311,00x1,86x1,10=€. 578,46

- contributo sul costo di costruzione:
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0,85x162,92x80,85x€.8,05=€.901,30x1,10=€. 991.42

5 dep. 30/05/2022

TOTALE €. 9.654.88

Consultato I'Ufficio tecnico del Comune di Caltagirone per avere indicazioni in

merito alla regolarizzazione del vano abusivo accertato nel corso

dell’ultimo sopralluogo eseguito, la scrivente ha appurato che, trattandosi di

chiusura laterale di uno spazio compreso nel perimetro strutturale del

fabbricato, ovvero non comportante aumento di volume, I'abuso in essere si

pud regolarizzare applicando l'art. 36 D.P.R. n. 380/2001, cosi come recepito

dall’art.14 della L.R.S. n.16/2016, con pagamento, a titolo di oblazione, del

contributo di costruzione in misura doppia.

RIEPILOGO E AGGIORNAMENTO COSTI DI SANATORIA

1) Completamento della pratica di sanatoria ai sensi

della L.47/85, per la parte "centrale" del fabbricato €. 1.151,82
2) Cambio di destinazione d'uso €. 2.500,00
3) Sanatoria ai sensi della L.326/03 per 'ampliamento €. 9.654,88

4) Regolarizzazione ai sensi I'art. 36 D.P.R. n.380/2001

per il vano @buSIVO .....c.iiiiiiiiiet it iiiiaaas €. 75530

TOTALE €.14.062,00

Le spese necessarie per legittimare il fabbricato nel suo complesso, in

considerazione di tutto quanto sopra esposto, ammontano pertanto ad

€.14.062,00, salvo ulteriori determinazioni da parte dell'Ufficio competente

all'atto della definizione finale della pratica.

Al superiore importo vanno aggiunte le spese tecniche per la definizione della

pratica nel suo complesso, valutabili nell'ordine di €.3.000,00, nonché le spese

per l'aggiornamento catastale, necessario per la realizzazione del vano
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accertato nel corso dell’ultimo sopralluogo eseguito, valutabili in €.1.000,00.
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L'importo complessivo delle spese di sanatoria e aggiornamento catastale

ammonterebbe pertanto ad €.18.062,00.

5.- Aggiornamento del valore del LOTTO n.2

Si premette che a sequito del sopralluogo esegquito il fabbricato si & appalesato

qualitativamente invariato rispetto all’epoca del primo sopralluogo eseguito nel

2000, non essendo state apportate migliorie, dal che consegue lo stato di

conservazione legato all’'usura e all'azione degli agenti atmosferici.

Per tale motivo appare opportuno, cautelativamente, rimodulare la superficie di

riferimento da considerare per la stima in relazione alle diverse destinazioni

d’'uso, ovvero superfici residenziali, portico e veranda.

Nella prima CTU, in relazione anche al mercato edilizio dellepoca e alle

caratteristiche strutturali del fabbricato, in particolare del portico considerato

un’estensione strutturale del fabbricato chiuso su tre lati e della veranda

interamente chiusa, che esprimevano potenzialmente un volume, era stata

considerata per la stima la complessiva superficie coperta.

Oggqi, variate le condizioni del mercato edilizio relativamente alla tipologia in

essere, appare opportuno rimodulare la superficie di riferimento per la stima,

quale somma della superficie lorda residenziale mq.152,76, 60% della

superficie della veranda chiusa mqg.12,60x0,60=mq.7,56 e 50% della superficie

del portico mqg.43,28x0,5=mq.21,64, ricavando la superficie commerciale di

mq.181,96.

Si attenziona inoltre che il prezzo unitario al mq. attribuito al fabbricato con la

conferma della stima indicata nell’'ultima relazione depositata (marzo 2021), &

di €\mq.470,00.
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| valori OMI relativi al 2° sem.2021 (ultimi pubblicati), relativi alla zona di
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appartenenza e alla tipologia dellimmobile in oggetto, variano da €./mqg.500

(minimo) ad €./mqg. 740 (massimo).

L’'ordine di grandezza del valore di stima adottato e quello minimo indicato

dallOMI sono quindi comparabili, e comunque il valore unitario confermato

dalla scrivente € inferiore al valore minimo indicato dalllOMI, in considerazione

dello stato conservativo dell'immobile.

Per quanto sopra esposto, il valore di stima che si attribuisce allimmobile alla

data attuale & pari a: mqg.181,96x470=€.85.521,20, ovvero in cifra tonda

€.85.521,00.

Da cui, decurtando i costi di sanatoria, si ricava per il fabbricato:

€.(85.521,00 - 18.062,00)=€.67.459,00.

Per quanto riguarda il terreno, rilevato in corso di sopralluogo che, parimenti al

fabbricato, non sono state apportate migliorie nel periodo intercorso, si ritiene

necessario apportare una decurtazione del 30%, assumendo il valore di stima,

in cifra tonda, di €.11.835,00.

Valore complessivo del lotto: €.(67.459,00+11.835,00)=€.79.294,00.

Alla presente relazione si allegano: verbale di sopralluogo,

documentazione fotografica, planimetria, valori OMI 2° semestre 2021.

Quanto sopra, in espletamento del mandato conferitomi.

Caltagirone, 30 maggio 2022

IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

(dott. ing. Emanuela Foti)
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