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Con ordinanza del 11/12/2013 V.S. Ill.ma, nominava per la cau-

sa in oggetto, il sottoscritto ing. Giuseppe ZENOBJ e fissava

per la comparizione, 1’accettazione dell’incarico, il giura-

mento e la formulazione dei quesiti 1’udienza del 12/03/2012.

Nel corso di tale udienza, dopo aver accettato l’incarico e

prestato il giuramento di rito, mi veniva affidato l1l’incarico

di procedere alle operazioni peritali dei beni oggetto di cau-

sa, formulando i sequenti quesiti relativi alle problematiche

sollevate dalla nota del Notaio Zinni del 07/11/2012, in atti,

nonché dal verbale dell’udienza del 11/12/2012:

1) Chiarimenti circa 1l’avvenuta o meno valutazione delle parti

comuni condominiali di cui fanno parte le unita immobiliari

oggetto del presente giudizio;

2) Verificare la conformita dello stato dei luoghi, sia al pro-

getto approvato e sia alla planimetria catastale, indicando

gli estremi della Concessione edilizia e sia dell’agibilita,

con 1l’indicazione se gli immobili in oggetto, potranno esse-

re trasferiti, in presenza di eventuali opere abusive, nel
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rispetto delle normative oggi vigenti, indicando in linea di

massima i relativi costi;

3) Procedere all’allineamento delle Ditte Catastali dei due

immobili da vendere, facendo introdurre 1le volture sia

dell’atto stipulato che della Denuncia di successione.

All’udienza del 12/03/2013 si fissava 1l’inizio delle operazio-

ni peritali per il giorno 19/03/2013 alle ore 16,30 presso i

luoghi di causa.

Per tale data ed ora avevo le presenza, presso i luoghi ogget-

to della presente causa, dell’avv. Vincenzo GENOVESE, difenso-

re e procuratore di parte attore del sig. _ non-

ché del sig. _ e del suo difensore e procuratore

Avv. Luigia ASSELTA.

Data lettura dei quesiti il sottoscritto procedeva alla rico-

gnizione dei luoghi verificando la conformita degli immobili a

quanto riportato nella perizia di CTU del 02/08/2007.

Non ritenendo di fare altre verifiche ed accertamenti il sot-

toscritto chiudeva le operazioni peritali (Allegato A).

Quanto premesso passo a rassegnare la seqguente relazione.

RELAZIONE

QUESITO N. 1

I beni oggetto della presente procedura sono stati realizzati

in virtu di una Concessione edilizia che vede asservita alla

volumetria realizzata 1’intera area scoperta cosi come meglio

specificato nell’elaborato di progetto sotto la voce “Planime-
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tria del suolo”.

L’area & completamente recintata ed ad uso esclusivo dei pro-

prietari e/o condomini delle unita immobiliari realizzate nel

fabbricato.

Per tali motivi la valutazione commerciale del prezzo di ven-

dita di una unita immobiliare, appartamento, box interrato e/o

box a piano terra, venduti singolarmente non pud prescindere

dall’acquisizione da parte dell’acquirente anche della porzio-

ne di proprieta della parte comune definita dall’area scoperta

condominiale.

Area comunque indivisibile e per tale motivo non alienabile

singolarmente ma di proprieta comune in base alle quote di

proprieta delle singole unita immobiliari.

La valutazione fatta nella relazione di CTU depositata il

02/08/2007 e da ritenersi valida e contempla anche il trasfe-

rimento delle quote di proprieta delle parti comuni.

Possiamo dunque affermare che nella futura eventuale vendita

dell’immobile ad uso abitazione e del vano box a piano terra

saranno compresi tutti i1 connessi diritti, gli accessori, le

accessioni e le pertinenze, nonché la quota proporzionale sul-

le parti comuni dell’edificio ed in particolare delle aree

circostanti 1’edificio stesso (art 1117 C.C.).

QUESITO N. 2

Il fabbricato €& stato realizzato in virtu di Licenza Edilizia

n°309/332 del 16/09/1970 come attestano le copie estrapolate
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dall’Ufficio Tecnico del Comune di Andria del progetto auto-

rizzato. Successivamente & stata rilasciata autorizzazione di

abitabilita il 19/11/1971. (allegato B e allegato C)

In data 23/03/2001 1’'Ufficio tecnico del Comune di Andria ri-

lascia Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi della Legge

n.47 del 28/02/1985 per opere abusive realizzate a piano terra

“Realizzazione di un box auto a piano terra contraddistinto

dal n.6 in difformita a quanto costruito con la licenza edili-

zia n°309/332 del 16/09/1970 il tutto come meglio evidenziato

sul grafico allegato alla presente e che fa parte integrante

del presente provvedimento” (allegato D).

