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PREMESSA
Con riferimento alla Procedura Esecutiva n.696/2010, promossa da | [ [ R

spA, nei confronti ci | M Ml I <riv= rominato lo scrivente
dott. Ing. Giuseppe Leone al fine di depositare una breve relazione sciitta in ordine alla
conformita urbanistico-ediizia, con particolare riguardo all'eventuale sanabilita degli abusi
fiscontrati, della villa per civile abitazione su tre piani, sita in Mascalucia, oggetto del lotto
n.6 dell'awiso di vendita datato 31/05/2021

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

Trattasi di una villa singola unifamiliare a tre elevazioni fuori terra, con vano interrato, ed
ampia tettoia sul lato ovest in corrispondenza dellingresso. La villa, ubicata in Mascalucia
edavente accesso dal civ.28 della in via Vittorio Alfieri, risulta distinta catastalmente al foglio
7 part.321 sub.1. Sono pertinenza una corte a perimetrazione dove insistono una piscina
interrata ed ulteriori due fabbricati, ad una sola elevazione fuori terra, questi ultimi identificati
al foglio 7 part.321 subb. 2 e 3.

Al piano terra si riscontra la presenza di un ampio vano ingresso-soggiomo-pranzo collegato
in open-space con un ambiente dotato di camino e zona cottura. Dal soggiomno si raggiunge
la cucina (collegata mediante unapertura a parete con I'ambiente dotato di camino), quindi
mediante un disimpegno ulteriori due vani, un we, una lavanderia ed un ripostiglio.

Dal piano terra si diparte la scala che collega verticalmente tutti i piani del fabbricato.

Al primo si riscontra la presenta di un disimpegno-soggiomo, anch'esso dotato di camino,
dal quale si raggiungono una camera ed ancora un corridoio che conduce ad ulteriori tre
camere, una delle quali dotata di servizio, ed altro servizio.

Il piano primo é dotato di un'ampia apertura a solaio che consente I'affaccio al piano terra
su tre lati (lato scala, a sud ed est).
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Proseguendo la scala i raggiunge il secondo ed ultimo piano, mansardato, dove trovano
posto un soggiomo che immette ad un corridoio che conduce a due camere, di cui una
dotata diwe, e ad altro we.

Il piano interrato, costituito da unico vano, & raggiungibile mediante una scala ubicata
nellangolo a sud-est del piano terra.

Tutti gli ambienti del piano primo e secondo presentano aperture esteme, anche mediante
balconi, ubicati sui lati nord, est e sud, mentre il piano terra presenta affacci sulla corte di
pertinenza a perimetrazione.

La villa in oggetto insiste su una corte di pertinenza la quale confina a est con aftra ditta, a
sud con la via Vittorio Alfieri, a ovest con terreno della stessa ditta identificato con la part.322

ed a nord con altra ditta.

ASxla part 321 da estratto di mappa ed 2 Dxsuyista satelitare

A seguito di sopralluogo si riscontra formale congruenza tra stato dei luoghi ed elaborati
allegati alla richiesta di Concessione Edilizia in sanatoria /.

Dal confronto tra stato dei luoghi ed elaborati catastali si riscontra non congruenza in quanto
non & rappresentata I'apertura sul solaio del piano primo, né tantomeno Ia tettoia a ovest in
corrispondenza dellingresso.
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CONFORMITA’ URBANISTICO-EDILIZIA

La villa oggetto della presente relazione, cosi pure tutti i manufatti presenti allinterno del
terreno identificato al foglio 7 part.321, sono stati realizzati abusivamente, quindi in assenza
di titolo edilizio.

