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PREMESSA

Lo scrivente Geom Salvatore Alessl, Iscritto al Collegio dei Geometri e del Geometr! laureati
della Provincia di Caltlanissetta con il n, 1347 e con studio tecnico in San Cataldo Via Cesare
Balbo, 7, nell’'udienza del 17/02/2016 veniva nominate CTU dal Giudice Dott.ssa Mariaconcetta
Gennaro per la causa in cggetto, il sottoscritic prestava giuramento di rito e riceveva il
mandato che conslste nella risposta al seguentl quesit:

“Il et.u. esaminata la documentazione acqulisita agll atl ed espletatl, se necessario, dl
opportunl accertament! presso gli ufficl pubblicl:

1) Individul, con riferimento af titoll di provenienzao, if bene In comproprieta tra fe parti e
ne verifichi Fottuale apportenenza aghi stessi;

2) Descriva dettogliotamente il bene medesimo e ne dig rappresentozione grafica e
fotografica;

3) Predispongo un progeito df comoda divisione con eventuall conguagli In denaro;

4] Ove ii bene non sla comodamente divisiblie, owero gluridicamente divisibile, dia
adeguata splegazione di detta indivisibiiiid e ne determini Pattuale valore dl mercaoto,
esponendo i criter di stima utilizzat;

5] Rilev se gil immoblii presenting, 0 meno, i requisit! che ne garantiscono lo leghtiimits
urbanistica e ne consentono o commerciabilité ai sensi deffa L
28/02/1985 n 47 e successive modifiche;

6] Rilevi se gii immobili presenting, o meno, i requisiti che ne garantiscono ia conformita
catostale e ne consentono Ia commerciabilita ai sensi del D.L. n
78del 2010, converiito in legge 122/2010;

7) Il ctu calcoli le spese sostenute dalfe parti per le sanzioni amministrative versate in
relazione alla cosg comune, come documentate dalle stesse.

Data la complessitd del mandato chiedevo il termine di 20 giomni dallinizio delle operazioni
peritali per rispondere ai quesiti formulati, comunicando inoltre che tali operazioni avrebbero
avuto inizio 1l 07 Marzo 2016 alle ore 10.00 sui luoghi, il Giudice autorizzava inoltre il ctu
venlva di avvalersidl un ausiliarlo e dl utilizzare un mezzo di spostamento proprlo, assegnando
Inoltre, a titole dl acconto, la somma di € 350,00 (oltre |V.A. e cassa} ponendall
provvisarlamente a carlco dl tutte le part.

Gli avvocati presenti all’udienza si riservano di nominare un consulente tecnico di parte nel
termine assegnato dal giudice, il giudice autprizzava le parti alla nomina del ctp con
dichiarazione telematica da compiere almeno 7 giorni prima della data di inizio delle
operazionl perltall.

|| Giudice disponeva che il consulente trasmetia |a propria relazione alle parti entro il 07
Maggio 2016, che le parti tfrasmettano al consulente le proprie osservazloni sulla relazione
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entro il 22 Maggic 2016, che il consulente provveda al deposito telematico della relazione,
delle osservazioni delle parti e di una sintetica valutazione sulle stesse entro il 07 Giugno 2016.
Successivamente in data 03 Maggio 2016, il ctu visto il verbale d’udienza del 17/02/2016 che
di fatto assegnava 60 giorni e non [ 90 glornl richiest], infattl essendo I'lnizioc delle operazioni
previsto ed effettuato per [| 07 Marzo 2016, | 30 glornl sarebbero trascors! 11 07 Glugno 2016 e
non il 07 Maggic 2016, per tali motivi chiedeva al giudice per via telematica la riforma del
verbale d‘udienza o in alternativa una proroga di ulteriori 30 giomi per I'invio della bozza
peritale alle parti.

In data 24 Febbraio 2016 mediante posta PEC _ comunicava al ctu di
nominare CTP I’arch Bocchino Lucio Umberto, in data 05 Marzo 2016 mediante posta PEC

Indata 07 Marzo 2016 alle ore 10.00 sui luoghi in contrada Niscima, come concordato, avviene
Il sopralluogo alla presenza, oltre che al sottoscritto, della parte attrice _

I o i proprio cTr

Viene ammesso alle operazioni il CTP Geom Massimo Geraci seppur la sua nomina sia
avvenuta tardivamente( il Giudice disponeva entro 7 giorni dall’inizio delle operazioni peritali)
riservandosi la sua ammissione alle successive fasi a seguito di verifiche sulla regolarita della
nomina.

Le paril, quindl procedono con una Adcognizlone sul luoghl prendendo vislone del terrenl sulla
scorta degll estrattl dl mappa catastali, In particolare ¢l sl sofferma sul passo carrablle posto
allinizlo della stradella dl accesso al terreno, o scrivente effettua un rillevo fotografico del
terreno e del passo carrabile, dopo un breve scambio di vedute tra le parti attrice e convenuto
circa la richiesta di scioglimento della comunione o no alle ore 11,15 si chiudono le operazioni
con la redazione del verbale.

Effettuato il sopralluogo il sottoscritto CTU iniziava gli accertament allo scopo di poter
rispondere ai quesiti posti, dopo una attenta lettura degli atti si procedeva Con gli opportuni
accertament presso gli uffici pubblici, in particolare viene richiesto presso |'Ufficio
Urbanistica del Comune di Caltanissetta un certificato di destinazione urbanistica dei terreni
ogeetto di controversia, accertamenti presso 'Agenzia delle Entrate ex Agenzia del Territorio
per la visione e richiesta di estratti di mappa e visure storiche catastali, presso |'Ufficio tecnico
del libero Consorzio Comunale di Caltanissetta ex Provincia Regionale di Caltanissetta allo
scopo di accertare la regolaritd del passo carrabile.