Dall’esame dello stato dei 1luoghi (Allegato E e El), dalla

planimetria catastale (Allegato F) e dal progetto di cui alla

L.E. n°309/332 si rileva guanto segue:

a) la planimetria dello stato dei 1luoghi e 1la planimetria

catastale, accatastamento avvenuto sicuramente al termi-

ne dei lavori di costruzione in quanto adempimento ob-

bligatorio ai fini dell’ottenimento dell’abitabilita che

ricordiamo €& stata rilasciata in data 19/11/1971, risul-

tano essere identiche ovvero si accerta la conformita

dello stato dei luoghi alla planimetria depositata e re-

gistrata al Catasto Urbano.

b) Analogo discorso vale per il box auto.

c) L'’esame della planimetria di piano rialzato relativa al-

la L.E. n°309/332 mette in evidenza sostanziali modifi-
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che apportate in fase di realizzazione in assenza di una

variante in corso d’opera di cui non vi & traccia negli

archivi comunali del Comune di Andria.

Le differenze rilevate a piano rialzate consistono principal-

mente nell’aver realizzato un accesso al fabbricato non piu

disposto sul prospetto principale di viale Gramsci, bensi sul

prospetto posteriore del fabbricato ovviamente modificando so-

stanzialmente 11 prospetto principale e la destinazione d’uso

di quella porzione dell’androne portone che & stata annessa

alle unita immobiliari di piano rialzato.

Sempre in riferimento al prospetto principale si sottolinea

una diversa disposizione dei serramenti esterni ed anche una

diversa dimensione degli stessi.

Questa diversa disposizione dell’accesso al fabbricato ha con-

sentito alle unita immobiliari a piano rialzato di godere di

un aumento di superficie utile che per gquanto riguarda l’unita

immobiliare oggetto di causa e pari a 4,94 mg.

Ultima considerazione deve riguardare la difformita della di-

stribuzione interna riguardo la disposizione della tramezzatu-

ra che per gquanto riguarda 1l’unita immobiliare oggetto di cau-

sa & diversa da quella riportata sul progetto di cui alla L.E.

n°309/332 e una maggiore superficie del balcone realizzato sul

prospetto posteriore che risulta avere uno sviluppo in lun-

ghezza di 1,45 metri in piu rispetto a gquello concessionato

per una superficie maggiore di circa 2,00 mqg.
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Purtroppo, dall’esame della documentazione in possesso degli

archivi del Comune di Andria - Ufficio Tecnico, non €& stato

possibile reperire altra documentazione in merito alle vicende

a carico di questa L.E. n°309/332.

In mancanza di un progetto di wvariante che giustifichi tali

difformita tra 1l’esistente, 1l’accatastato e la Licenza edili-

zia siamo in presenza di opere realizzate in difformita.

Trattandosi di interventi conformi alla disciplina urbanistica

ed edilizia vigente ad oggi, 1l proprietario, cosl come recita

l’art. 36 del D.P.R. 380 del 2001 (Accertamento di Conformi-

ta), pud richiedere ed ottenere il Permesso a Sanatoria per 1le

opere abusivamente realizzate.

Il rilascio del permesso in sanatoria & subordinato al paga-

mento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in

misura doppia calcolando 1’oblazione con riferimento alla par-

te di opera difforme dal permesso.

Per vendere 1’appartamento oggetto di causa privo di qualsiasi

vizio e difformita & opportuno sanare le difformita riscontra-

te rispetto alla L.E. n°309/332.

La complessita di tale procedura, a parere dello scrivente, &

tutta nella definizione degli attori di tale richiesta di Per-

messo a Sanatoria in quanto in merito alla modifica

dell’accesso al fabbricato, alla diversa destinazione d’uso

dell’androne portone annesso alle due unita immobiliari a pia-

no rialzato e alla modifica deil prospetti principale e poste-
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riore, le stesse riguardano parti comuni che vanno inevitabil-

mente ad interessare tutti i proprietari che dovrebbero auto-

rizzare tale procedura amministrativa.

Valutiamo i costi di tale procedura per la sola unita immobi-

liare oggetto di causa.