In data 30/04/1986, con prot.9825, pratica 1612/86, veniva presentata istanza di
condono ai sensi della Legge 28 febbraio 1985 n.47, in ditta
Listanza in sanatoria & riferita ad un immobile unifamiliare destinato a civile abitazione
costituito da tre piani fuori terra ed un piano interrato, sito in Mascalucia in c/da
Mompilieri o Massannunziata (oggi via V. Alfieri civ.28), denunciato al catasto fabbricati
alfoglio 7 part.321 (oggi foglio 7 part.321 sub.1).
Con riferimento alla domanda in sanatoria del 30/04/1986, prot.9825, pratica 1612/86,
ai sensi della L.47/85, a seguito dellistruttoria della pratica, in data 05/12/2006, con
prot.38203, veniva emessa da parte del Comune di Mascalucia, area pianificazione
territoriale e servizio per lurbanistica — U.O. Servizio Condono Edilizio, una nota,
notificata alla richiedente il titolo in sanatoria in data 09/01/2007, con la quale si
comunicava I'awio del procedimento finale di diniego della richiesta di concessione
edilizia in sanatoria con la seguente motivazione, ai sensi dell'art.9 della L.R.34/96:
...parere contrario poiché il fabbricato in sanatoria non si evince nella documentazione
aerofotogrammetrica dellanno 1984 in possesso dell Ufficio Urbanistica e pertanto
realizzato oltre il termine del 01/10/1983 previsto dalla L 47/85 e s.m.i
In data 12/12/2007, con prot.234/07, veniva emesso il diniego di concessione edilizia in
sanatoria, ai sensi dellart.35 L.47/85, sostituito dallart.28 della LR.37/85 e s.mi
relativamente alla domanda in sanatoria del 30/04/1986, prot.9825, pratica 1612/86, ai
sensi della L.47/85.

1l diniego riporta quanto segue:

Che, ai sensi dell'art. 2, comma 37, lett. g) della L. 23/12/96, n°662, & stato introdotto il
comma 10bis all’art. 39 della L. 724/94, che da la possibilita a coloro che hanno avuto
notificato un diniego sullistanza di condono edilizio presentata ai sensi della L, 47/85 &
s.m.i., di richiederne la rideterminazione sulla-base delle disposizioni dellart. 39, comma
10bis della L. 724/94, avendo il fabbricato i requisiti di sanabilita in base a questultima

g\ehgsg ?é suddetta domanda di riproposizione dellistanza di sanatoria ai sensi dellart. 39,
comma 10bis della L. 724/94 deve essere presentata ents . dall'entrata in vigore
della stessa leage. che. in base allinterpretazione autenti nita dal Min. LL.PP. alla
Regione Siciliana con nota prot n. 21/507/149 del 09/01/01 intendersi e

dalla notifica del presente diniego dell’istanze di cui alla L. 47/85.

"Awverso il presente provvedimento & ammesso il ridorso al TAR. P bbi
dalla notifica e al Presidente della Regione Siciliana entro 120 gg. ddia v iBaZ (
{
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Dalla documentazione in atti non si evince, per la villa in oggetto, la presentazione di istanza
in sanatoria ai sensi della Legge 724/94 (né ai sensi della Legge 326/03). Si sottolinea come
il prowedimento di diniego indica un limite temporale di presentazione delleventuale istanza

in sanatoria, ai sensi della Legge 724/94, entro 60 giorni dalla notifica del diniego stesso.

Nel fascicolo & presente tuttavia un'istanza di Condono Edilizio, ai sensi della Legge 23
dicembre 1994 n.724, del 01/03/1995, con prot.7244, sempre in ditta I
I 1o relativa esclusivamente alla costruzione dei locali accessori (un fabbricato ad uso
locale sgombero e locale vasche, oltre un piccolo locale docce parzialmente interrato), ed
alla piscina, ubicati sullo stesso lotto di terreno su cui insiste la villa sopra citata.
La pratica in sanatoria & stata istruita con integrazione documentale del 29/01/1998
prot.2988 e versamento delle somme a conguaglio, relative alle oblazioni ed agli oneri
concessori, come da richiesta del Comune di Mascalucia del 12/07/1999 prot.19433.

Sulla base di quanto sopra la villa unifamiliare in oggetto, identificata al foglio 7

part.321 sub.1, & da consi i abusiva, con emissione di pr di diniego
di Concessione Edilizia in Sanatoria del 12/12/2007, prot.234/07 (iferito alla domanda
di sanatoria del 30/04/1986, prot.9825, presentata ai sensi della L.47/85).

L’immobile non presenta quindi conformita urbanistico-edilizia.

‘SANABILITA’ DEL FABBRICATO

Trattasi di fabbricato realizzato in assenza di titolo edilizio e per il quale é stata presentata
istanza di condono, ai sensi della Legge 47/85, in data 30/04/1986, con prot 9825, con
successivo diniego di Concessione Edilizia in Sanatoria del 12/12/2007 n.234/07.