RISPOSTA AL PRIMO QUESITO

Con riferimento al Htoll dl provenlenza:

. atto di vendita rep 141877 del 20/06/1988 Notzio lelo Giuseppe; successione
.Integratlva n° 27, volume 305 del 17/01/2008 in morte d ||
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«  successione n° 47, volume 339 del 10/03/2009 in morte di ||| EGE
successione n® 425, volume 9990 del 22/03/2013 in morte di ||| . 1 vene
Immoblle & Indlviduato [n un terreno censlto nelle partt 257 e 473 del foglle dl mappa
160 del Catasto Terrenl del Comune dl Caltanissetta, [n virti del ttoll dl provenlenza
sopra citati I'immobile presenta la seguente titolarlta:

RISPOSTA AL SECONDO QUESITO

|| bene Immobille & costituito da un terreno ublcate nel terrtorlo del Comune di

Caltanlssetta nella contrada Nlscima, ragglungblle attraverso la SP 99 alla

progressiva chilometrica km 1 + 990 lato dx.

Il terreno & formato da due particelle tra loro adiacenti che sviluppano una superficie

complessiva di mq 6.100, catastalmente & cosi individuato:

Fele0, part 473, qualiti Chiusa, classe 2, sup 2.990,RD 15,44, RA 6,95;

Fgl60, part257, quallta Chlusa, classe 3, sup 3110 ,RD 9,64,RA 5,62.
ad esso sl accede da detta SP 99 attraverso un passo carrablle, ad oggl abuslvo,di
mt 7.00 circa, da cul diparte un viottolo in terra battuta che attraversa ‘intero
terreno in direzione nord, come riportato nell’atto di vendita rep 141877 del
20/06/1988 Notaio lelo Giuseppe, il terreno & pravato da una servitl di via larga mt
3.00 circa che collega Ia 5P 99 con il terreno rimaste alla venditrice,

La giacitura del terreno @ di collina, la sua esposizione rivolta a mezzogiorno, in

particolare la part 257 si presenta con pendenza accentuata e la part 473 in parte

con pendenza accentuata ed in parte fortemente acclive.
#l puzsso carmabile # virttok che aitraverse Fintero femen
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i trxtto con penderea ooce ot

tratio fortemente acclive
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evidenen deiconfin catastal su strakio dj estrotto di moppo
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L'area in cui ricade il terreno & ricco di vegetazione, eucaliptus, olivo, fico
d'india, oltre a cespugli spontanei, nella parte a monte del terreno é
presente un terrazzamento ad indicare che in tempi passati si era
progettato un insediamento edilizio anche se non si capisce di che natura.
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Lo scrivente CTU ha richiesto al Comune di Caltanissetta un Certificato di
destinazione urbanistica allo scopo di conoscerne |‘area omogenea a cui @
stato destinato il terreno dal vigente PRG, secondo tale certificato le due
particelle ricadono in zona E1 "Aree agricole periurbane®, |la zona E1 &
normata dagli articoli 39 e 40 delle norme di attuazione della variante
generale che prevedono:

Art.39 Zone E
Sono clussificate zone E le porti del territorio comunale destinate alle attivitd
ggricole, zootecniche, residenzial, agrituristiche e o quelle ad esse connesse.
in base alte diverse corgtteristiche paesaggistiche, colturali e geomorfologiche, e
zone ggricote sono suddivise nefle sottozone 1, EZ, E3.1, F3.2, F4, E5, E6, E7, EF.
in tutte le zone agricofe vo rispettata nelte nuove costruzioni, nefte ricostruzioni
consequenti o dermotizioni integrali o negli ampliomenti, ung distanza daf confine
deffe strade vicingli pori o metrd 10; gli arretramenti dolle strade statali, provinciali
e comunali sono guelli stabiliti dol Regolamento o attuazione del Codice delta
strodo approvato con DLP.R. 26 gpyite 1893, n. 147 & succ.mod.
Le nuove costruzioni dovranno aitresi arvetrarsi daltasse delfe Regie Trozzere o
progrietd demaniale of ung distanza non inferiore g m. 24.
Le costruzioni oi gualsiasi Hpo e naturg, od eccezione doi guelle finglizzate offo
sisterngzione idroulica e di quelle destingte oifattroversamento corrahile e
ferroviario, devono arretrarsi dal limite esterno deghl argini dei fiumi, torrenti,
incisioni naturali, canoli e fossi nei guali scorrano, anche con regime stagionale,
gegue pubbliche, delle quantitd stabifite doghil artt. 93 e segg. del B.D. n. 523 del
25.07.1804 e comungue of ung gquontita rinimo di m. 20, Ai fini deffa individuazione
def fimite estemo deghi argini va fatto riferirmento of limite cotastate defte gogue
pubbriiche,
tefle aree di verde agricote ricadenti, o gualungue titolo, sotto i vincolo deffa L
1497/1939 e/o della L. 431/1985 ovvero della L. 1089/1939, qualsiasi modificazione
deffa configurazione naturgle dei fuoghi e defto stato o futto va preventivamente
gssoggettata of parere detfa competente Soprintendenzo ai BB.CC.AA.
Per lg redlizzazione o fabbwicati ogricofi o residenziali do parte dei proprietard dei
fondi e dei titolan di gz ende agricote nell‘ambito defte zone E & consentito trasferive
o volumetria corvispondente alfa superficle ricadente in ung o pid sottozone F in
un'oitra sottozong E, purché focente poarte deflo stesso fondo e ool esse
immediataomente contigua. Lo volumetrio trosferibile é quelto risuftonte doffo
applicazione deghi indici, specificati per cigscung sottozona E nei successivi articofi,
afla superfice def fondo che ricade in cigscuna sottozond.
in nessun caso é consentito if trasferimento o volumetria tra aree agricode che non
siano in immediata contiguitd tra loro e/o tra le quall siano interposte aree o
progriets alieng o strode pubbliche, anche vicinali, ove gueste uftime siono o
progrietd of terzi. B fatto divieto in tutte le zone E di procedere o frazionomento
eli terreni of o fuori delle procedure e dei casi previsti dalt’art. 18 della L. 47/1985
Nelle zone o verde agricoto non & consentita la realizzazione di opere o strutture
Ffinalizzeate of deposito /o alla commerciglizzazione di materiali e prodotti diversi
ety quelli agricoli e zootecnici del fondo, o strettamente destingti alfa coftivazione
i fondi agricofi.
E' consentito it montenimento delle destinazioni duso esistenti offa dota i
gdozione deffa Variante generale, ancorché tali destinazioni siono diverse do guelle
arrmesse nella sottozona in cui area o Vimmobile ricade. In tali casi sono ammessi
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esclusivamente interventi di monutenzione e ristrutturgzione edifizia nef rispetto
deffa volurnetrio esistente. Neld coso oi demolizione to eventuote ricostruzione deve
comungue guvenire nel rispetto delle norme stabifite per ta sottozona nella gualfe
fedificio ricade.

