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PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Nicola Bucataio, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di
Perugia al n° 4253, domiciliato], per lo svolgimento dell’attivitd professionale in Deruta
(PG), Via Tiberina n° 221, veniva nominato C.T.U. nell’esecuzione immobiliare in

oggetto, successivamente accettato I’incarico in data 13/02/2019 ed espletate le formalita

di rito, allo scrivente veniva posto il seguente quesito.

L’esperto, esaminati gli

necessaria

L

I

PROVVEDA

atti del|procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta

All’esatta individuazione| dei beni oggetto del pignoramento secondo le risultanze

dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e dell’identificazione

catastale dell ’imréwbile,

, i
esecutati, la natura de
J

distinguendo, in caso di pii debitori comproprietari o piit

| diritto a ciascuno spettante e le rispettive quote di

spettanza, evide;nziando; Ueventuale non ‘corris‘p'ondenza delle certificazioni

catast‘ali ai dati jindicatz3’all’atto di pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori

elementt necessart perl’ 4=missione del decreto di trasferimento;

Ad una sommarida 'elencaz?iOne e ‘descrizione sintetica dei beni, mediante

. | ;
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via,

L |
numero ctvico, piano, ey
o i

entuale numero interno), del contesto in cui essi si trovano

(es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti

comuni ecc.) delle carat

1 L
essa offerti; degl% access

terzstzche e della destinazione della zona e dei servizi da

z dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertznenze

e accessori, degli eventualz‘ millesimi di parti comuni, identificando ciascun

immobile con una lettera

| i
Un nUMero progressivo; |
| n 1 N i

dell’alfabeto e gli accessori della medesima lettera con

A verificare il titolo di p roprietd e la sussistenza di eventuali diritti di comproprieta

(specificando se |si tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di altri diritti

parziali, owvero' indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata,

distinguendola per ciascuno dei debitori esecutati;
4. Ad individuare lo stato di possesso del bene, con Iindicazione, se occupato
dell’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con particolare

riferihtento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento
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e alla data di scadenza pelr; Ueventuale disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali
controversie pendenti e alil’eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso

di mdzcazzom non esaustzlve su tale punto, sard disposta integrazione della perizia

senza ulterzore compenso,

5. Ad mdzvzduare leszsterza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura

condomzmale, gravantz 5 l bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico

dell’ acquzrente ( lad es. dOmande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e

cessioni di cubatura, convenzzom matrzmomalz e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al comuge, pesi o limitazioni d’uso-oneri reali, obbligazioni

propter rem, servitil, usz, abitazione, vmcolz derivati da contratti incidenti

sull’attitudine edzﬁcatorza, vincoli connessi con il carattere storico-artistico) e
quelli che samnnjo cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno
non - opponibili 'iall’ach jirente (isérizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni
pregiudizievoli diﬁ”ormita urbanistico-edilizie, difformita catastali;

A fornire altre mformazzom per ’acquirente, concernenti:

a) L’importo an(luo a’elle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

condominiali i)rdinarile );
b) Eventualz spes‘e straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

c) Eventualz spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla :data della perizia;

d) Eventuali cause in corso;
Ad individuare i\precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di

acquisto, con indicazione dei suoi estremi ( data, notaio, data e numero di

registrazione e trascrizione), e cid anche sulla scorta della eventuale relazione.

notarile prodotta dal cre :?itore procedente;

Alla vérifica della regoltiritd edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza
della ;dichiarazio]ine di agibilitc‘z della stesso previa acquisizione o aggiornamento
del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso
di esistenza di opere aby sive, della possibilitd di sanatoria ai sensi delle Leggi nn.
47/85 e 724/94 e dell’ar *fcolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6

giugno 2001, n. 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica

sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e

la normativa in| forza |della quale Uistanza sia stata presentata, lo stato del

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
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oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini

dell’istanza di condono che 1’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che

gli immobili pignorati si r}ovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto della legge ‘28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’art. 46, comma quinto del
decreto del Preszdente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguzmento dei titoli in sanatoria; assumendo le opportune
inform@zidni presso gli Uﬁ”ici Comunali Competenti;

9. Ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in

Uno o piu lotti e, in caso|affermativo, procedere alla formazione di uno o pin lotti

preferzbzlmente il minor numero possibile, in modo da contenere costi ed

operazzom) zdentzfzcando i nuovi confini ed le eventuali attivita necessarie per il
frazionamento, nel caso chiedendo autorizzazione al G.E. di procedere ad
eﬁ’ettuarlo ed allegando»alla‘ relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

10. A desdrivére analiticame 1te ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo per

ciascuv‘n: immobile, ciasvuno di essi intitolato DESCRIZIONE ANALITICA

DEL”(appartamento c&pannone ‘ecc.) con riferimento “alla lettera  che
contraddzstmgue l’zmmol?ile del paragrafo “ Identificazione dei beni oggetto della
stzma” di cui sub 2], ad‘ indicare la tipologia del bene, I’altezza interna utile, la
composzzzone interna, ad indicare in formato tabellare per ciascun locale, la
superficie netta, | il coeﬁ‘zczente utilizzato ai fini della determinazione della

superficie commerciale, la supetyﬁcze commerciale medeszma, ’esposizione, le

condizioni di manutenz'wm, ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le
i | i .

caratteristiche strutturali del bene e le caratteristiche interne di ciascun immobile

(infissi, tramezzature interne, pavimentazione, porta d’ingresso, scale interne,

impianto elettrico, impianto. idrico, impianto termico, ecc... ) precisando per

ciascun elemento 'attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro

" rispondenza alla vigente%norinativa e in caso contrario, i costi necessari al loro
adegujamento, ad|indicane altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuﬁi, giardino, ecc..);|

11.A veriﬁ'care che i beni pignorati siano gravati da censo, livello uso civico e se vi sia
stata éﬁrancazi011e da talf pesi, ovvero che il diritto sul bene del d_ebitore pignorato
sia di proprieta oyvero derzvante da alcuno dei suddetti tztolz |

12. Che fisulti 1 ’inférmazzone sull’importo annuo delle spese fzsse di gestione o di
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manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo

debito ﬁon sia ancora scjduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anjteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti
giudiziézri relativi al bene ngnorato, ‘
13. Accertare, con adegua_ta motivazione, il valore di mercato dell’ immobile con
l ’indic&zione del crit‘eric‘ di stima utilizzato, 4anche in rqlazzone di eventuale
incidenza sul valore déllo stesso della condizione di regolarita (o méno)

amministrativa, e di stato libero o meno esponendo altresi analiticamente gli

- adeguamenti e correzioni della stima precisando tali adeguamenti in maniera

distinta per lo s'tasto d ’us7 e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri
giuridici non elimjinabill dalla procedura e ’assenza di garanzia per vizi occultz
nonché per even%uali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da
eventuali rifiuti anche tassici:o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre

diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale

14. Ad identificare, nel caso

oppure la bonifica da ev

assunti dalla pro?edum

entuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano

limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico-

catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell’ acquirente, consideri, a

tal fine, anche la assenza

1
valutare la sola k]uota Y
quote. mdzvzse e ad espr.
del bene, zdentzﬁcando,

in favOre della pr?cedura

divisibile, provv%da adi

dz garanzia per vizi a tutela dell’ acquirente;

