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Architetio Stefania La Barbam
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+39 3497809041

Oppetio: Osservaziont alla Perizia extragiudiziale dell’Ing. Picone Giovanni in merito alle asserite

incongruenze riscontrate nella CTU riferita al Procedimento Esecutivo Rge 576/2015 tra (NS
B « FANSEEE

Con provvedimento del 28/05/2016 la 5.V. nominava la sottoscrita Arch. Stefania la Barbera,
Consulente tecnico d’Ufficic nell’esecuzione promossa d: R . contrc SN
.

In data 26/10/2017 la sottoscritta alla presenza dell’Avv. Cicero nella qualit di Custode giudiziarlo
e del Sig. W che consentiva |'accesso, svolgeva 1l rdlievo fotografico estemo e Interno e
verificava le dimensionl, lo stato d’'uso e le caratteristiche tecniche del bene. Precedentemente e
in sepuito allo svolgimento delle operazioni di sopralluogo la sottoscritta acquisiva presso PUfficio

Tecnico del Comune di Cinisi la documentazione utile a verificare la regolarita del bene.

Da tale indagine si evinceva che ['immaobile era stato realizzato in forza di licenza edilizia n.65/1988
come magazzino da adibire a ricovero attrezzi agricoli e in seguito veniva presentata istanza di
condono edilizio, ai sensi della L. 724/94 prot2563 del 15/02/1995 per cambio di destinazione
d'uso (da magazzino a civile abitazione) e per I'ampliamento di 18,56mq. A questa seguiva la
Concessione Edillzla in Sanatoria n.8/2003 del 13/03/2003 e successiva dichiarazlone dl Abitabilith
n.24/San/2005 del 23/08/2005.

Si deduceva la regolarit del bene In questione fino all’atto dell’acqulsto da parte del Sig. SR e,
a seguito dello studlo della documentazlone e anallzzando |l progetto approvato e lo stato del
lueghl al momento del sopralluogo, sl evinceva che il progetto dichlarato abltabile dall'Ufficlo 11
competente aveva una consistenza diversa dallo stato dei luoghi. In particolare nella
documentazione in possesso dell’'ufficio di riferimento, la superficie coperta dell'immobile

corrispondeva a mq. 138,43 con ampliamento a veranda di mg 1B,55, mentre in sede di
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sopralluogo la superficie rilevata era di mq 151,50 e la veranda sanata non era realizzata con una

struttura precarla ma era stata chlusa con muratura e adlbita a cucina.

La sottoscritta nell’analls] del bene e nella valutazione della regolarizzazione dell’abuso sl
confrontava con | tecnlcl prepostl dall’ ficlo Competente rllevando che I'unica soluzione prevista
era quella della demolizlone forzata sla del 12 mqg della volumetrla In pli che della struttura della
veranda di mq 18,56 (non trattandosl| di struttura precarla che avrebbe potuto essere sanata
framite un art20 della L R. 4/2003}.

La sottoscritta stimava |a spesa prevista per ricostituire lo stato dei luoghi a € 10.000,00
sottolineando che i prezzi relativi alla demolizione e ricostruzione venivano stimati da Prezzario
Regionale del 2018 e che comungue il prezzo sarebbe variato in relazione ad elementi non
valutabili in sede preliminare quali, i possibili cambiamenti delliter amministrativo, le scelte
strutturali fatte in sede di ricostruzione, dalla ditta esecutrice, dalle scelte effettuate per il

ripristino.

Premesso quanto sopra In merlto a quanto espresso nella relazione extragiudiziale la sottoscritta
sottollnea che la stessa & stata redatta a distanza di moltl annl dal sopralluogo e dalla redaziene
della Consulenza tecnlca a carico della sotioscritta e che durante gll anni trascorsi la scrivente non
pud avere contezza dei possibili cambiamenti avwwenuti nell’unith abitativa. Nel diversi anni
intercorsi incltre, come gia citate nella ctu a carico della sottoscritta, le cifre citate avrebbero

necessariamente bisogno di un aggiornamento.

Tutto cid premesso, rispondendo alle osservazioni alla perizia extragiudiziale:

Nella perizia dell'Ing. Picone viene indicato che I'immobile in oggetto presenterebbe abusi ben

maggiori di quelli individuati e descritti nella consulenza di stima.

In relazione alla conformita urbanistica del bene, la sottoscritta, consultando I'Ufficio competente,
ha riscontrato una differenza tra la superficie coperta e la veranda oggetto di sanatoria e quanto
rilevato durante il sopralluogo. La scrivente ha indicato che l'unica soluzione prevista fosse la
demolizione forzata sia della volumetria eccedente che della struttura della veranda. In merito al

costl dl demolizlone, valutatl dapprima dalla sottoserltta [n € 10.000,00 nel 2018, attuallzzatl dalla
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stessa a € 27 500,00 nel 2021, si ritiene fondamentale ribadire nuovamente che la differenza di
clfre risultante tra la CTU redatta dalla scrivente e la perizia extragludizlale sla anche frutto del
notevole aumento del prezzl avwenuto nel conslderevole lasso dl tempo Intercorso nella redazlone

del diversl elabaratl.

L'aumento del prezzl nel settore edile ha avuto Incrementi elevatl a partire dal 2020, a causa
dell'emergenza Covid19, conflitt, bonus e Inflazione, pertanto, non & possiblle confrontare le clfre

come precedentemente evidenziato.

La cifra determinata potrebbe tra |"altro nel tempo subire ulteriori fluttuazioni e variare sulla base
dell’'aumento dei prezzi dei materiali edili, delle scelte fatte in sede di ricostruzione, della ditta
esecutrice a cui i lavori saranno affidati, dei possibili cambiamenti dell’iter amministrativo, dalle

autorizzazioni edilizie preliminari all‘esecuzione delle opere.

Cld posto, appare effettivamente corretto quanto Indicato dall‘ing. Picone In ordine ad una

magglore superficle abusiva dell'lmmaoblle.

In ordine alla quantificazione dei costi, la cifra indicata nella perizia dell'ing. Picone pare corretta.
Cld comporterebbe un aumento del costl, rispetto a quanto Indicato nelle precedenti relazionl

della serivents, dl € 23.000,00.

L'acquirente sostiene Infine che tale condizione, unita al necessari Intervent! da effettuare,
comporterebbe una modifica tale dell'immobile da renderlo radicalmente diverso tale da mutarne
la funzionalits e la destinazione stessa. Su tale aspetto, trattandosi chiaramente di considerazioni

soggettive, il presente tecnico non  in grado di formulare conclusioni efo svolgere considerazioni.

Ritenendo di avere assclto al mandato conferitomi, si rimette la presente relazione restando a

disposizione dell’autoritd giudiziaria per eventuali chiarimenti ed ulteriori indagini.

Palermo, 01/11/2023
ILCTU

Arch, Stafania L4 Barbera
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