Lo nuowa edificazione nefle zone E, guando consentita, & subordinata al rilascio di
concessione edifizio singota.

Atlinterno delle zone oi verde agricolo ricadono talune strutture pubbliche doi
servizio, origingrigmente destingte g scudle rurgli, chiese, abbevergtoi e fontone,
ed oggi in mott casi inutitizzgte ed in stoato of ovanzato degrado, che per if loro
interesse ambientaife, stovico o architettonico, devono essere ossoggettate od
interventi conservativi, Gl interventi armmessi su tali manufatti, da specificare in
refazione of loro state df conservazione, song in particolare o manutenzione, i
restaure, if risonamento conservative e la vistrutturazione editizio senzg gitergzione
tletfe caratteristiche arehitettoniche e volumetriche.

le destingzioni d'uso ammesse sono guelle congruenti con fe corgtteristiche
tinologiche di cigscun manufatto: in particolare te scucte rurali, in gron porte oggi
inutitizzote, devono essere destingte od attrezzature scolgstiche o o servizi pubblici
e interesse collettivo, ol fine di gorantive, unitamente aoli edifici religiosi esistenti,
ta guantitd minima o 6 mg/ab, prescritta dallart. 4, punto 4, def DA, 2.04,.1968.
{ manufatti ed edifici rurali of interesse storico-documentative gssoggettati alte
disposizioni def presente  griicofo sono  precisaomente elencoti e descritti
net'elahorato P2.2 e individuati nef’elaborato cartografico A4, alla scofa 1:10.000.
Parimenti vanno sottoposti oo interventi of manutenzione e restouro conservative
gfi cttri momufatti icadenti nef verde agricoto, quali ponti, mufing, caselli fervoviori,
cose cantoniere, elencati e descritti neff'elaborgte P22 ¢ individuati nelf’elaborato
cortegrafice A4, oftg scale 1:10.000 nonché le numerose edicofe e cappeffette
votive distocate fungo i principali pevcorsi oi collegamento delta cittd con ifuoghi di
favoro. Nelle nuove costruzioni devono essere previsti ¢ vincoltati, in gpplicazione
dellart.40 delta LR.18/1972 e suce. mod, spazi do destinare g parcheggi priveti
gventi la superficie minima o 1710 della volumetria realizzata,
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Art. 40 Zone E1 - Aree ggricote periurbone

Sono le parti del territorio agricolo che, per o foro vicinanzg alf’ area urbona, sono
state interessate neghi anni pil recenti da processi of urbanizzazione che hanno, se
Aon compromesso totalmente, certamente condizionato la utitizzazion e produttiva
gled sucdi, {n tali grbiti o Varionte generale intende garantive la compresenze tra
gttivitd ggricote ed attivita residenziafi, nel convincimento che tale compresenzo
possa determinare Vaffermarsi of un nuove valido modetfo abitativo contrapposto
e complementare g gquelfo detfa cittd compatta,

Nelle sottozone E1, oftre alfe attivitd o coftivazione della terra praticate con
gquaisiasi tecnica cofturale {ad eccezione delle coltivazioni in serva), & consentita ta
retlizzazione di:  a) costruzioni of servizio dell'ogricolturg, quali sifos, fienili e
depositi, serbatoi e vasche fuori ed entro terva, miagozzing per attrezzi e macching
ggricoke e fabbricati rurali in genere, che rispondono o documentote necessita oi
conduzione del fondo; non & ammessa lo costruzione oi fabbricati ed impignti
destinati alfa attivita zootecnica. Le costruzioni devono staccarsi afmeno metri 15
deai confini di proprietia; Paltezza in ogni fronte non pud superare i 6,00 metri al
colmoe con una sola elevazione fuori terra; il rapporto massimo di copertura é
fissato in 1/60 dell'area impegnata per l'intervento;
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la manutenzione, il restauro e la ristrutturazione degli edifici esistenti e I3
lore destinazione ad usi agricoli, residenziali, commerciali, turistici e
produttivi;