di pignoramento di quota indivisa, i comproprietari e a
enendo conto della maggior difficolta di vendita per le
mere zl proprio motivato parere sulla comoda divisibilita
Vz caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati
: a predisporre, qualora ritenga il bene non comodamente

indicare i rispettivi titoli di provenienza di tutti i

comproprietari e le trascrizioni ed iscrizioni a loro carico nel ventennio

antecedente, an_c%e eventualmente predisponendo una bozza di ordinanza di

divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

15. Ad allegare ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e

almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia

_della concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita

valutazione e la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso,

quella predisposta del créditore,' in particolare, a depositare, ove non in atti, copia

dell’ atto di provenienza

del bene ¢ copia dell’ eventuale contratto di locazione e

verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;
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16. A procédere ad accesso forzoso, autorizzando sin da ora, con ausilio della Forza
Pubblica e di un fabbrcj, nel caso in cui il debitore e/o gli occupanti, siano
irrepefibili 0 non.collabormo ai fini del sopralluogo, dopo l invio di almeno una
raccomandata con ricey uta di rltorno, prevza comunicazione al G.E. della

intenzione di procedere all accesso forzoso. Le chiavi sostituite verranno custodite

dal Peﬁ'to sino alla nominh del Custode, all ‘udienza di autorizzazione alla vendita;

17. szerzre zmmedzatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso
delle operazzom perztalz, informando contestualmente la parte che I’esecuzione
potra essere sospesa s9l0 con provvedzmento del Giudice su ricorso della
medeszma parte, cuz aderzscano tutti glz altri creditori (con divieto, pertanto, al
perito dz sospendere le op: erazzom in assenza di specifico provvedlmento del G.E.); .

18. In caso di oggettzve dlfﬁcolta a terminare l'incarico nel termine assegnato, a
formulare ~tempe§tlva, e|.comunque anteriore alla scadenza del termine stesso,

istanza di proroga del termme stesso, istanza di proroga del termine per il deposito

della relazione dz stima e conseguente rinvio dell’ udienza per il rispetto dei
termini di cui all ’Art 1 73 bis. Att. c.p.c., provvedendo altresi alla notifica alle part .
il mancato deposito nej termini originariamente assegnati o successivamente
prorogati verra vézlutato ai fini della liquidazione dell’acconto, del compenso finale
e — in caso di pcjzrticolajre gravitd — ai fini della segnalazione al Presidente del
Tribunale per la %ventua le cancellazione dall’elenco degli esperti stimatori;
ASSEGNAZIONﬂ DEL ']‘ERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA
L’esperto, terminata la r%elazion dovra inviare copia ai credztorz procedenti o intervenuti
e al debitoré, anche se non | costztuzto, nel. termine dz almeno trenta giorni prima
dell’udienza fissata con il presel‘i’tte provvedimento avi sensi dell’articolo 569 del codice, a
mezzo posta . ordinaria al debiitore ‘con raccomandata e avviso di ricevimento se non
costituito a mezzo di procuratc re) o per posta elettronica, nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concernente la sotto&criéione, la trasmissione e la ricezione dei
documenti iﬁformatici e teleiihsméssi e ad allegare all’originale della perizia una
attestazione di aver proceduto d talz invii;
Nello stesso termine sino a 30 gzorm prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. con il

|, , N .
presente provvedimento, il perito dovra provvedere' al deposito telematico presso la

Cancelleria 4el Giudice ]dell ’Esecuzione dei seguenti atti:
a) Quale atto principale, in formato rigorosamente PDF nativo testuale (e non quindi,

scannerizzto), con la perizia senza allegati;
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b) In allegato un ulteriore copia della perizia, in file denominato “perizia” in

formato word contenente la relazione peritale;
c) Gli allegatl alla perzzza qualz smgolz allegati, ciascuno denominato con descrizione
smtetzca del docur‘nento ( 'e fotografze potranno essere contenute in un univo file);

d) Quale ultertore ewentuale allegato, in formato word bozza di ordinanza di vendzta

in cui dovranno essere rzportatz per ciascun lotto i seguenti dati: la corretta e
attuale mdzcazzong dei dati catastali, dei confini, dell’ubicazione degli immobili,
l’esattq descrizionje dei d jritti che vengono posti in vendita, precisando per ciascun
immoljile i dirittzj' e le quote eventualmente spettanti a ciascun esecutato con
Uindicazione sint%tica delild pfesenza di eventuali vincoli o gravami giuridici non
eliminabili dalla !procedu?ra, la necessita o meno di ‘regolarizzaziori'e urbanistica
e/o catastale, log stato dz occupazion.e e gli estremi dell’eventuale titolo di

occupazione ( conitratto di affitto o locazione).
Contestualmente al deposzto telematico dovra riconsegnare in Cancelleria la eventuale
documentazione tecmca in|suo possesso e una copia di cortesia di quanto gia
deposztaté telematchmente, gontestualmente al deposito telematico (e comunque non
oltre 7 giorni oltre loistesso) _ ' |

g | STAUTORIZZA

Il C.TU, al fine dell’ mcarzcc conferito, ad accedére ad ogni documento mancante
concernente glz zmmobzlz pigna rati, necessario o utile per ’espletamento dell’incarico
(con particolare ry‘erzmqnto all’qtto di provenienza e con unica esclusione della relazione
notarile), in 3poss‘esso del Comjune; dell’Uﬁ‘icio del Registro, della Conservatoria dei

registri immobiliari, deél "Ufficio del Territorio o del Condominio, acquisendone anche

i

copia semplice, non trovando applicazione nel caso di specie i limiti di cui alla Legge
31/12/1996 n 675 come modificata; autorizza altresi il C.T.U. a richiedere al Comune
competente certificato storico di residenza relativo all’esecutato ovvero all’occupante

I’immobile pignorato.

DISPONE

Che il perito depositi la fjrelazior

il seguente provvedimento: avy

perito al momento del déposito

ie di stima almeno 30 giorni prima dell’udienza fissata con
i"sa le parti che copia della perizia sara loro inviata dal

a1 mezzo pec. ovvero, se non sia possibile, a mezzo telefax o

posta ordinaria; ai sensji dell ’aft. 173 bis Disp. Att. C.p.c., le parti potranno sino a 15

i i i ! . .
giorni prima dell’udienza inviare direttamente all’esperto stimatore note di osservazione

|
_1
i
| S
Via szerma 221 - 060
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alle relazione di stima con gli stessi mezzi; -in tal caso I’esperto dovra comparire

all’udienza per rendere i chiarime%nti,‘ come espressamente previsto dall’Art. 173 bis. Disp.

Att. Cpc, ‘

autorizza le 'parti, qualora ~abbiano provveduto nel termine sopra indicato alla

trasmissione ql perito, a depositare telematicamente in tempo utile per Pudienza le stesse

note;

avverte le parti che in mancanz

a dell’invio all’esperto delle note nel termine indicato, di

contro non potranno essere formulate osservazioni alla perizia che possano richiedere

chiarimenti da parte dell’esperto;

OPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente, previa comunicazione alle parti dell’inizio delle operazioni peritali,

esaminava gli atti del procedimento per verificarne la completezza ed espletava ogni

ulteriore attivita ritenuta necessaria per.

a) Prendere visione dei beni immobili in estimazione.

b) Reperire tutta la documentaZione tecnica ed amministrativa di interesse per la

procedura.