1l diniego di concessione edilizia in sanatoria del 12/42/2007 n.234/07 ripotta la possibilita a
coloro che hanno avuto notificato un diniego sullistanza di condono edilizio ai sensi della
Legge 47/85, di presentare nuova istanza di condono ai sensi del comma 10 bis dellart.39
della Legge 724/94, se il fabbricato possiede i requisiti di sanabilita di cui alla stessa Legge
724/94.

Atal proposito il comma 10 bis dell'art.39 della Legge 724/34 cosi recita:

Perls domands di concsssione o autrizzazione in sanalori presertate entro i 30 giugo
1987 sulle qual il sindaco abbia espresso i j di i al 31
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In merito ai requisiti di sanabilita (sanabili a norma dell'art.39 della Legge 724/94), il comma
1 del medesimo articolo di legge cosi recita:

Lo disposicioni di cui ai capi IV @ V dolla legge 21 feblenio 1985, n.47, @ suscessive

ie come modificate dal presente articolo,  si
applicanc alle opere abusive che risuftino ulimate ertro il 31 dicembre 1993, e che non

bbi i del manufatto superiore al 30 per cento della volumetria
della costruzione originaria owvero, indipendentemente dafla volumetria iniziale o

assentita, un ampliamento superiore a 750 metri cubi. Le suddette disposizioni trovano
altresi applicazione alle opere abusive realizzate nel termine di cui sopra relative a nuove
costruzioni non superiori ai 750 metri cubi per singola_richiesta_di concessione edilizia_in
sanatoria. | termini contenuti nelle disposizioni richiamate al presente comma e decorrenti
dalla data dientrata in vigore della legge 28 febbraio 1985, n. 47, o delle leggidi successiva

‘modificazione o integrazione, sono da intendersi come riferiti alla data di entrata in vigore

del presente articolo.

Sulla base di quanto sopra, trattandosi di unica unita immobiliare, villa unifamiliare, (come
confermato dalla relazione allegata allistanza in sanatoria, che nella descrizione
dell'immobile lo identifica come fabbricato su tre levazioni fuori terra ed i cui tre livelli
formano un'unica unité immobiliare con destinazione civile abitazione, dalla
documentazione catastale che identifica l'intero immobile con unico subalterno, foglio 7
part.321 sub.1, nonché da quanto riscontrabile sui luoghi), la cubatura massima consentita,
ai sensi del comma 1 dell'art.39 della legge 724/94, non deve essere superiore ai 750 mc.

Analizzando il caso specifico, sulla sc: i elal i allegati allist: il natori

in lunga superiore alla cubatura massima con i omi dell’ lla

724194 (riferita auindi 2 a8,

2 Trattandosi di unica unita immobillare (unico subaltemo) si ritiene che Il Imite i volumetria non pud exsee supera

atiraverso 13 pretestuosa presentazions G pil IStanze, sia In considerazione el fatto che un evertuale preliminare
urbanistco & subordinato o un P el ) s
trattandosi di un fabbricato cecere

i
Responsatile Area Urcanstica dott A R BB, <12 In relazione i guspruGenz3 fomatast sul argomento con
particolre iferimento il sentenza penale Sez 3 num 20889 del 2020 del Trbunale oiNapol. Tae sentenza fporta come

unitario. La sentenza atal proposio cosi recita. * iizzare
Sanatoria per aggirare if fmite of volmelria previsto dailart 9, comma 1, deli jegge n 724]
caso receszaramerte unicar € cnieste usnan /et ek mecesira rucke cosuzen|
untario”. Stante Gunque ia necessia i inferpretare fa nomma of Gul all i
dlisposizioni costiuzionall ed in particolare al rincipy
el Gaso o nuove costruzion, in (anio sia
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Il fabbricato nella sua interezza presenta inoltre le medesime criticita anche con riferimento
ai limiti riportati nel D.L.. 30 settembre 2003 n.269 (convertito dalla Legge 24 novembre 2003
n.326).