nuove costruzion destinate alfa residenzo anche stagionale ed alle attivita
ol essa connesse, o edificare secondo un indice i fabbricabitita fondiaria
non superiore a 0.03 mo/mag, con un distacco minimo dai confini i m.5,
uUng aitezza mossima in ognuno dei fronti non superiore am. 6, 50 alfa tineo
di grondo e m 800 af cofrng, con un numero i piani complessivo fuor terra
non superiore o due, compresi eventuali pigni su pilotis o porticati; &
gmmesse, in oggiunta af volume principole, o realizzazione i pilotis,
portici e vergnde in misurg non superiore od ung volto e mezza fa superficie
coperta tompagnata e comungue aif’1,5% delf'aren complessiva det fotto;
it rapporto tra to superficie occupata dalfe costruzioni e dalfe sisternazioni
esterne refative (stradelle povimentate, terrgzze con ¢ senzg tettoie, spozi
poavimentati, coampetti sportivi e simili, parcheggi) e Poreg totole
impegnata non pud superare it valore def 50%; g rimonente parte deve
gssere  montenuta  affo  stato  noturale,  lasciondo  ingftergte e
caratteristiche di permeabilita def terreno vegetale esistente; & ammesso
{7 sisternazione defle superfici inclinate con terrgzze delimitate do muretti
di contenimento in pietra o vista o gftezzg non superiore o cm. 80, Lo
regifizzazione deghi edifici residenziali nel rispetto dei fimiti sopraindicati
non pud comportare in o nessun coso i frodionamento delte particelte
cotastali esistenti;

nuove  costruzioni ed impignt destingti gd  gttivita aggrituristiche
nell gmbito di gziende ggricole, do esplicare con fe modalita specificote
nella LR 25/1994 ¢ con off indici ed § porametri specificati nef precedente
punto o) i fabbricati esistenti nelf’'ambito di gziende agricole, do utitizzore
g scopi ggrituristici, possono essere ompliati per ung volumetria non
superiore of 30% defla cubgturg esistente e comungue a 300 mic;
aitintemo delfe gziende ggrituristiche possono prevedersi spozi attrezzati
per Pesercizio of gttivit sportive, purché lo superficie complessivamente
interessata do tall spazi non sia superiore ad un dodicesime detforen
del intero uziendo;

fa demolizione e ta ricostruzione nei lirmiti defta stessa volumetrio ¢ con ghi
stessi corgtteri architettonici dei fobbricati esistenti. GN interventi o
demolizione e ricostruzioneg possono riguardare esclusivamente singofi
fobbricati rurahi isolat privi di interesse grohitettonico ed ambientate e
possono realizzarst sofomente guando risulti tecnicamente impossibite it
recupero mediante interventi oi ristrutturazione o consolidomento. Non
sono armmessi interventi of totale demolizione e ricostruzione oi mosserie
ed ogglomerati rurgll g corte aperta o chiusg, per i quoli sono consentiti
solo interventi of ristrutturazione, ripristing, consolidamento e/fo restaure
conservative, La ricostruzione dei fabbricati demoliti, ove consentita, deve
gvvenive nelta stessa areg di sedime detlimmobite preesistente, sofvo lievi
spostamenti che devono essere giustificati do motivazioni of corgttere
tecnico-giuridico;

fa redlizzoazione i impianti e attrezzature pubbliche o of interesse pubblico
efi cui alff'art. 4 del DA, 2.04.1968, anche da parte oi privati, destingte o
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centri scotastici, ricreativi, sociosanitari, refigiosi e cufturali o od impignti
tecnotogici con un indice di densitd fondiario non superiore g 0,03 me/mag.;
guest'ultimo indice non si applica nel caso o serviz o pubblica utilitt
reciizzat da Enti pubbici;
&) f redalizzazione o impianti sportivi e del servizi connessi nef rispetto dei
seguenti
indici e pororetri:
- superficie minima di intervento: mg 5.000;
- rapporte i coprerturg per le costruzioni destingte o servizi igienicl, spoghiotol
sirnifi:
1/50
- titezza massime: m. 3,50
- distanza delte costruzioni dai confini e dolte strade: m. 20,
Afrneno un terzo delf’area di intervento deve essere sisternata g verde con essenze
grivree ed arbustive del luoghi. Devone essere reglizzate aree g porcheggio dof
estensione pori oo almeno un dedmo dell'intera areg of intervento e comungue
commisurate aita prevedibite afftuen za oi utenti;
h) ta trasformazione o trozzere esistenti in rotabili. § progetto esecutivo o
tali interventi potrd prevedere varigzioni plonimetriche rispetto of trocciah
cotastoli o oi PRG, esclusivamente motivate do documentate necessita of ordine
tecnico-viabifistico e sermpre che tali variazioni non coinvolgono zone diverse da
guelle classificate come agricote dalta
Variante generale del Prg;
i) interventi di tipo idraulico forestale finalizzati alfa protezione idrogestogica
def territorio.
Nellambito deffo stesso fondo possono cumularsi fe volumetrie stabifite in base oi
poarametri fissati nel precedenti punti g) e o} e quelle o cui ai punti a) e d)
remlizzande corpi o fubbrica anche unici purche non in comunicazione tra toro, net
rispetto deffe norme o carattere igienico sonitario vigent,
Le volurnetrie degli edifici esistenti, oi qual si applicano te norme dei precedenti
punti B} ed e) vonno comungue conteggiote i fini del cofcoto del votume
complessive reafizzabile nef fondo in base o poarametr stabiliti nel presente
articedo.
Nellg zong E1, quolora sussistano porti classificate come Yoree sconsighiote
gt espansione urbanistica™ neffa tavolo 7 defto Studio gedlogico o 1° fase qualsiosi
gttivitd edificatoria va comungue subordingta alfe risuftanze oi apposite indoagini
gecfogiche e gectecniche.