¢) Effettuava le necessarie indagini di mercato.

Non appena feperita-'tutta la dogumentazione tecnica per effettuare il sopralluogo in data

07/06/2019 il sottoscrittd iniziava le operazioni peritali e si recava presso il fabbricato per

|
effettuare un primo accesso in
o |
tale circostanza non si & riusciti

presenza del Sig. Cetra Frabrizio delegato dell’L.V.G., in

1d effettuare 1’accesso perché non vi era nessuno.

Contestualmente allo sctﬁVente venivano forniti i numeri telefonici dei proprietari e veniva

contattata ‘ + che
residente in altra abitazﬁone e
(altra parta

procedura esecutlva il s{ottoscr
b@lza avere qessuna

Quindi in tale circostanz}a si dec
In data 08/06/2019 il sottoscr1
ha rmrato il documento

compita giacenza in data 03/07

riferiva di non essere pili in possesso delle chiavi perché

che le chiavi dell’lmmoblle erano in possesso

tto provava a contattare pin volte telefomcamente
risposta. |

deva di rimandare il sopralluogo.

tto inviava agli esecutati una raccomandata, 1i
mentre quella de] ~ tornava al mittente per

2019, nel lasso di tempo dall’invio della raccomandata al

ritorno della ncevuta per compita giacenza lo scrivente tentava telefonicamente di

contattare il i provando in diversi giorni ed a diverse ore del giorno senza

i
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ricevere mai risposta.

Una volta tomata la raccomanda :

15/07/2019 pcr effettuare l’acces
al GE. la decicione presajin com
luoghi. ‘
In data 15/07/2019 ore 15,00 i

.. . 1
Fabrizio, nominato custode per

Carabinieri d1 Scheggia c Pasce
contattare telefonlcamente ancor:
Non avendo nessuna nsposta 1
reperire il numero telefomco d

contatto con 1’esecutato ‘che in

era momentaneamente remdente

a per compita giacenza si stabiliva con 'IVG la data del
so forzoso ed il sottoscritto notificava in data 06/07/2019

une accordo conI'LV. G vista 1’1mp0ss1b111ta d1 accede ai

1 preSehza del sottoscritto accompagnato dal Sig. Cetra
éconto del’IVG, e del comandante della Stazione dei
lupo, prima di effettuare I’accesso forzoso si tentava di
1 una voltail .

l Comandante della Stazione dei Carabinieri riusciva a
*l 1ucg0 di lavoro del Sig ed a mettersi in

tale circostanza si scusava per non aver mai risposto al

. telefono e dichiarava di non avere ritirato la corrispondenza perche per problemi familiari

m altra abitazione.

Comunque 1n tale circostanza si rendeva dlspomblle a far effettuare il sopralluogo senza

procedere con I’accesso forzo‘,o veniva qu1nd1 stabilita la data del 25/07/2019 per

effettuare il scpralluo £0.

Contestualmente sempre|in dataj 115/07/2019 lo scrivente si recava presso 1’ufficio tecnico

comunale .di Scheggia e Pasc
riguardante I’immobile.
In data 25/07/2019 alle ore 15,3

elupo per reperire tutta la documentazione urbanistica

0 in presenza del custode Sig. Cetra Fabrizio e del Geom.

Verbena Alessandro colllaboratore dello scrivente mi recavo presso i luoghi per effettuare

J’accesso all’immobile o;ggetto ¢
1 1

veniva fatto 1’accesso a1 1uogh

11 procedura esecutiva ed in presenza del Sig.

i, in tale circostanza si rilevavano anche le dimensioni

interne dei vani vista la njon confcrmité degli stessi agli elaborati catastali ed urbanistici.

In data 06/08/2019 lo scrivente

si recava nuovamente presso 1’ufficio tecnico del Comune

di Scheggia e Pascélupio per ritirare le copié degli elaborati grafici, preventivamente

visionate, in quella data \j/enivanc prodotte allo scrivente n° 3 pratiche dalle quali emergeva

che I'immobile risultava adibito

a direzionale anziché a civile abitazione.

Tomato in ufficio ed ejsaminaba la documentazione tecnica e soprattutto 1’atto notarile

emergeva che dalle prat}iche regj)erite dall’ufficio accesso atti del Comune di ,'Sc_heggi(a e

Pascelupo mancava una bIA de

j2007 richiamata nell’atto di compravcndi_ta, quindi in da‘;a

07/08/2019 il sottoscntto 1nv1ava una mail all’ufficio tecnico del Comune con la quale si

chiedevano ch1ar1ment1 del perché detta pratica non fosse stata prodotta in fase di accesso

[
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 atti; in pari data lo scrivente veniva contattato telefonicamente dall’addetto all’accesso atti

del Comune d1 Scheggiale Pascc‘lupo che si scusava per 1’accaduto spiegando che I’errore

era dovuto all’errata trascriziohe della pratica in fase di archiviazione nel sistema
informatico, infatti la stessa era staté erroneamente archiviata a nome di °
anziché ?

In data 12/08/2019 il sottoscnt 0 si recava nuovamente presso ’ufficio accesso atti del
Comune di Scheggla el Pascehupo e in detta circostanza veniva fornita copia anche
dell’ultima pratlca rlchlesta | ‘
Per tutto quanto sopra esposto ed a Seguito del sopralluogo, ritenuto di aver raccolto tutti
gh elementi necessari all‘a redazione del presente elaborato peritale, procedeva alla stesura

dello stesso come segue:

1) ESATTA INDIVIDUAZIONI DEI BENI SECO_NDO LE RISULTANZE DEI
PUBBLICI REGISTRI IMMOBILIARI:
Dall’esame dei RR. II. Tenuti présso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia,

coma da nota di trascrizione del verbale di pignoramento immobili del 12/02/2018,

trascritto presso la \Conservatoriai dei Registri Immobiliari di Perugia in data 19/04/2018 ai
numeri 9744 registro generale e 6900 registro particolare, gli immobili risultano essere i
’ seguentl

- CATASTO FABBRICATE:

Immobile n°: 1
Comune: 1522 - SCHEGG IA E PASCELUPO (PG)
Catasto: . FABBRICATI

Foglio: 24 : Particella: 351  Subalterno: 6
Natura: - A/2 - Abitazione Civile Consistenza: -
Indirizzo:  Fraz. Isola Fossara N. civico: -~

Immobile n° 2 o
Comune: 1522 - SCHEGGIA E PASCELUPO (PG)
Catasto: FABBRI;CATI o

Foglio: - 24 < : Particella: 351  Subalterno: 3
Natura: C/é Autojrimessali Consistenza: 80 metri quadri

: | : ‘
Indirizzo:  Fraz. Isola Fossara . N. civico: --

!
|
! ‘
: o STUDIO TECNICQ Geom. Bucataio Nicola
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' Immobile n° 3
Comune: 1522 - SCHEGGIA E PASCELUPO (PG)
Catasto: TERRENI ‘

Foglio: 24 : Particella: 351  Subalterno: --
Natura: EU - ENTE URBANO Consistenza: --- |

Immobile n° 4 ,
Comune: 11522‘ — SCHEGGIA E PASCELUPO (PG)
Catasto:  TERRENI |
Foglio: 24 o C Particella: | 541  Subalterno: --
Nawra:  EU- ENTE URBANO Consistenza: -