Atal proposito il comma 25 dell’art.32 el D.L. n.269/2003 cosl recita:

Le disposizioni di cui ai capi IV e V della legge 28 febbraio 1985, n.47, e successive

e i, come modificate 39 della legge
23 dicembre 1994, n. 724, e successive modificazion e integrazioni, nonché dal presente
articolo, si applicano alle opere abusive che risultino ultimate entro il 31 marzo 2003
& che non abbiano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30 per cento della
volumetria della costruzione originaria o, in alternativa, un ampliamento superiore a 750
metri cubi. Le suddette trovano altres alle opere abusive

realizzate nel termine di cui sopra relative a nuove costruzioni residenziali non superiori a
750 metri cubi per singola richiesta di titolo abilitativo edilizio in sanatoria, a condizione che

la nuova non superi i3.000 metri cubi 3

Si evidenzia inoltre come il fabbricato ricade in area soggetta a vincolo paesaggistico per il
quale dovra essere acquisto il preventivo parere della Soprintendenza ai BB.CC.AA., oltre
che al vincolo sismico con gli adempiment dettati dalle vigenti norme in materia %

= 3

alla mera elusione del fimite normativamente stabilfo.

di sanare paria 750 me, Urbanistica
& Patrimori cot AR comunca possibile finalizzata alla
dorokdom dele pon 21 750 me. Tale soluzione tuttavia oltre
Ssocdbon (rulandeal & snkiia ¥ canianio simet). Sk col desieorents e v s, dalsyuhdcans
potizzando a demolzione dellintero pano secondo o porzone el pan primo per far ferrare nel i el 750
impostidalla legge 724/94 i aale

? Tale per evitare Ia sanabilita di rms terrjorior
i e e e 1 et 4 e i b e S D HE AL Z
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In considerazione delle criticita sopra esposte ed essendo le ragioni del credito successive
allentrata in vigore della L 47/85 (ma anche successive alla Legge 326/03), il fabbricato in
oggetto non rientra nelle condizioni di sanabilita previste dall'art.40 comma 6 della L.47/85
5, né tantomeno nelle condizioni previste dallart.46 comma 5 del DPR 380/01 che cosi
recita, in merito alla nullta degi atti tra vivi:

Le nullité dicui, rticolo non si appli hi atti

i, individuali o i L'aggiudic qualora fimmobile si trovi nefle
condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare
domanda di permesso in sanatoria entro centoventi giomi dalla otifica del decrefo emesso
dalla autorita giudiziaria.

Nel caso specifico il fabbricato presenta una cubatura non ammissibile a quanto imposto

dalle Leggi 724/94 e 326/03 per il rilascio del provvedimento in sanatoria.

A completezza di informazioni il bene non risulta sanabile neppure ai sensi dell'art.36 del
DPR 380/2001 che a tal proposito cosi recita:

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformita da esso,
owvero in assenza dj denuncia di inizio attivité nelle ipotesi di cui alfarticolo 22, comma 3, o
in difformita da essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33,

comma 1, 34, comma 1, e comunque fino amrmgamne delle sanzioni amministrative, il

delfabuso, o fattuale proprit immobile, possono cttenere il permesso
in sanatoria se lintervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigerte sia
al momento della realizazione dello stesso, sia al momento della presentazione della
domanda.

Nel caso specifico la villa, con riferimento al Sistema Informativo Territoriale (SITC) del
Comune di ia, ricade in zona Cl—di ione con edilizia estensiva

(art.15 delle norme di attuazione comunale) che prevede I'osservanza delle seguenti
prescrizioni:
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costruzione in aderenza ad edifici preesistent.

©)la superfcie coperta degli edifici non pud superare il 20% delfarea di intervento:

@)laltezza massima deglh edifci non pud superare m. 7,00 per n. 2 piani fuor terta,

) Vindice di fsbbrieabilits fondiaria non pud superare o’ m* 0,50:

5 ek o Mk rom s s i, 1900

confini ¢ dat 500
Mh dtmee ision i le e bbliche on b esere inferiore a m. 7,50
ando ¢ e pubichs bnno arghezza o sueriors 0 m. 1500, on b essre

mmmum 1000 quando e suade pusblche hanmo lrghersa supesiore  m. 15,00,

o i e e ipapis s AL DR, AL T 99 @ s
‘modifiche ed integrazion
eventuali pians sterat ¢ seminterrat debbono essere contenuti ento il perimetro del

Soprastante b
J e 1 60% el v seoperta deve ssre sistemata g,

Estratto SITC

Ne consegue, sulla scorta delle prescrizioni dettate dalle norme di attuazione, e della
consistenza del lotto, pari a 1.035 mq, come Ia cubatura massima consentita risulta pari a
1.035 mq x 0,50 (indice di fabbricabilita fondiaria) = 517,50 me, ben inferiore alla cubatura
in effetti realizzata °. Inoltre, l fabbricato presenta ben tre piani fuori terra ed altezza media
superiore a 9,00 metri, mentre nella zona C1 sono consentiti solo due piani ed altezza non
superiore a 7,00 metri. Si rileva ancora come il piano:interrato hon & contenuto entro il
perimetro del sovrastante fabbricato per come prescritto dalle NdA