Per quanto riguarda la valutazione dei costi si riporta di se-

guito il calcolo del contributo di costruzione:

Oneri di urbanizzazione primaria ( calcolato in misura doppia)

4,94 mg x 6 €/mg x 2 = 59,28 €

2,00 mg/2 x 6 €/mgq x 2 = 12 €

Oneri di urbanizzazione secondaria (calcolato in misura dop-

pia)

4,94 mg x 14,52 €/mg x 2 = 143,45 €

2,00 mg/2 x 14,52 €/mg x 2 = 29,04 €

COSTO DI COSTRUZIONE 5% di 646,18 €/mg (sempre superfici net-

te) per le superfici residenziali ovvero

(4,94 +1 )x 646.18 x 0.05 x 2 = 383,83 €

Il contributo di costruzione complessivo ammonta a € 627,60.

A guesto sono da aggiungere gli oneri tecnici per la presenta-

zione della richiesta di permesso a sanatoria ai sensi

dell’art. 36 del D.P.R. 380 del 2001 forfettariamente valuta-

bili in € 1.000,00 piu oneri di cassa previdenziale al 4% e

Iva come per legge al 22% ed eventuali bolli e oneri istrutto-

ri e/o Diritti di segreteria.

QUESITO N. 3




La risoluzione del guesito 3 si & dimostrata subito partico-

larmente laboriosa. Il primo ostacolo €& stato reperire copia

conforme della Dichiarazione di Successione inoltrata presso

1’Agenzia delle Entrate il 23/11/1995 a firma del Siqg. I

I < rcelativa ai due immobili, appartamento a piano

rialzato e box auto a piano terra al Viale Gramsci

n.22(allegato G e G1).

Non appena in possesso della Dichiarazione di Successione il

sottoscritto ha potuto verificare presso 1’agenzia delle en-

trate di Barletta, chiedendo informazioni direttamente al Di-

rettore Ufficio territoriale, Dott. L. S. Minerva, come mai la

stessa non fosse mai stata trascritta presso la Conservatoria

dei registri Territoriale.

Dalle indagini esequite presso 1’Agenzia delle Entrate e sucTt

cessivamente presso gli sportelli di Equitalia emergeva che:

» La dichiarazione di successione era stata regolarmente

depositata il 23/11/1995 numero 82 volume 920;

» La stessa non era mai stata registrata presso 1’Ufficigq

del Registro in quanto da un esame svolto sul sistema in-t

formativo dell’Anagrafe Tributaria risulta un importo 3

ruolo pari a € 3.176,23 mai riscosso.

Per tale motivo 1’Agenzia delle Entrate non ha mai proce-s

duto alla registrazione della Dichiarazione di Successior

ne (allegato H);




» Dall’esame dello stato debitorio presso gli sportellil

dell’agente della riscossione Equitalia Sud S.P.A., come

si evince “dall’estratto di ruolo” a carico del contrirt

buente I (2llcgato I), la cifra iniziale di

€ 3.177,78 era diventata, causa interessi di mora, diritt

ti di notifica e aggio ex art.l7, pari a € 6.253,89.

Trattandosi di una situazione particolare il sottoscritto ha

prontamente richiesto 1’Intervento del Giudice Dr. Alfredo G

Allegretta depositando istanza presso il Tribunale di Trani

Articolazione di Andria in data 23/08/2013 (allegato L).

I1 Giudice Dr. Alfredo G. Allegretta esaminata 1l’istanza so-T

spendeva le operazioni peritali e fissava udienza per il giorng

19/11/2013, al fine di discutere della medesima istanza nel

contraddittorio fra le parti ed alla presenza del sottoscrittg

CTU (allegato M).

All’udienza del 19 Novembre 2013 le parti, rese edotte di gquan-t

to riscontrato dal CTU presso gli Uffici della Agenzia delle

Entrate e di Equitalia Sud. SpA, chiedono di rinviare ad altra

udienza al fine di poter informare ciascuno i propri assistiti.

Il Giudice rimanda la causa all’udienza del 11/03/2014.

A tale udienza, 1’Avv. Vincenzo Genovese, difensore e procurar

tore del Sig. I :oppresenta che “il proprio ast

sistito e disponibile ad anticipare le spese di registrazione

della Dichiarazione di Successione, purché dette anticipazioni

vengano restituite in sede di distribuzione del ricavato dellgs

- O-




vendita dell’immobile oggetto del presente giudizio”.

In tale udienza 1’Avv. Luigia Asselta, difensore e procuratore

certi se 1l’iscrizione al ruolo sia a solo carico del Sig. IR

B © sia in solido con il sig. [

Il giudice sentite le parti e acquisita la disponibilita del

Sig. _ ad anticipare la somma maturata come impo-T

sta di registrazione dispone per il prosiequo delle operazionil

peritali (verbali di udienza in atti).