12 IDENTIFICAZIONIj*} CATASTALE
Dagli accertamenti press¢ I’ Agenzia del Territorio i beni oggetto di valutazione risultano

catastalmente censiti nel Comune di Scheggia e Pascelupo come segue:

a) CATASTO EDILIZIO URBANO
Unita immobiliare n° 1

- - Foglio n: 24 o Particella: 351

- Subalterno: 3

- Cafegoria: -~ Cle Consistenza: 80 mgq.
- Indirizzo: ‘Locj. Isola Fossara Piano: T

- Rendita: - €.18592

Unita immobiliare n° 2 |

- Foglion: 24| ‘ Particella: 351 -
- SuBalternd: 6 '

- Cafégoria: A/2 Consistenza: 5 vani
- Indirizzo: . Loé, Isola Fossara Piano: 1-2

. Rendita: | €.348,61 |

‘ : STUDIO TECNICO Geom. Bucataio Nicola
Via Tiberina'221 — 06053 — Deruta (PG) Tel. ¢ Fax. 075 972093 — P. Iva 03678770540
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b) CATASTO TERRENI

Unita immobiliare n° 3 ;

24 |

Foglio n: : Particella: 351
Subalterno: 1 --

Categoria: Enté urbano Consistenza: mq. 540
Indirizzo: Loc. Isola Fossara Piano: -
Rendita: e 0,00

: i
Doveroso specificare che Uunita immobiliare in oggetto citata sia nell’atto di

compravendita che nel Aignorar'o‘zento corrisponde all’area di sedime dell’intero edificio

composto da pii unita immobiliari e quindi da intendersi come diritti proporzionali su

detta particell&.
Unita immobil‘iare n° 4
- Foglion: 24 Particella: 541
- Subalterno: -
- ‘Categoria’: Ent§ urbano | Consistenza: mq. 730
- Indirizzo: Loc. Isola Fossara Piano: --
- Rendita: €. 0,00
Si precisa ché detta particella trasferita al Sig. @ _ :on atto

; | | :
Notaio Antoni Fabi del 05/09/2007 risulta catastalmente individuata al Catasto
‘ ! :

Fabbricato come area urbana

'htestata al sig. ., dall’analisi dell’atto di

compravendifa emerge che in fase di vendita il Notaio ha identificato la particella solo
| ;

con i dati del catastoli terren

| (ovvero ente urbano) senza omeitere area urbana

regolarmente  iscritta tjll catasto fabb't'icati; il presente errore non pregiudica
‘ , ‘ _

Vindividuazione della stessa ma necessita di correzione presso Uufficio tecnico erariale
! |

per intestare correttamente la particella anche al catasto urbano si precisa comunque
| : :

che essendo stata effettu%zt_a voltura automatiba tramite modello unico la correzione deve

essere fatta dal Notaio. Tutto cio premesso per precisare che nella perizia sara anche

citata la p.lla 541 censita al catasto fabbricati ed erroneamente intestata.

Unita immobiliare n° 5 (stessa

Foglio n: 24 |
Subalterno: -

Categoria: Are
Indirizzo: Loc
Rendita: €. (0

unita immobiliare citata prima al punto 4)

Particella: 541
a urbana Consistenza: mq. 730
Isola Fossara Piano: -
,00 ‘
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per quanto sopra, pertanto!si puo afferfnare che esiste sostanziale corrispondenza tra i dati
ipo-catastali e: quelli ripé)rtati nel verbale di pignoramento immobili del 12/02/2018,
trascritto presso la Conserjvatoria :iei Registri Immobiliari di Perugia in data 19/04/2018 ai
'~ numeri 9744 registro generale e 6900 registro particolare.

Oltre le unitd immobiliari prima |descritte la propricta si completa con i diritti pro quota

sulle utilita comuni: | : ‘

a) Foglio ﬁ° 24, p.11a§531 Sub. 5: Bene comune non censibile (Corte androne e scala)
comuneé a tutti i suljaaltemi della p.la 531. |

Inoltre  sono compresi i propojrziohali diritti condominiali sulla strada di accesso

identificata al foglio n° 24, p.lle 543

Il tutto meglio evidenziialto nell’allegato “documentazione catastale” dove ¢ allegato

I’elaborato planimetrico e la descrizione dei subalterni assegnati.

1.3 CONFINI

L>appartamento posto al piano pr;imo dell’edificio confina come segue:

- Proprieta Sig. .
- Parti comuni
L’ autorimessa posta al piano terra dellfedificio plurifamiliare confina come segue: '

- Parti comuni.

2) DESCRIZIONE SOMMARIA
Trattasi di n° 2 unita imrhobiliarﬂ destinate una a civile abitazione e ’altra ad autorimessa
facenti parte di un edificio bifamiliare che si eleva per due piani fuori terra.

D UNITA’ ABITATIVA:| L’ appartamento posto al piano primo dell’edificio ha
accesso dalla scaia comtjme dell’edificio ed internamente risulta cﬂosi di seguito
distribuito:

a) Ingresso che funge anche da disimpegno avente una superficie utile di circa mq.
5,04 |

b) Soggiorno con angolo cottura con finestrone che affaccia sula terrazzo avente una
superficie utile diimq. 2200 circa, in pitl terrazzo di circa mq. 7,00.

c) Bagno di mq. 9,7() circa.

d) Camera di mq. 18,00 circa

e) Cemeretta di mq. 13,00 circa.,
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in pilt soffitta alla quajle si accede da ‘una‘ piccola botola posizionata sull’androne delle
scale, avente una supeirﬁcie to tale di mq. 81,00 ma la parte con altezza superiore a ml.
1,50 & pari a mq. 20,0Q circa. | |
Si precisai che l’unit§é immobiliare risulta difforme sia per quanto riguarda le
planimetrie catastalij che rispetto ai titoli edilizi depositi in comune, per una
migliore déscrizione §1 rimanda comunque al capitolo conformita urbanistica.

i

i
|

2) AUTORIMESSAi:‘ Il gara ige pdsto al piano terra dell’edificio ha accesso dalla corte
comune che risulta intermente recintata e 1’accesso avviene da cancello.
11 locale ha una f(j)rfna rettangolare éon e risulta dotato di bagnb il tutto per una
superfiicie di circa ‘mq 73,00
Si precisa che l’ujnita?l immobiliare risulta difforme sia per quanto riguarda le
planimetrie catastali che rispetto ai titoli edilizi depositi in comune, per una
miglioi'e descrizi(j)ne si rimanda comunque al capitolo conformita urbanistica.

. Le due unita immobiliari $ono in discreto stato di conservazione.

3) VERIFICA TITOLI DI PROPRIETA’
Dall’esame delle Certiﬁc%azioni ipotecarie presenti in atti, rilasciate dalla Conservatoria dei
Registri Immobiliari dell;a Provincia di Perugia e dalle successive ispezioni ipotecarie

effettuate telematicamentc‘ie, risulta quanto esposto nei paragrafi che seguono:

3.1 Attuali titolari di diritti
L’intera propréeté delle ujnité imlﬁobiliari site in Scheggia e Pascelupo, loc. IsOla Fossara,
distinte al catasto come segue:
a) Catasto fabbricaii foglion® 34:

1) Particella 351 subi. 3 categoria C/6 AUTORIMESSA
2) Particella 351 sub; 6 categoria A/2 ABITAZIONE
3) Particella 351 e p.lla 541 categoria enti urbani

Sono pervenute all’attuale ditta in forza dei seguenti atti.