Sempre dal Certificato di destinazione urbanistica si rileva che le particelle,
ricadono nel paesaggio locale n. 8 del Piano Paesaggistico della Provincia di
Caltanissetta, in area con livello di tutela 1, che & normata dall’art 20 delle
norme di attuazione del Piano con le prescrizioni del paesaggic locale 8 che
prevedono:

Art. 20
ArticoHozione
tefle norme

if Pigno Paesaggistico considero:

-

L
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-te componenti strutturonti def poesaggio oi cui oghi articoli precedenti, che
gttengono essenzictmente gi contenuti defta geomorfologia del territorio, i suoi
gspretti daf punto di vista bictico, nonché alta forma e alfa tipologia
deffinsediomento, e fe cui qualita erelazioni possono definire aspetti configuronti
specificamente un determinato territorio; - le componenti gualificanti, derivanti
dafta presenzu e dallo ritevanza dei beni cutturali e arbientoli oi cui aghi articof
precedenti;

Wei paesaggi locali fe cornponenti dei sisterni e dei sottosistemni del poesagyio
rivefanc fa lore interdipendenza e faloro natura sisternicd, secondo schermi e
criteri sogqgetti alfediverse interpretazioni, relazioni, valtori, persistenze cufturali,
riconoscibilitt e identitd def territoro. I paesaggio focale rappresenta inoftre if pia
divetto recapito visivo, fisico, ambientale ¢ cufturale delle azioni e dei processi,
defte lovo pressioni e dei loro effetti, sui beni culturali e ambiental articolati nei
sisterni e neffe componenti definiti af precedente Titolo I,

Sulta base deghl scenari strategici, che definiscono valori, eriticita, reluzioni e
dinariche vengono definite:

1) fe gree in cui opere ed interventi o trasformazione del territorio sono
consentite sulla buse defta verifica def rispetto delle prescrizioni, delle misure e dei
criteri i gestionestabiliti dof Pigno Poesaggistico oi sensi deltart. 143, cormma 1
fett. el f), g) e h) def Codice;

Z) e gree in cuwi i Piano paesaggistico definisce anche specifiche previsioni
vincolanti do introdurve nedgli strurmenti urbanistici, in sede di conformuazione ed
geleguamento ivi comprrese lo discipling defle varionti urbanistiche, oi sensi
deffart. 145 del Codice.

Le gree di cui ol punto 2) comprendono:

- i Beni Poesaggistici i cui ol ort. 134, fett, a) e b), def Codice;

-i Beni Poesoggistici individugti o sensi deffart. 134, letterg c), del Codice,
corgtterizzati da gree o immobilil non ancorg oggetto oi tuteta e i cui & necessario
gssicurare in segde 66 i piane un’gppropriata considerazione ol diversi fivelli o
pignificazione e gestione del territorio.

Tali aree vengono articotate secondo i seguenti regirmi normotivi;

Aree con fiveffo oi tutefa 1)

Aree cargtterizzote da valori percettivi dovuti essenzigimente af riconosciuto

volore detla configurazione geomorfologica; emergenze percettive [componenti

strutturonti); visual privitegiote e bacini oi intervisibilita o afferenza visiva). In

tali gree fa tutela si attug attraverso | procedimenti autorizzaton oi cui aff’ort. 146

def Codice.

Nelle aree individugte quali zone E dogli strumenti urbonistici cormunali, &

consentita lo redlizzazione oi edifici in zong ogricola do destinare od attivita o

supporte deffuso agricoto dei fondi nel rispetto del carattere insediativo rurale,

nonche e eventuahi varignti agli strurnenti urbanistici comunali ivi compreso fa

remlizzazione di insediamenti produttivi in deroga affe disposizioni of cui alt'art. 22

L.r. 71/78 cosi come previsto dogh artt. 35 Lr. 30/97 ¢ 89 {.r. 06/01 ¢ s.m.i. |

proveedimenti i gutorizzazione efo concessione recepiscono le norme e e

eventuali prescrizioni e/o condizioni di cui of presente Titolo i con {e previsioni ele

fimitagzioni di cui afta normotiva dei singol Paesaggi Locafi.,

RISPOSTA AL TERZO E QUARTO QUESITO

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

messe Da; ARUBAREC £.F.A NG CA 3 Serialt#; T3acfB208186M 030068437 035648

)
L* Firmale Da; ALESE| SALVATORE

b
)



Giuridicamente il terrenc @ divisibile se consideriamo che in esito alla
separazione, conserverebbe la medesima funzione giuridico economica che
possedeva prima della divisione.

Per comoda divisibilid di un immobile si vuole intendere , che Il
frazionamento del bene sia attuabile mediante determinazione di quote
concrete suscettibill dl autonomo e libero godimento, che possano formarsi
senza dover fronteggiare probleml tecnicl eccesslvamente costos] e, sotto
l'aspetto economlco-funzionale, che la divisione non Inclda sull'orginara
destinazlone del bene e non comportl un senslbile deprezzamento del
valore delle singole quote rapportate proporzionalmente al valore
dell'intero, tenute conto dell’'usuzle destinazione e della pregressa
utilizzazione del bene stesso.

Nel caso speclfico sl rileva che nel 1988 con atto dl compravendita tre nuclel
famlllard hanno acquistato 1l lotto dl terreno formato da due contigue
particelle, In comproprieta indivisa, probablimente 28 annl fa | proprietari
avevano In programma un certo use di fale terreno che gli strumenti
urbanistici dell'epoca consentivano e gli Enti preposti alla tutela del
territoric non erano attivi o se lo erano le prescrizioni erano pili blande, le
parti oggi avvertono la necessita dello scioglimento della comunione, anche
perché a seguito di successlve tre successioni | comproprietari oggl sono11
per diverse quote e dl un numero ulterlormente aumentate di nuclel
famlllarl.

Si individua il segmento di mercato in cui ricade il terreno con le zone
periferiche al centro urbano caratterizzate da residenze stagionali, |'area &
richiesta per la realizzazione di villette mono e bifamiliari dove trascorrere
la stagione estiva perché & piena di verde, facilmente raggiungile dalla citt
ed il clima & lievemente ventilato, dalla precedente immagine satellitare &
possibile notare |a notevole presenza di fabbricati e di dimensioni medio-
grandi, il terreno dl mq 6.100 come pud evincersl dalle norme del PRG citate
ha un indice di fabbricabilita fondiaria di

0.03 mc/mq ossla:

mg 6,100 x 0.03 me/mg =me183.00/3.10 = mqg 59.03.