A seqguito di quanto disposto dal Giudice il sottoscritto intrar

prende con gli Uffici di Equitalia Sud SpA una serie di incon-T

tri mirati alla individuazione della procedura necessaria a

consentire quanto disposto dal Giudice, ovvero che il Siqg. R

_ potesse effettuare il pagamento in nome e pez

Durante questi incontri interlocutori il sottoscritto ha potutg

verificare che 1’iscrizione al ruolo fosse in solido tra i Sig

Durante questi incontri preliminari con gli Uffici di Equita-

lia Sud SpA. viene proposto al sottoscritto 1’inoltro di ri-

chiesta presso 1’Ufficio Centrale di BARI di procedura di rot-

tamazione delle cartella 01420000088865945002 intestata a

” in conformita alla legge di sta-

bilita n.228/2012 in gquanto ruolo rottamabile (allegato O).

Tale procedura ha comportato un allungamento dei tempi per la
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risoluzione del problema in guanto malgrado ripetuti solleciti

effettuati dal sottoscritto presso gli uffici di Equitalia 1la

risposta & arrivata solo a distanza di diversi mesi gquando

1’Agenzia ha confermato 1’impossibilita di procedere alla rot-

tamazione 1in gquanto agente designato alla riscossione di un

tributo non direttamente di sua competenza e in quanto tale

sullo stesso non poteva applicare quanto disposto dalla legge

di stabilita n.228/2012.

Per tale motivo 1l sottoscritto concordava con gli Uffici di

Equitalia la possibilita di effettuare 11 solo pagamento a

saldo del tributo dovuto alle imposte di Registrazione della

Dichiarazione di successione lasciando a ruolo solo gli inte-

ressi di mora sino ad oggi maturati.

In tal senso si procedeva, in data 30/04/2015 al pagamento del

Tributo alla presenza presso gli Uffici di Equitalia, Agenzia

di Trani, del Sig. _ mediante pagamento con as-

segno Circolare della Banca Monte Dei Paschi di Siena intesta-

to alla Equitalia Sud SpA per un importo di Euro 3325,47. (al-

legato P).

All’udienza del 20 Maggio 2015, il sottoscritto CTU chiede

ulteriore proroga di giorni 60 per espletare le operazioni di

registrazione della Dichiarazione di Successione e procedere

agli allineamenti catastali, per tale motivo chiede ed ottiene

dal Giudice che sul Verbale di Udienza venga espressamente ri-

chiesto all’Amministrazione competente celerita
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nell’adempimento delle pratiche burocratiche (verbale in atti).

A seqguito di ulteriore verifica del sottoscritto press

1’Agenzia delle Entrate per procedere alla richiesta di trart

scrizione all’Ufficio del Registro di Trani della Dichiarazione

di successione €& emerso un errore di individuazione catastale

dell’unita immobiliare relativa al BOX auto individuata erronet

amente al Foglio 30 particella 1202 sub 4 anziché al Foglio 3

particella 1285 sub 4, errore che avrebbe comportato il possi-t

bile rigetto della pratica catastale necessaria

all’allineamento dei titoli di proprieta.

A seqguito di tale evidenza si concordava con 1’Agenzia delle

entrate la possibilita di procedere alla Rettifica della Dit

chiarazione di successione e che la stessa avrebbe comportatg

una immediata trascrizione all’Ufficio del Registro di Trani

producendo anche un piu lineare e veloce allineamento delle u+

nita catastali.

I1 sottoscritto, per tale motivo ha richiesto in data

26/06/2015 un incontro con il Giudice Dr. Stano Giulia che perq

a causa di impedimenti non € mai avvenuto.

Il sottoscritto CTU, per completare quanto richiestqg

nell’incarico, ha comunque deciso di inoltrare Rettifica della

Dichiarazione di Successione, malgrado comungue il cospicuo eT

sborso in termini di bolli e tributi (Allegato Q e R).

In data 31/08/2015 si procedeva, telematicamente al primo allif

neamento (voltura) delle proprieta immobiliari oggetto di causs
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gato S) e successivamente, in data 09/09/2015, si procedeva al-+

la voltura della gquota in carico a 1-

_ giusto atto di compravendita del 23/11/1995 rogatg

dal Notaio Tommaso Branno di Andria Rep. N.ro 12.226 Raccolta

n.ro 2.533 (in atti).

Tanto dovevo in ottemperanza all’incarico affidatomi.