1) Gli immobili sopra indicati sono di proprieth esclusiva dei Sig.ri

_ - \ _ .
, nato a i . ) , nata in
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H
i ; ~“
| l .
!
! |
‘Il l . P
i
| f K .
|
i
X

= fer i d1r1tt1 indivisi di 2 (un mezzo) ciascuno in piena
proprieta, in virtd éh atto c{h acquisto a rogito Notaio Antonio Fabi di Gualdo Tadino
del ( rejp. n° debitamente registrato e trascritto a Perugia il
07/09/2007 ai numeri | i Sigri i

.|, acquistarono

1
i
i
|
<

2) Precedentemente gh 1mm0b111 erano pervenuti al Sig. ~ per atto di
compravendita del 13/10; 1984 a rogito Notaio Franco Filippo Marchetti di Gubbio

]

repertorio n° i !, trascritto a il in ‘a potere di

i
|
Quindi per quanto rtportato prelcedentemente nel presente capitolo ed in seguito all’atto
del 05/09/2007 la tztolartta dm beni oggetto di procedura esecutiva e descritti ai
precedentz capltolz ¢l seguente segu_ente.
: PR (PG
, - ’proprietario per V2.
- T | inata in ~ Cod. Fisc

_sroprietaria per 2.

4) STATO DI POSSESéO DEL;-BENE

Gli immobili risultano n%alla dispfonibilitﬁ del debitore esecutato ed attualmente abitati dal
Sig. ‘ | ‘ |
Dall’indagine effettuata presso I’ Agenzia delle Entrate di Perugia gli immobili risultano

liberi e non vi sono contratti di locazione in essere.

5) VINCOLi ED ONERI GIURIDICI

Rimangono in capo all’acqufirente‘ le spese per la regolarizzazione urbanistica

dell’lmmoblle che vengono meglio specificate nel successivo capitolo 7.1,7.2 e 7.3

5.2) Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati e/o regolarizzati dalla

procedura: |

Dall’esame delle Certif:icazioni; ipotecarie presenti in atti nella Certificazione Notarile,

successivamente dalla verifica delle stesse presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari

‘ [UDIO TECNICO Geom. Bucataio Nicola
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della Provincia di Perugia e dalle successive ispezioni ipotecarie  effettuate

, .| . .
telematicamente, 1 beni in oggettorisultano gravati come segue:

Iscrizioni Ipotecarie.

. A Iscrizioné n® 29494}/7927 del 07/09/2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo
fondiarid concesso fcon atto del 05/09/2007 Notaio Antonio Fabi di Gualdo tadino
| Rep. n° 67352/19745 I |
A favor§: di MICOST BANCA S.P.A con sede a Milano Cod. Fisc. 10359360152

Contro:

a) w ii'o al , » Cod. Fisc.
Ja unota di l/2

b) 1‘ nata ih _ i ~ Cod. Fisc.

“verla jquota divs

Capitale Euro 100.0100,00 ipbteca Euro 150.000,00 durata anni 30.

Trascrizioni ﬁregiudizievoli. ; '
A Trascrizione n° 97444/6900 del 19/04/2018 verbale di pignoramento notiﬁcéto
“ dall’Ufficiale Giudiziario pjresso la Corte di Appello di Perugia in data 12/02/2018
| rep. 736
A Favofe: CHEBANCA! SPA con sede a Milano Cod. Fisc. 10359360152

Contro:
2) Al | Fisc. -
’ per la (jluota d1:1/2
b. - nam in - Cod. Fisc.

“per laquota di /2

6) ALTRE INFORMAZIONI UTILI PER L’ACQUIRENTE
. Si rimanda al successivo successivo capitolo 7.1,7.2 e 7.3. '

N

7) STORICO VENTENNALE E PRECEDENTI ATTI
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- Dall’esame delle Certificazioni ipotecarie presenti in atti nella Certificazione Notarile,

successivamente dalla venf1ca delle stesse presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari
della Provincia di Perugia F: dalle mccessive ispezioni ipotecarie effettuate telematicamente
i beni sono pervenuti all’aittuale ditta in virtd dei seguenti atti notarili, si riporta di seguito
' storia ventennale degli imrgnobili: |
|

1) Gli immobili sono d1 prop@ieté esclusiva dei Sig.ri ', nato
a PGl e .\ naain vl
per i diritti indivisji di Y2 (ﬁn mezzo) ciascuno in piena proprieta, in virth di atto di
acquisto a rogito Notaio Antomo Fabi di Gualdo Tadino del _ ep. n°

?ijtam'entc registrato e trascritto a Perugia il 07/09/2007 ai numeri

. \ ‘
29493/16500, i Sigri i T hem e - -

acquistarono ' dnato a N
2) Precedentemente gli immobili erano pervenuti al Sig. Jer atto di
compravendita del ! roglto Notaio Franco Filippo Marchetti di Gubbio
: [ b
- repertdrio n° . _ trascntto a il 24/12/ 1984 ai n° 24146/17629 da potere di

3 a9

Nel ventennio anteriore alla data di (rascrizior&t_lel pignoramento (19/04/2018) le unita '

 immobiliari i'nng_mzi descritte  hanno formato oggetto, inoltre, di_altre formalita

pregiudizievoli _gia descritte nel precedente__capitolo “5” VINCOLI ED ONERI
GIURIDICI. '

7.1) INDAGINI AMMINISTRATIVE

Gli accertamenti eseguiti 1’Ufﬁ01§ Accesso Atti del Comune di Magione, relativamente al

fabbricato del quale fanno pwﬁe le unité immobiliari oggetto di esecuzione, hanno
consentito di fepeﬁre i seguenti atti amministrativi:
| |
1 Concessione EdlllZla n° 12 del 01/07/1983 rilasciata a nome del Si
Jer la costruzmne di un laboratorlo artigianale con abitazione annessa in
Scheggla Loc. Isola Fossara.

|
|
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1
|

2) Concess10ne Edthla n° 28 del 05/09/1989 rilasciata a nome del Sig.
ser la sopraelevanone di un fabbricato artigianale in scheggia fraz. Isola

Fossara con locali gla adibire ad uffici e magazzino.
|
i
\

3) Denun01a di Imzlo Att1v1ta Prot. N° 1093/x-1 del 26/02/2007 inoltrata dal Sig.

2 per il cambio di destinazione d’uso del piano primo da laboratorio

a civile abitazmn(? si_precisa che la DIA in _questtone é_stata_depositata_non

tenendo in considérazion ¢ i Qrecedentl titoli autorizzativi e nemmeno i vincoli che
gravano sull’area (vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 e vincolo di esondabilita

ascig_“A”_ rztorno di mena a 50 anni), descrivendo uno_stato dei luoghi
totalmente dtfforme rzspetto a_quanto autorizzato con la precedente concessione

edilizia ovvero Concesswne n° 28 del 1989 quindi LA DIA E’ DA INTENDERSI
NULLA ANCHE SEl __PROTOCOLLATA, SI _METTE QUINDI IN
DISCUSSIONE ANCHE QUANTO _DICHIARATO DALIA PARTE
VENDI TRICE NELL JATTO DI COMPRAVENDITA OVVERO “che i lavori di

|
cambw di destmaztone d UsO erano regolarmente autorizzati con _con DIA prot.
I
1093 del 26/02/2007"".

i

]l f
4) Non risultano agibilita rilasciate o richieste per gli immobili.