£’ quindi opportuno precisare, sulla scorta delle precedent considerazioni, come gli immobili
ove Tabuso non sia in alcun modo sanabile, dovrebbero essere oggefto di azioni
amministrative repressive da parte degli uffici competenti, con conseguente emissione di
ordinanza di la cui ne determina I gratuita al

patrimonio comunale.

Tutto cid premesso, se pur a seguito di pil incontri in presenza con i funzionari dell' Ufficio

Tecnico di Mascalucia, con il supporto del progetto di condono in atti, sono state riscontrate

Pubblicazic

1 volume edificato non comprende solo a villa sub.1roggetto defl presepte relazione, maranche quello dei fabbricati »
accessor identificati con i subb.2 e 3. | p
Pag.Sdii1

2 - C1U dott. Ing. Giuseppe Leone

% g



Ist. n. 39 dep. 03/02/2023

le_criticita_esposte in cio. il Comune di ia, su_esplicita

richiesta dello scrivente di una certificazione in merito, non esprime parere circa la sanabilita

del bene,_rir con nota del 26/01/2023, prot.2801, alla i di nuova
istanza per la i e verifica di tutti i requisiti di issibilita previsti dalle Leggi

724/94 e 326/03, anche in termini di cubatura
Segue nota del 26/0/2023 prot.2801 emessa dal Comune di Mascalucia.

COMUNE DI MASCALUCIA

it Metropolitandi Cotania
AREA URBANISTICA E PATRIMONIO

Protn. 282 w_2g/oidwes

Al'ing, Lesie

<ppe
sy spec.eu

OGGETTO: Istanze di Condono Edilizio ai sensi della L. 47/85 ¢ L. 724/94 a nome della Ditta
m nferimento alla ichiesta prot. N. 1858 del 19/01/2023, si attesta quanto scgue:
* In data 30'04/1986 con prot.n. 9825 & stata presentata istanza di Condono Edilzio ai sensi
Gt pat. . |e|m.mwham immobile
destinato a civile abi da m piano < da tre o fuori t

erma,
l fg. 7, Pant. 321,

g

* A seguito di istruttoria, & stato rilevato che if suddetto fabbricato non si evidenzia nella
‘documentazione serofotogrammetrica dell'snno 1984;
* Pertanio, in data 121272007 & st emesso il prowedimento di i

in Sanatoria

N. 234/07, in quanto realizato dopo Ia data del 01/10/83, termine
e o s Tt o) e s,

Condono Edilizio ai sensi della L.
724/9 an. 39 Pratn. 120995 » nome della Dita] per I
costruzione di locali accessori ¢ per Ia realizzazione di una piscina sullo stesso lotto di

Per come. portato, per I'immobile principale, oggetto di diniego di concessione edilizia in
sanatoria n. 234/07 del 12/12/2007, non risulta #gli att preseniata alcuna richiesta di concessione
Bl o Secris o s e 172454 . o el s ol . 0.

o ~

is s =Y
2603 s b txmin & cahr g

Dalla Residenza Municipale, i 26/01/2023

11 Resple Proc. fpndono Edilizio IResple. P
Geom,AY Buzzoni
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CONCLUSIONI
Ritenendo di aver risposto correttamente e con diligenza ai quesiti di cui al verbale di
conferimento di incarico e di aver fornito tutte le informazioni utili e necessarie in risposta ai
questti vi riportati, lo scrivente C.T.U. dott. Ing. Giuseppe Leone, rassegna la presente al
giudizio delllllmo Sig. G.E. dott.ssa Nelly Gaia Mangiameli e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e per ulteriori adempimenti in merito.
Tanto dovevo per assolvere allincarico conferitomi
Catania, 31/01/2023

Dott. Ing. Giuseppe Leone

ALLEGATI:

Mandato.

Documentazione catastale attuale.

Documentazione catastale allegata alla richiesta in sanatoria ai sensi L.47/85
Documentazione fornita L.47/85.

Documentazione fornita L.724/94.

Attestazione del Comune di Mascalucia del 26/01/2023.
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