Barletta, 1i 21/09/2015

L’ Esperto

Ing. Giuseppe ZENOBJ
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Il sottoscritto ing. G useppe ZENOBJ richiamato cone CTU

nell’udienza del 31/03/2016 é stato autorizzato dal

GOT. F

Al benzio che in data 13/04/2016 scioglieva ogni

riserva, a

provvedere alla risoluzione di ogni problematica evidenziata

dal Notaio Sabino Zinni delegato alla vendita nella sua conu-

ni cazi one del 5 ottobre 2015.

Prenessa

Con nota del 5 ottobre 2015 indirizzata al GO T. Dr Francesco

Al benzio, il Notaio Sabino Zinni delegato al conpinento delle

operazioni di vendita all’incanto degli immobili contenuti nel

giudizio di divisione n.10107/04 R G, evidenziava che dalla

lettura degli atti e dallo studio delle ultine visure ipoteca-

rie enmergevano alcuni vincoli ostativi al conpinmento del suo

i ncari co ovvero:

a) Gli immobili risultavano ancora gravati da “ordinanza

di Sequestro Conservativo” trascritto il

19/07/1995

al nn. 16228/ 13077 contro il solo Sig. NGNGB

. per la quota indivisa di 1/3 a favore del Sig.
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. - Verbale di Pignoramento” del

06/ 05/ 2005 Rep. 396 trascritto il 07/06/2005 ai nn.

13975/9602 contro i Sig.ri I - N

_ci ascuno pe la quota di 1/3. Inoltre dalla let-

tura della perizia depositata dallo scrivente nella

sua perizia di CTU del 21/09/2015 energeva una dif-

formita di natura urbanistica tra lo stato di | uoghi

degli immobili ed il progetto architettonico di cui

alla Licenza edilizia n.309/332 del 16/09/1970.

b) Alla udienza del 14/01/2016, 1’Avv. Vincenzo Genovese

difensore dell’attore | con riferimento

a quanto osservato dal Notaio Zinni evidenziava che

in nerito alla procedura cautelare e successivo se-

questro conservativo |lo stesso si sarebbe estinto in

quanto non confernato da giudizio di nerito successi -

vo. Inoltre da infornmazioni assunte sommmarianente in

nerito alla procedura esecutiva di cui al trascritto

pignoranento |la stessa risultava essere estinta. Per

tali notivazioni la cancellazione di entranbe le pro-

cedure presso la Conservatoria dei RR Il poteva esse-

re effettuata dal CTU previa autorizzazione del giu-

dice al ritiro delle copie conform degli atti da

esibire presso la Conservatoria dei RRI1I.

Tutto cid prenesso si  concretizzava nel provvedi nento del

GOT. Dr. Francesco Al benzio che in data 13/04/2016, scio-
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gliendo le riserve di cui all’udienza del 14/01/2016, autoriz-

zava i1l sottoscritto CTU a *“.... risolvere ogni problemtica

evidenziata dal Notaio Sabino Zinni nella sua conuni cazi one

del 5/10/2015” (allegato A e B).

A sequito di gquanto su indicato il sottoscritto si recava

presso la Cancelleria Civile del Tribunale di Trani per fare

richiesta dei Fascicoli 3504/95 R G e 4134/95 R G relativi

alla procedura cautel are avente ad oggetto: ricorso per seque-

stro conservativo.

Cont estual nente presso |la Cancelleria delle esecuzioni inmmpbi-

liari faceva richiesta del fascicolo n.155/2005 relativo alla

procedura esecutiva di cui al verbale di pignoranento i mmpbili

del 06/05/2005.

Reperire i fascicoli & stato piuttosto conplicato e ha richie-

sto un tenpo oltrenpdo lungo che ha obbligato il CTU a richie-

dere ripetutanente dei rinvii.

Finalnente lo scrivente & entrato in possesso dei fascicoli e

da questi, esaminati gli atti in essi contenuti, ha estrapol a-

to copia conforne di cio che poteva servire al fine di portare

a termine l’incarico ricevuto.

In particolare dal I’attento esame della documentazione

contenuta all’interno del fascicolo n.155/2005, si evidenzia

che non vi e alcun provvedi nento del G udice delle Esecuzioni

che dichiari estinta |la Procedura esecutiva e ordini al con-

servatore dei registri inmobiliari la cancell azione del pigno-
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ranento (allegato Q).