7.2) DESTINAZIONE URBA NISTICA
Come si € pétuto evincere dalle autorlzzazwm edilizie le unitd immobiliari oggetto di
esecuzione fénno parte di un edlflclo realizzato in zona “D” ovvero area artigianale
industriale nel vigente programma di fabbricazione e nel P.R.G. adottato.
Inoltre I’area ove ricade il fabbriéato & sottoposta ai seguenti vincoli:
a) Ambiﬁi dei parchi — area Qaturale protetfa del Monte Cucco
(Lett. :“f”) art. 142 D. Lgs. 42/2004 quindi ogni modifica esterna é soggetta ad
autorizzazione paesaggis tica.

Ambiti Fluviali + fasce di rispetto dai corsi d’acqua (Lett. “c”) art. 142 D. Lgs.

42/2004 quindi ogni modifica esterna ¢ soggetta ad autorizzazione paesaggistica.
b) Aree sondabili rfcadenti in fascia “A” con ritorno di piena a 50 anni, per quanto
rlguarda questo punto <1 fa riferimento a quanto stabilito dal piano stralcio di

assetto 1drogeologlco nelle fasce “A” sono consentiti i seguenti interventi:
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L. Nella fascia definita A il P.A.L persegue I’obiettivo di garantire generali

condizioni di sicurezza idraulica, assicurando il libero deflusso della piena

g oap ] '
di riferimento e

il mantenimento e/o il recupero delle condizioni di

equilibrio dinamico dell’alveo e favorendo ’evoluzione naturale del fiume.

2. :Nella fascia A,

fatto salvo quanto previsto all’art. 4, commi 2, 3

(delocalizzazione di fabbricati), sono ammessi esclusivamente:

a) gli interventi edilizi di demolizione senza ricostruzione;
I ! .

b) gli interventi ediliz

sugli edifici, sulle infrastrutture sia a rete che puntuali e

sulle attrezzature esistenti, sia private che pubbliche o di pubblica utilita, di

manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro, risanamento conservativo e di

ristrutturaziorie edilizia, cosi come definiti dalle normative vigenti, nonché le

opere interne agll edzﬁcz ivi compresi glz interventi necessari all’adeguamento

alla normatzva antzszsmlca, alla prevenzione sismica, all’abbattimento delle

barriere architettoniche ed al rispetto delle norme in materia di sicurezza ed

| i
.. | [ 4 . g . . e e . .
igiene sul lavoro, nonché al miglioramento delle condizioni igienico-samtarie,

|
funzionali, abitative
i |

‘e produttive. Gli interventi di cui sopra possono

comportare aiumento di volume ma non della superficie di sedime e devono

essere realizzati in
condizioni di deflus

regionale idraulica ¢

condizioni di sicurezza idraulica senza modifica delle
so della piena previo parere e verifica dell’autorita

ompetente; (autorizzazione ai fini idraulici)

c)gli interventi volti alla messa in sicurezza delle aree e degli edifici esposti al

rischio a condizione.

sicurezza idraulica a

d) gli interventi ne

che tali interventi non pregiudichino le condizioni di
monte e a valle dell'area oggetto di intervento;

cessari a ridurre la vulnerabilita degli edifici, delle

infrastrutture| e delle attrezzature esistenti ed a migliorare la tutela della

pubblica incolumita s

enza aumento di superficie e di volume;

e) gli mterventz di c!tmplzamento di opere pubbliche o di pubblico interesse,

rzferztt a servzzz essenzzalz e non delocalizzabili, nonché di realizzazione di

nuove mfrastrutture lznearz e/o a rete non altrimenti localizzabili, compresa la

realizzazione | di manufattz funzionalmente connessi, attrezzature ed impianti

sportivi e ricreativi

“all’aperto con possibilita di realizzazione di modesti

manufatti accessori a servizio degli stessi, a condizione che tali interventi non

costituiscano significativo ostacolo al libero deflusso e/o significativa riduzione

dell'attuale

I
[
i
'

capacz;a

d’invaso, non costituiscano impedimento alla
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realizzazione di interventi di attenuazione e/o eliminazione delle condizioni di
rischio e siano coerenti con la pianificazione degli interventi di protezione

civile;

/) gli interverizti per }eti ed impianti tecno”ibgici, per sistemazioni di aree
esterne, recin%ioni ej accessori pertinenziali di arredo agli edifici, alle
infrastrutture %ed alle attrezzature esistenti, purché non comportino la
rea?izzazione a;'i nuove jzolumetrie, alle condizioni di cui alla lettera e);

g) la realizza%ione di manufatti di modeste dimensione al servizio di edifici,
inﬁastruture, ‘iattrezza;ture e attivita esistenti, realizzati in condizioni di
sicitrezza idrapitlica e senza incremento dell'attuale livello di rischio;

h) le pratiche jper la c@rretta attivita agraria con esclusione di ogni intervento
che comporti nizodifica ?della morfologia del territorio,

i) interventi v}olti alla%bonifica dei siti inquinati, ai recuperi ambientali ed in
generale alla ;ricostitujzione degli equilibri naturali alterati e alla eliminazione

dei fattori di zr}tteifere nza antropica;

) le occupazifoni temporanee, a condizione che non riducano la capacita di
portata dell 'a}veo, PI‘ANO DI BACINO DEL FIUME TEVERE - PROGETTO
DI PIANO STRAL¢10 PER L’ASSETTO IDROGEOLOGICO - PA.L
Normativa di attuaziféne 22 realizzate in modo da non arrecare danno o da
risultare di pregiudizz;? per la pubblica incolumita in caso di piena;

m) gli interventi di n%anutenzione idraulica come definiti nell’allegato “Linee
guida per 1 ’irizdividu-zjzione e la deﬁnizione degli interventi di manutenzione
deZle opere idrauliché e di mantenimento dell’officiosita idraulica della rete
idrografica’; ‘ | A
n) gli edifici e i maréufatti finalizzati. alla conduzione delle aziende agricole,

purché realizzate in condizioni di sicurezza idraulica e senza incremento

deﬂ ‘attuale liyello di r;“ischio;

o) gli intervenjti di difesa idraulica cosi come disciplinati dall’art. 30;

p) Vattivita esitrattiva nei limiti previsti dall’articolo 31;

q) gli intervef%nti e le%attivit& connessi alla navigazione nei tratti classificati,
purche ricomipresi zn piahi di settore o regionali, ed a condizione che non
costituiscano [fonte dt jtrasporto per galleggiamento di mezzi o materiali durante
la‘piena. |

3 E' richiesto il parere di cui al R.D. n. 523/1904 rilasciato dall’autorita
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7.3)

i

| i

i i

I
i

regionale competente in materia idraulica relativamente agli interventi di cui

alle lettere c), l) m), n) 0), q) del precedente comma 2
\
Inoltre sulla carta\ geologlca risulta identificata come zona “ags” ovvero aree con
alluvioni recenti {