Si rileva che nelle due particelle & possibile realizzare la costruzione di un
piccolo fabbricato ad uso residenzizle della superficie lorda di mq 59.03,
ovvero superficie netta di mg 53,40 per un’altezza netta di mt 2.70, 1l
secondo indice di 1/60 del lotto destinato alle costruzioni al servizio
dell'agricoltura, magazzini per attrezzi agricoli, fienlli, depositl etc. non
viene preso In conslderazione dato che [l lotto per glacltura, morfologla,
pendenza e dimensioni non si presta all’attivita agricola. La superficie di mg
53,40 individua il segmento di mercato di villette di piccole dimensioni,
I'ipotesi di suddividere tale superficie in tre quote, mq 53,40/3 = mq 17,80,
oppure di dividerla in due quote, mq 53,40/2 = mq 26,70 , creerebbe due o
tre fabbricati di scarsa funzionalita, scarse condizioni igieniche e con
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distribuzione dei pochi ambienti non adeguati al sepmento di mercato in cui
si inserisce, va considerato inclire che un’ipotesi di frazionamento indue o
tre |otti di terrenc ed in considerazione delle prescrizioni delle distanze dai
confini, impegno max area per stradelle, sistemazione esterna etc, la
presenza di porzioni fortemente acclive restringerebbero ulteriormente
I’area di sedime, di fatto generando un sensibile deprezzamento del valore
delle singole quote rapportate proporzionalmente al valore dell'Intero.
Pertanto data la non comoda divisibliitd del terreno sl procede alla
determinazione del pil probablle valore dl mercato.

La metodologia estimativa adottata & quella della comparazione con
immobili simili per destinazione d’uso del PRG, dimensioni, ubicazione etc,
, di recente contrattazione e di cui & noto eventualmente il prezzo di
vendita.

La ricerca ha preso in esame immobili simill compravenduti almeno negll
ultimi dueftre annl e quindl appartenent alla fase del ciclo immobiliare
attuale ovvero fase recessiva, dopo una attenta ricerca effettuata presso
uffici pubblici, agenzie immobiliari ed attraverso il portale internet del
valutatore immobiliare “stimatrix” che consente il collegamento telematico
con I’Agenzia delle Entrate ex Agenzia del Territorio e la ricerca di immaobili
compravenduti negli ultimi due anni, il risultato non ha riscontrato nessun
terreno simile compravenduto nel periodo ricercato. In mancanza di prezzi
da compravendita & stato raccolto un campione di immobili simili offert in
vendita raccolt in rete da siti di annunci immobiliari, in particolare i seguenti
annunci sono stati rilevati in ordine dal site Subito.itil primo ed il secondo,
dal sito solo terreni.itil terzo:

. Terrenc di mg 5.8B0 — prezzo richiesto € 40.000 = €
6,80/mq
. Terrenc di mg 4.200 — prezzo richiesto € 32500 = €

7.73/myg

. Terreno di mg 4210 — prezzo richiesto € 35.000 = €

8,31/mq Tutti i terreni ricadono in contrada Niscima, in zona E1 del PRG
e di dimenslone medlo/plccola, il prezzo medlo del campione & dl €
7,61/mq ottenuto dalla formula ¥ prezzo/3 sup, va perd considerato che
sl tratta dl offerte In vendita e non dl compravendite, pertanto 1l prezzo
medlo & suscettiblle dl ribasso In funzlone della trattativa che
generalmente avvlene tra compratore e venditore, secondo un’indagine
condotta presso le agenzie immobiliari il margine di trattativa & del 10%
per i terreni agricoli, pertanto il nostro prezzo medio ribassato per il
margine della trattativa & di:

€ 7,61 x 0.90 = € 6,85/mq. il pili probabile valore di

mercato del terreno & di:

£6,85xmq 6.100= €41.785
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RISPOSTA AL QUINTO QUESITO

Per la verifica della leglttmitd urbanistica ai sensi della L 28/02/1985 n 47
e successive modifiche, trattandosl dl terreno agricole, sono statl presl in
considerazione gli atti di provenienza in successione cronologica, ed un
attento sopralluogo sullo stato dei luoghi ed & stata verificata:

* la corrispondenza  fre [attwale identificazione catastale
dell'immohile e quella riportata nella titolarita;

* la comispondenza fra lo stato dei luoghi rilevato in sede di
sopralluogo e quello descritto nella ttolaritd;

nel terrenc non sonc presenti opere edilizie o comungue attivitd
edificatorle per cul & necessarlo autorlzzazlone o concesslone edilizla,
I'lmmoblle & commerclablle.
Attualmente I"accesso al terreno nello stato di fatto avviene attraverso un
passo carrablle sulla SP 99 delle svlluppo lineare df clrca 7 mt.
| sottoscritto si @ recato presso |'Ufficio tecnico della ex Provincia Regionale
di Caltanissetta per avere notizie circa la regolarita di detio passo camrabile
rilevando che presso |’archivio dellJfficio tecnico risulta una istanza,
presentata dal SigLa Manna Salvatore in data 36/09/2011 protn 25373, per
la concessione della regolarizzazione del passc carrabile, successivamente
a pill riprese 'Ufficio tecnico richiedeva integrazione di documenti per il
rilascio dell’auterizzazione del passo carrabile, tale ichiesta di integrazione
non ha perd avuto alcun riscontro la pratica & stata archiviata con
determina n 45 del del 28/01,/2013,
Con la stessa determina veniva imposto entro il termine di 60 giomi la
chiusura del passo carrabile ed il ripristine dei luoghi con comunicazione
scritta ad avvenuto adempimento, fino alla comunicazione dell’avwenuto
ripristino del luoghl la ditta dovra versare Il canone COSAP.