Senza tale documentazione presso gli Uffici dell’Agenzia

del Territorio non mi & stato possibile procedere alla cancel -

| azi one della trascrizione del pignoranento su richi amato.

| denticanente si & proceduto per |a cancell azi one del seque-

stro conservativo di cui alla procedura cautelare n.3504/95 e

successiva causa civile n.4134/95 R G pronpssa da _

B oo I -

Dall’attento esame della documentazione contenuta

all’interno dei fTascicoli di Causa sopra citati si evidenzia

che non vi é& alcun provvedinento del Gudice che dichiari che

il sequestro & andato perento perché non convalidato da al cun

giudizio di nerito ovvero alcun provvedinento che ordini la

cancel | azi one del sequestro conservativo (allegato D)

Senza tal e docunentazione non nmi € consentito procedere,

presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio, alla cancella-

zione della trascrizione del Sequestro conservativo su richia-

mat o.

Sulla scorta di tali oggettivi inpedinenti e in nmancanza nei

rispettivi fascicoli dei provvedinenti su richiamati lo scri-

vente in data 04/11/2016 presso il Tribunale di Trani - Sezio-

ne distaccata di Andria, in forma telematica, e il 10/11/2016

presso la cancelleria delle Esecuzioni Immbiliari del Tribu-

nale di Trani, inoltrava istanza affinché il GQOT. Dr. Fran-
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cesco Albenzio, in nerito alla procedura cautelare, e al G u-

dice delle Esecuzioni Inmobiliari, in nerito al verbale di pi-

gnor anent o, fornul assero opportuno provvedi nento di cancell a-

Zi one.

In particolare il Gudice delle esecuzioni in data 13/01/2017

rigettava 1’istanza in quanto |la stessa ‘“deve provenire da

parte del procedinento legittimato alla presentazione” (alle-

gato E).

Anal oghe considerazioni venivano evidenziate dal G udice del

Tribunale di Trani Sezione di Andria all’udienza del

19/01/2017, in nerito alla illegittimta del CTU a presentare

istanza in nerito alla cancell azione del sequestro conservati -

vo (allegato F).

In nerito senpre alla conunicazione del 5/10/2015 del Notai

Sabino Zinni, energeva anche |la problematica relativa alle dif

formta di tipo urbanistiche gia evidenziate dallo scrivent

nella sua perizia di CTU depositata il 21/11/2015 che si ripor

tano integral mrente per nmggi or chiarezza “....Le differenze rile

vate a piano rialzato consistono principalmente nell’aver rea

lizzato un accesso al fabbricato non piu disposto sul prospett

principale di viale Gansci, bensi sul prospetto posteriore del

fabbricato ovvianente nodificando sostanzialnente il prospett

principale e la destinazione d’uso di quella porzion

D

dell”’androne portone che & stata annessa alle unita i mmobiliar

di piano rialzato.




Senpre in riferimento al prospetto principale si sottolinea una

di versa di sposi zi one dei serranenti esterni ed anche una diversa

di rensi one degli stessi

Questa diversa disposizione dell’accesso al fabbricato ha con

sentito alle unita immobiliari a piano rialzato di godere di un

aumento di superficie utile che per quanto riguarda 1’unita im

nobiliare oggetto di causa €& pari a 4,94 ng. U tinma considera

zione deve riguardare la diffornmita della distribuzione interna

riguardo la disposizione della tranmezzatura che per quanto ri

guarda 1’unita immobiliare oggetto di causa €& diversa da quella

riportata sul progetto di cui alla L.E. n°309/332 e una nmggi ore

superficie del balcone realizzato sul prospetto posteriore..... .

In nerito a tale problenntica |lo scrivente ha avviato |le ne-

cessarie valutazioni presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di

Andria al fine di elaborare e preparare la SCIA a Sanatoria a

sensi dell’art. 36 del DPR 380/2001.

In fase di preistruttoria & enersa perdo una conplicazione in

nerito alla procedura di sanatoria delle superfici realizzate

in anplianento dei bal coni

L’ampliamento di superficie, che peraltro riguarda tutte le

unita inmobiliari del fabbricato in cui €& situata a piano

rialzato 1’unita immobiliare in questione, & un’opera struttu-

rale che per caratteristiche non pud essere inclusa nelle ope-

re prive di rilevanza ai fini sismici cosi cone indicato dalla

Deli berazione della Gunta Regionale del 3 giugno 2010 n. 1309
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e relativo Docunento Tecni co.

Per tale notivo |a presentazione della SCIA a Sanatoria ripor-

tante 1’esecuzione di opere strutturali in assenza delle ne-

cessarie autorizzazioni e/o depositi di idonei calcoli static

impone all’Ufficio Tecnico del Comune di avviare guanto pre-

scritto all’art. 96 del DPR 380/2001 ovvero |la trasm ssione

all’Ufficio Tecnico della Provincia, e non della Regione a se-

guito di legge delega, di processo verbale di accertanento

del |l a vi ol azi one.