J

v
i
{
x i
(
i
b
I

GIUDIZIO CONFORMITA’ URBANISTICA

Per quanto sopra esposto ed m seguito al sopralluogo e dopo la comparazione degli

elaborati graf ci repentv pressa il Comune di Scheggia e Pascelupo con lo stato dei

luoghi emergono le seguentl dlfformtta‘

Conszderando la DIA non probatorta dello stato dei luoghz per le motivazioni espresse al

precedente capitolo 7. 1. e qumdt nulla dal punto di vista urbanistico perché inoltrata

senza tener conto dello stato precedentemente autorizzato, in fase di istruttoria i tecnici

comunah avrebbero dovuto effettuare un accertamento di conformita sull’immobile il

che avrebbe comportatoi la presentazione di un successivo Permesso di Costruire in
|

Sanatoria perché le dif] o!rmitd che si evincono dal progetto depositato sono le seguenti:
p p )4

a)
b)

c)

d)
e)

D

Dzversa sagoma plammetria dell’edificio
Cambw d’uso del piano|: terra e del piano primo, nella Concessione del 1989 si

autorizza al pmno terra un laboratorio che poi nella DIA viene indicato come

garage gia nello stato atltuale, al piano primo era autorizzato un ufficio che poi
nella DIA vwne dwhtarato laboratorio autorizzato che diventa in parte
abitazione, tali modzf che di destmazwne d’uso non trovano riscontro con i
precedentl titoli autonzzatm.

La scala interna (parte comune di pin unita immobiliari) risulta spostata rispetto
al progetto autortzzatoi con concessione edilizia del 1989 e detta modifica
comporta anche una modzﬁca di sagoma del fabbricato.

I terrazzz sono sau Spostlftl e risultano difformi

I prospetti non risultaréio conformi con quanto depositato nella concessione

edilizia del 1989,

‘Esternamente ¢ stato realizzato un piccolo corpo aggettante che ha funzione di

locale tecnico.

Tutto quanto sopra & quellb che si & accertato in fase di sopralluogo facendo una

comparazione dello Jsta'to d en luoghi con gli atti autorizzativi reperiti, si precisa che

rimane dlfflClle anche quantlficare gli oneri relativi ad eventuali sanatorle visto la

presenza di numems1 vmcoll paesaggistici nell’area, infatti si rlporta in calce

\
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quanto previsto dall’art. 167 del :D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. e soprattutto dal comma

“5”’

1. In caso di violazione degli obbﬁlighi e degli ordini previsti dal Titolo I della Parte terza,
il trasgressore & sempre tenuto alla rimessione in pristino a proprie spese, fatto salvo
quanto previsto al comma 4.

2. Con l'ordine di rimessione in pristino e assegnato al trasgressore un termine per
provvedere.

3. In caso di inottemperanza, l'autorita amministrativa preposta alla tutela paesaggistica

provvede d'ufficio per mezzo del prefetto e rende esecutoria la nota delle spese. Laddove

l'autoritd. amministrativa| preposta alla tutela paesaggistica non provveda d'ufficio, il
direttore regionale competente,: su richiesta della medesima autorita amministrativa
ovvero, decorsi centottanta giorni dall'accertamento dell'illecito, previa diffida alla
suddetta autorita competente a| provvedervi nei successivi trenta giorni, procede alla
demolizione 4vvalend0si dell'apposito servizio tecnico-operativo del Ministero, ovvero
delle modalita previste dall’artiEolo 4] del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, a seguito di
apposita convenzione che puo essere stipulata d'intesa tra il Ministero e il Ministero della
difesa. ‘
(articolo cosi modificato dall'art, 3, del d.Igs. n. 63 del 2008)

4. L'autorita Qmministrat;va competente accerta la compatibilita paesaggistica, secondo le
procedure di cui al comm:a 5, nei seguenti casi:

a) per i lavori, realizzati in assenza o difformita dall'autorizzazione paesaggistica, che non
abbiano determinato creazione, di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli
legittimamente | : v realizzati;
b) per limpiego di imateri;clei in difformita  dall'autorizzazione paesaggistica;
¢) per i lavori comunque configurabili quali interventi di manutenzione ordinaria o

straordinaria ai sensi deljl’artico lo 3 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.
. ‘ ! 1

5. Il proprietario, p0sséss0re o detentore a qualsiasi titolo dell'immobile o dell'area
interessati dagli interventi di cui al comma 4 presenta apposita domanda all'autorita
preposta alla gestione, del vincolo ai fini dell'accertamento della compatibilita
paesaggistica degli interventi medesimi. L'autorita competente si pronuncia sulla
domanda entro il termine perentorio di centottanta giorni, previo parere vincolante della
soprintendenza da rendefrsi entro il termine perentorio di novanta giorni. Qualora venga
accertata la compatibilita paesaggistica, il trasgressore ¢ tenuto al pagamento di una
somma equivalente al njzaggior:e importo tra il danno arrecato e il profitto conseguito
mediante la trasgressione. L'importo della sanzione pecuniaria & determinato previa
perizia di stima. In caso di rigétto della domanda si applica la sanzione demolitoria di
cui al comma 1. La idoman‘:(‘la di accertamento della compatibilita paesaggistica

- presentata ai sensi dell{arﬁcolb 181, comma_I-quater, si intende presentata anche ai

sensi e per gli effetti di cui al presente comma.
’ i | i :

i i

6. Le somme riscosse per eﬁétto dell'applicazione del comma 5, nonché per effetto

dell'articolo 1, comma 37, lettera b), n. 1), della legge 15 dicembre 2004, n. 308, sono
utilizzate, oltre che per l'esecuzione delle rimessioni in pristino di cui al comma 1, anche
per finalita di salvaguardia nonché per interventi di recupero dei valori paesaggistici e di
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riqualificazione degli immobili e delle aree degradati o interessati dalle rimessioni in
pristino. Per le medesime finalitq possono essere utilizzate anche le somme derivanti dal
recupero delle spese sosﬁenute dall'amministrazione per l'esecuzione della rimessione in
pristino in danno dei soggetti obbligati, ovvero altre somme a cio destinate dalle
amministrazioﬁi competenti. ‘

E prassi delle amministrazioni comunali quantificare, la somma equivalente al
maggiore importo tra| il danno arrecato e il profitto conseguito mediante la

trasgressione,j tramite perizia di stima redatta dall’Agenzia delle Entrate sezione

Territorio (e‘x Ufficio Tecmco Erariale) dopo stipula di convenzione, rimane
comunque in dubbio l’acqulsmone di compatibilita ambientale delle opere abusive

che devono essere preve ntlvamente autorizzate.