Tadfoh4s
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RISPOSTA AL SESTO QUESITO

Per la verifica della conformita catastale che ne consenta la commerciabilita
ai sensi del D.L. n 78 del 2010, convertito in legge 122/2010, trattandosi di
terreno agricolo, sono stati presi in considerazione gli atti di provenienza in
successione cronologica, la documentazione catastale, estratto di mappa e
visura catastale storica per immobile ed un attento sopralluogo sullo stato
dei luoghi ed & stata verificata:

* la corrispondenza fra [I'attwale identificazione catastale
dell'immobile e quella riportata nella titolarita;
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* la corispondenza fra lo stato dei luoghi rilevato in sede di
sopralluogo e quello rappresentato nella documentazione catastale
e riportato nella visura catastale storica;
dalla verifica effettuata non sono state difformitd e la rappresentazione
catastale
& riportata correttamente, partanto I'immobile & commerciabile.

RISPOSTA AL SETTIMO QUESITO

Dalle verifiche richieste dal CTU presso I°U fficio Cosap della ex Provincia di
Caltanissetta & risultate che per il passo carrabile viene comunque richiesto
il trlbuto in quanta [l passo carrabile se pur non autorizzato risulta utilizzato.
Fino all’anno 2014 la SF 99 rientrava in categoria Cl e la relativa tariffa
annua era dl € 141,359, per gl annl risultant! In archivlo rAsulta pagata la
tariffa, secondo lo specchletto sotto riportato, da parte della _
- per |‘intero importo ed entro la relativa scadenza, ad eccezione
dell’anno 2012 per cui a seguito di ritardato pagamento @ stata comminata
una sanzione di € 10,60 che & stata pagata.

A partire dall’anno 2015 la SP 99 & stata declassata alla categorla F2 e |a
tariffa & stata ribassata ad € 67,86 annui, per gli anni 2015 e 2016 presso il
competente Ufficio Cosap risulta avvenuto il pagamento da parte della -
_ per I'importo di € 47,14 sia per il 2015 che per il 2016, la
differenza di € 20,72 e le conseguentl sanzlenl sono ancora da quantificare
ed inoltrare agli intestati.

Va rilevato che |'ufficic Cosap non frazicna ed inoltra |‘importo della tariffa
ai soggetti in comunione, ma lascia a quest ultimi I'onere di suddividere in
quote |'importo della tariffa.

Fino al 2014 tariffa per strada di categoria C1

messe Da; ARUBAREC £.F.A NG CA 3 Serialt#; T3acfB208186M 030068437 035648

Importo da Importo
Anno | PEYEre pagato Differenza | Sanzione
201 £ 141,39 € 141,39 €000 €000
2012 £ 141,39 £ 151,99 € 0,00 €10,60 sanzione del 30% ridotta ad
144
2013 £ 14139 € 141,29 €000 €000
2014 £ 141,39 € 141,29 €000 €000
A partire dal 2015 tariffa per strada di categoriaF2 2015 € BT 86 £ E
47 14 £€2072 da quantificare
2016 £ 67 86 £ 4714 € 2072  daquantificare

Pertanto risulta pagata una sanzione di €10,60 da parte della _ e
nessuna altra sanzlone pagata dalle partl alla data odierna.
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VALUTAZIONE SULLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI

In data 06 Giugno 2016 inviavo tramite posta pec la bozza della relazione alle parti

risposTA ALLE 0ssErvAZIONI DEL TP |G

I cre _ pone delle osservazioni circa lliter che & stato seguito per la
regolarizzazione del passo carrabile e la sua conclusione, premesso che in pit oceasioni il
sottoscritto CTU si & recato presso 'Ufficio teenico della ex Provincia di Caltanissetta per
chiedere riscontri e chiarimenti circa il pagamento della COSAPR. inrelazione al passo
carrabile abusivo con particolare riferimento alle sanzioni eventualmente pagate, se
dovute e come guantificate.

Presso I'Ufficio tecnico mi & stata esibita la documentazione con la quale la Provincia in
data 14/10/2011 prot 8033 comunicava alla ditta _ I'elenco della
documentazione che occorreva integrare alla documentazione gia trasmessa unitamente
alla richiesta del 30/08/2011 {vedasi all 12 del fascicolo della parte attrice),
successivamentes in data 080872012 prot 18638 la Provincia sollecitava la ditta -
-a provvedere ad integrare la documentazione richiesta e poreva il termine di 30
giorni in difetto del quale si sarebbe dovuto disporre Parchiviazione {vedasi all 12 del
fascicolo della parte attrice], in data 08/02/2013 prot 3235 la Provincia trasmetteva alla
ditta || - ccter minazione dirigenziale n 45 del 28/01/2013 con la quale
listanza del 30/09/2011 per la regolarizzazione del passo carrabile veniva archiviata per il
mancato riscontro circa la integrazione dei documenti. A seguito di tale archiviazione si
ingiungeva la chiusura del passo carrabile ed il ripristino dello stato dei luoghi{ vedasi all
14 del fascicolo della parte attrice).

Pertanto da tale documentazione non risulta che listanza del 30/08/2011 otteneva
risposta solo in data 23.05.2014, prot. n. 9153, successivamente all’archiviazione
dell’istanza, invece, la ditta ha chiesto un parere tecnico circa la concreta possibilita di
regolarizzare il passo carrabile, al quale & stato dato un parere negativo ai sensi dell’art 22
del Nuovo codice della strada, owvero la strada sucuiinsiste il passo carrabile era categoria
C1e pertanto vigeva la distanza di 100 mit tra due passi carrabili.

Sempre pressol’Utficio tecnico della Provincia mi & stato comunicato che la strada & stata
declassata in categoria F2 e pertanto una nuova istanza di regolarizzazione potrebbe
essere oggi accolta.