A sequito di tale comnmunicazione il dirigente dell’Ufficio Tec-

nico Provinciale trasnette il processo verbale all’autorita

gi udi zi ari a conpetente con | e sue deduzi oni

Cosi come poi indicato dall’art.98 comma 3 del DPR 380/2001 il

giudice ordina |la demplizione delle opere e/o inpartisce le

prescrizioni necessarie per rendere le opere conformi alle

norne stesse fissando il relativo termn ne

A sequito di cio colui che ha commesso la violazione & auto-

rizzato a presentare presso 1’Ufficio Tecnico Provinciale ido-

neo progetto strutturale in sanatoria.

Per quanto su riportato anche per questa problematica |o scri-

vente non risulta piu legittinato alla presentazione della

SCIA a sanatoria che deve essere necessariamente presentata

presso 1’UTC del Comune di Andria dai legittimi proprietari

dell’immobile da sanare.

* k%




Concl usi oni

Per le notivazioni descritte lo scrivente in relazione alla

ri soluzione delle problenmntiche oggetto del suo incarico di

CTU si_é trovato nella inpossibilita di procedere in quanto in

nerito a ciascun procedi nento non | eqgitti mato.

Rassegna | a presente relazione a chiarinmento di quanto & stato

fatto non potendo, suo nmal grado, ulteriormente procedere.

Tanto dovevo in ottemperanza all’incarico affidatomi.

Barletta, |i 16/02/2017

L”Esperto

I ng. G useppe ZENOBJ]

El enco All egati

Al l egato A (Autorizzazione a procede nelle operazion

peritali del GOT.)

Al l egato B (Copie conformi di tutti i titoli necessar
conprovanti le estinzioni delle procedure ri
chi amat e)

Allegato c (Copie conform atti relativi ai Fascico

3504/95 R G e 4134/95 R G relativi alla pro

cedura cautel are)

Allegato D ( Copie conform atti del Fascicolo 155/200

OT

R. G relativo alla procedura esecutiva)

Al legato E (Istanza al Gudice delle esecuzioni inmobhi
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liari e relativa comuni cazione di riscontro)

Al legato F (Istanza al GOT. Tribunale DI Trani Sezione
di Andria e relativa conunicazione di riscon
tro)

Allegato G (comuni cazione di riscontro Istanza al G udice
dell e esecuzioni inmobiliari)

Al legato H (comuni cazione di riscontro Istanza al GOT

Tribunale DI Trani Sezione di Andria)




Ill.m Sig. G Es

Dott. STANO Gulia

TRI BUNALE DI TRAN

SEZI ONE DI ANDRI A

occerTo. causa avi LE Nuvero R G 10107/ 2004 TrA |G

o -

* * *x * % %

Il sottoscritto ing. G useppe ZENOBJ richiamato cone CTU

nell’udienza del 04/05/2017 ha ricevuto 1’incarico di rispon-

dere per iscritto alle questioni sollevate nell’udienza del

02/ 03/ 2017 dalle parti in causa.

In particolare, tralasciando |e considerazioni esposte

dall’Avv. Genovese Vincenzo in qualita di difensore

dell’attore In merito al sequestro conservativo ed al verbale

di pignoranento, procedure per le quali lo scrivente ha gia

rel azionato, si rilevano nel verbale di udienza al cune consi -

derazioni in nerito alle difformta urbanistiche evidenziate

nelle precedenti relazioni di CITU a carico dell’unita immobi -

liare oggetto di vendita a nezzo del delegato Notai o Zinni

In particolare 1’avvocato di parte attrice afferma che

in nerito alle evidenti diffornmta tra lo stato dei |[uoghi

odierno e quanto autorizzato con nulla osta alla edificazione

dal Sindaco del Conmune di Andria in data 16 settenbre 1970 non

vi €& alcuna necessita di procedere a regolarizzare la situa-

zione urbanistica in riferimento anche alle leggi all’epoca
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vi genti .

E” opportuno, prima di tutto, chiarire che per conform -

ta urbanistica si _intende la corrispondenza tra lo stato di

fatto dell’immobile e I’insieme dei titoli edilizi abilitativi

rilasciati_in tutta la storia costruttiva dell’edificio, sia

conme conpl esso pl anivolunetrico sia per le singole unita imp-

biliari. La conformta urbanistica o regolarita urbanistica s

pudo definire cone la perfetta corrispondenza tra lo stato di

fatto di  tutte le porzioni dell’immobile rispetto a tut-

ti gli atti abilitativi, nel rispetto delle tolleranze edili -

zie previste dall’Art. 34 del DPR 380/2001 al comm 2/ter.