Lo stesso CTP pone delle osservazioni circa la ripartizione delle spese per il passo carrabile,
conferma che le sanzioni fino ad oggi pagate ammontano ad £ 10,60, come rilevato dallo
scrivente presso gli uffici amministrativi della Provincia & che nel conteggiovannoripartite

le spese relative alla relazione di consulenza tecnica del _ di €

520,00, di tale pagamento non vi & perd riscontro nella documentazione agli atti.

risposta aLLe osservazion TGN

-

L
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I risposta alle osservazioni _ circa l'individuazione del pid probabile

valore di mercato si ribadisce come evidenziato nella bozza di relazione che le zone in cui
ricadona i fondi presi a campionea sui siti di annunc immoebiliari ricadono nella medesima
zona ovverg contrada Niscima ed in zona E1 del PRG ed in zona collinare in declivio, in
particolare;

Via dei Gelsi - £ 35.000 = g 4210

Immediate vicinanze - £ 32500 — me 4200

Giannittello - £ 40.000 - my 5880

La zona in cui ricade il terreno & apprezzata dal mercato per la residenza stagionale, la
zona & servita sia di energia elettrica che di acqua potabile pertanto per I'appresamento
bisognerebbe sostenere le normali spese di allaccio che =i sosterrebbero in gualsiasi
fabbricato della contrada, compreso guelli presi 2 campione, pertanto alcuna correzione
va apportata per tali caratteristiche al valore di mercato a cui si & giunti da indagine di
mercato.

La fase del ciclo immobiliare & in recessione & gli immobili presi a campione appartengono
alla stessa fase recessiva essendo recenti e con prezzo richiesto ribassato dal margine di
trattativa dellz fase recessiva

Lo scrivente esprime gualche dubbio sul fatto che la servitd di via sia esercitata anche in
relazione alla chiusura del passo carraio ed al ripristing dei luoghi imposti dalla Provincia,
inoltre per la particolare conformazione del terreno |2 stradella, con passo carrabile
regolarizzato, & 'unica possibile per poter accedere alla parte a monte del lotto di terreno
e pertanto la sua presenza non sarebbe particolarmente penalizzante, data la vocazione
per |z residenza stagionale del terreno la superficie occupata dalla stradella va sempre
calcolata mell’indice edificabile del lotto, ed ancora lo sviluppo della stradella di larghezza
mt 3 & di mo 124, pertanto se volessimoe decurtare il suo valore avremmo: mg 124 x £
6,85 = £ 849,40, il valore di mercato sarebbe £ 41.785 — 849,40 = £ 40.835 valore di
mercato arrotondato € 40.000.

Per l'osservazione del punto 2 si & gia risposto nelle osservazioni del CTP _
Infine sulterzo punto delle osservazioni _ scrivente conferma, che se pur
giuridicamente un’ipotesi di divisione sarebbe possibile, esclude la comoda divisione.
Fremesso che tali valutazioni sono stati espressi in ragione del migliore e pil giusto uso
che si pud fare del bene immobile che si ribadisce & quello della residenza stagionale e
non certo quello agricolo, considerando la conformazione del terreno, che una porzione &
valle e che si sviluppa per circa meg 1.800 & a forte declivio e con una pendenza tale da non
poter essere utilizzata come area di sedime di un fabbricato, che il lotto & attraversato da
ura stradella della larghezza di mt 3.00 che da monte a valle attraversa tutto il terreno,
che la rimanente superficie & comungue collinare per cui non & semplicssimoe trovare la
zona in cui andare ad ubicare un fabbricato, ancora pid complicato sarebbe per due o tre
O pill.

Tuttavia data linsistenza dell’ osservaziong di individuare ur'ipotesi di frazionamento si
rappresenta un’ipotesi che prevede la formazione di tre lotti formati con uguale ares
ricaderte nella zona a forte declivio me 600 cadauna, tutti e trei lotti raggiungibili, serviti
e gravanti della serviti che allo stato di fatto sembrarebbe attiva salvo sviluppi, nelle
immagini sotto sono rappresentati i tre lotti sovrapposti all’estratto di mappa ed
allimmagine satellitare
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MNell'ipotesi sopra si & presa in considerazione la divisione in tre lotti, si riprendono tutte
le considerazioni fatte nella riposta al terzo e quarto quesito, si avrebbero tre lotti in cui
di sicuro il peggior e pid sconveniente utilizzo sarebbe quello agricolo, I'utilizzo ai fini

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




edificatori per la residenza stagionale invece comsentirebbe la realizzazione di tre
piccolissimi fabbricati di mg 16 netti con destinazione a vano rifugio & terreno
pertinenziale di me 2.033 di cui mg 800 a forte declivio e di fatto inutilizzabile e myg 41.00
occupato da una stradella comune gravata di servitd.,

S5e consideriamo la superficie minima abitabile dei locali per ogni abitante si deve
prevedere una superficie minima abitabile di mg 14.00fino g 4 persone, e di mg 10.00 per
ogni abitante in pid.

Le stanze da letto devono avere una superficie minima di mg 9.00 se per una persona e di
g 14,00 se per due persone, gni alloggio deve essere dotato diun locale soggiornocucing
di almeno mg 14.00, fermo restando il limite dell’abezza di mt 2,70, in caso di alloggi
monclocale la superficie minima compransiva dai servizi, non pud assere inferiore a mg
28.00 per una persona o mg 38.00 se per due persone.

Per tali considerazioni lo serivente ritiene la divisione in lotti se pur possibile non comoda
ed economicamente sconveniente.

MNellz speranza di aver bene operato lo scrivente ringrazia per |z fiducia accordata e si
mette a disposizione di tutte le parti per ulterior chiarimenti.

Caltanissetta
Il 01/07/2016

1 CTU
Geom Salvatore Alessl
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