Il criterio delle tolleranze edilizie, salvo quanto disposto

dai regolanmenti edilizi conmunali, in quella nornma riqguarda so-

| o 1’aspetto planivol unetri co.

Nel nostro caso specifico sianmb in presenza di un i nmmp-

bile che ha una conformta catastale che non pud essere coll e-

gata rigidanente alla conformta urbanistica

Il catasto ha conpetenze e funzioni prettamente fiscal

e non ha alcuna conpetenza in materia edilizia, in sintesi sa-

rebbe possibile accatastare imobili non legittim senza al cun

controllo specifico da parte dell’ufficio erariale.

Par adossal nente possono esistere inmbili abusivi ma ac-

catastati .

In nmerito alla presunta legittimita dell’intero stabile

e quindi anche dello stato dei luoghi dell’immobile in que-
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stione a seqguito del conpleto paganento degli oneri di urba-

ni zzazi one calcolati sulla volunetria & opportuno chiarire che

per le costruzioni realizzate prina della Legge 10 del 1977 i

calcolo degli oneri di urbani zzazi one si basava sulla val uta-

zione volumetrica dell’opera da realizzare e non sulle super-

fici, cosa che invece oggi accade.

In altri termni se ora andassi a ricalcolare gli oneri

di urbani zzazioni del fabbricato in questione dovrei fare ri-

ferimento alle superfici e non alle volunetrie.

Se vol essi sanar e | a difformta ur bani sti ca

dell’immobile in questione, il calcolo degli oneri di urbaniz-

zazi one da devolvere al conmune, in msura doppia perché ogget-

to di sanatoria, verrebbe calcolato sulle superfici in piu

realizzate e non sui volum che invece ad oggi risultano inva-

riati, valutate senpre in riferinento alle tavole del progetto

approvato nel 1970.

Sempre in risposta alle deduzioni dell’avvocato di parte

attrice €& opportuno sottolineare che quanto riportato sulla

“Autorizzazione di abitabilitd” in merito ai verbali di ispe-

zione dell’ufficio sanitario e dell’Ufficio Tecnico comunale”

rispettivanente datati 5/10/1971 e 01/10/1971, in assenza di

riscontri oggettivi, ovvero degli stessi verbali, a parere

dell o scrivente I1’Autorizzazione di Abitabilita non & suffi-

ciente a provare la conformita urbanistica dell’immobile og-

getto della presente relazione senpre in considerazione del

- 3-




fatto che negli atti ufficiali relativi all”’immobile non vi &

traccia di alcuna variante al progetto originario.

Il fatto, inoltre, che le difformta rilevate si possano

considerare irrilevanti, a parere dello scrivente, senbra una

i potesi abbastanza renota considerato che, seppure |le vol une-

trie siano rimaste le stesse, in realta vi & stato un aunento

significativo delle superfici abitabili dei due appartamenti a

pi ano ri al zat o.

Inoltre & da considerare anche il non trascurabile au-

nmnento di  superficie del balcone posteriore, 1,58 nm., che

trattandosi di opera strutturale, non opera mnore ai fini

della rilevanza sismca, conporta un aggravio della pratica

tesa all’ottenimento della Sanatoria edilizia e per la quale

superficie non risultano, ai sensi della odierna normativa in

materi a, pagati oneri di urbani zzazi one.

Concl usi oni

Per tutto quanto su descritto lo scrivente ritiene che

I1’immobile in mancanza della accertata conformita urbanistica

non sia trasferibile ed ancora, ipotizzando |la sua cessione a

terzi con atto di vendita sulla base della sola confornita ur-

bani stica che illustri abusi e difformita rispetto al progetto

a suo tenpo autorizzato, conporterebbe la definizione di un

el enento probatorio inconfutabile nel caso in cui energessero

contestazioni dopo I’atto di vendita.

Resta fortenente consigliata, dallo scrivente CIU, la
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strada della Richiesta di Pernmesso in sanatoria trattandosi

peraltro, di una pratica edilizia che non contrasta con gl

odierni regolanenti urbanistici conunali e quindi facilnente

ottenibile.

Rassegna | a presente relazione a chiarinento di quanto richie-

sto in ottemperanza all’incarico affidatomi.

Barletta, |i 24/05/2017

L”Esperto

I ng. G useppe ZENOBJ]