Iholtre per quahto rigqarda il %cambio d’uso del piano terra e piano primo bisegna
tenero conto di quanto previsto dall’articolo 22 delle N.T.A. del piano regolatore
ovvero che trattandosi di zona “D” & concessa la realizzazione di un solo alloggio pari
ad una superficie massima di mq. 132,00 da destinare ad alloggio del conduttore
delP’attivita o del custode e comunque accorpato e non separato dal complesso

aiiendale, dai grafici de posntatl si nota che I’immobile posto in vendita ed oggetto di

esecuzione non & altro che una parte dell’ufficio al piano primo e del laboratorio al

piano terra autorizzati con Eéoncessione del 1989, inoltre visto D’attuale utilizzo
i i :

dell,’intero»in"lmobile diventa difficile giustificare una eventuale sanatoria per cambio
d’uso del piano terra eiprimo da laboratorio e ufficio ad abitazione e garage perché
mancano i requlsm rlchlestl dall’articolo 22 delle N.T.A. del P.R.G., infatti essendo

I’immobile pr1nc1pale d1v1s0 in. due proprieta e non essendovi una destmaznone d’uso

prevalentemente artlglqnale non vi sono i requisiti per la reallzzazmne dell’alloggio e
la rispettiva pertinenza idestmaita a | garage?,

| I
Oltre quanto sopra blsogna lanche segnalare che i cambi d’uso e le modifiche
plammetrlche apportate al fabbrlcato devono essere sanate tenendo anche in
considerazione la presenza del vincolo di esondabilita dell’area che & classificata in
fascia “A” (Tr 50 ovvero rltml'no di piena a 50 anni), confermato anche dalla tavola

2/A del PRG che md1v1dua l’area coma zona “egs” alluvioni recenti, si fa presente che

ogni pratica inerente eghficn clile subiscono cambio di destinazione d’uso deve anche -

acquisire il parere ai fini idraulici per la messa in sicurezza dell’immobile e non e

detto che in tale circo;stanza non vengano prescritte opere di difesa idraulica da
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realizzare, non computabili

competente.

ora se non previo parere preventivo dell’autorita

In pit ogni pratica dovrebbe essere sottoscritta anche dal proprietario dell’altra
1

porzione di immobile non oggetto di esecuzione immobiliare, perché le modifiche

apportate ai prospetti 1 riguardano un unico fabbricato e quindi Pintegrita dei

prospetti dell’edificio stfesso e

condommlale e le opere abusive hanno riguardato la

. | J |
consistenza e lo spostamento del vano scala che risulta una utilita comune di tutte

‘ !
unita immobiliari che costituis

cono I’edificio.

Oltre a quanto menzionato sopra bisogna segnalare anche quanto segue:

a) Nelle pratiche no‘n ¢ presente nessun riferimento ad autorizzazioni sismiche, si

rammenda che la classificazione sismica dell’Umbria risale al 1981 e quindi

antecedente alla data délla prima Concessione (anno 1985), inoltre non sono

stati reperiti document _inerenti il deposito sismico ed il successivo collaudo

statico della struttura e le pratiche depositate in comune non riportano ne un

inizio lavorl e nemmeno una comunicazione di fine lavori.

In merito all’aspettb sismico si precisa che qual’ora non fosse mai stato fatto il

: ‘dep0s1to,‘ necessntano prove sui materiali con dei carotaggi in loco e poi

' restltuzmne dei certlficatl da parte di un laboratorio autorizzato, prove di carico

sui solai e adeguamento alle normative vigenti ovvero NTC 2008 e s.m.i.

b) 1l certlficato di aglbllltar non e mai stato richiesto

¢) Le plammetrle catastallt sono totalmente difformi.

d) Non essendo mal stata

presentata l’aglblllta blsogna depositare anche tutte le

certlflcazmnl degll 1mplant1 ed il calcolo dell’isolamento termico con il relativo

attestato di prestaznone

}‘

tenergetlca

i i

TUTTO QUANTO SOPRA AL FINE DI ILLUSTRARE AL MEGLIO QUANTO
~RILEVATO,IN FASE lDI SOPRALLUOGO CON LA COMPARAZIONE DELLA

DOCUMENTAZIONE TECNICA ACQUISITA, SI PROCEDE COMUNQUE ALLA
FORMAZIONE DELL’EVENTUALE FORMAZIONE LOTTO DI VENDITA ‘

ESPRIMENDO UN VALORE CHE COMUNQUE DOVRA’ ESSERE RIDOTTO DI

TUTTI GLI ONERI NECE

Via Tibering 221 — 0603

SSARI PER LA SISTEMAZIONE URBANISTICA
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i
|

|
|

 DELL’IMMOBILE, SI RIMANDA COMUNQUE AL CAPITOLO 13 “ELEMENTI
. PREGIUDIZIEVOLI PER LA VENDITA E CONCLUSIONI DEL C.T.U?

~ 8) FORMAZIONE DEI LOTTI
Viste le carattéristiche strutturali delle unitd immobiliari, la loro collocazione all’interno
del complesso§imm0biliare nonche la peculiarita dei diritti oggetto di stima, inducono lo

scrivente a ritenere opportuna la Vendlta in UNICO LOTTO ovvero:

LOTTO UNICO: Piena proprieta pari a 1/1 su n° 2 unita immobiliari adibite una a

civile abitazione posta la piano primo di un fabbricate bifamiliare e I’altra adibita ad

autorimessa e posta al plano te rra dello stesso fabbricato, con corte pertinenziale ed i

relativi dll‘lttl sulle partl comum, il tutto ubicato in Scheggia e Pascelupo, loc. Isola
Fossara, catastalmente 1dent1f1cat1 come segue:
a) CATASTO EDILIZIO URBANO

Unita lmmoblllare n°1

- Foglion: 24 Particella: 351

- Subalterno: 3

- Categoria: C/é Consistenza: 80 mq.
- Indirizzo: Log?. Isola Fossara Piano: T

- Rendita: €. 1%5,92

Unita immobiliare n® 2 |

- Foglio n: 24 ’ | Particella: 351
- Sujbalterno: 6 o - |

- Czitegoria:. A/i!: . | ’ | Consistenza: 5 vani
- Indirizzo: | Loc. ‘Is‘(‘)la Fbssara . Piano: 1-2

- Rendita €.348,61 -

Unith immobiliare n° 3 -

- Foglio n: 24! Particella: 541

- Slibalterno: -l '

- Categoria: Aréa urbana Consistenza: mgq. 730

- Indirizzo: ' Loié. Isola Fossara ~ Piano: -
Rendita: €.0,00
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9) DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI
Si procede alla descrizio%le analitica degli immobili in base alle loro caratteristiche che

saranno suddivise in sottocapitoli.
: i

I
i

9.1) LOCALIZZAZION'jE URBANISTICA

L’edificio nel quale sono ublcate le unitd immobiliari oggetto di stima & ubicato nel
territorio comunale di Schegg1a ¢ Pascelupo, pill precisamente nella fraziona di Isola
Fossara, tale zpna & caratt}enzzataida un piccolo borgo per lo pit formato da abitazioni, non

vi & presenza di attivita chmercnali.

9.2) CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI

1) UNITA’ ABITA'jI‘IVA: L’appartamento posto al piano primo dell’edificio ha
accessd dalla scalia comune dell’edificio ed internamente risulta cosi di seguito
distribuito: :

a) Ingressb che fungfe anche da disimpegno avente una superficie utile di circa mgq.
504 |

| b) Soggiorno con anéolo cottura bon finestrone che affaccia sula terrazzo avente una
superficie utile di ﬁnq 22,010 circa, in pil terrazzo di circé mq. 7,00.

'¢) Bagno dimq. 9,70% circa.

d) Camera di mq. 18, bo circd

e) Cemeretta di mq. 13 00 01bca., 1

in pit soffitta alla quale si accede da una piccola botola posizionata sull’androne delle

~ scale, avente una superﬁc1e totale di- mq. 81,00 ma la parte con altezza superiore a ml.
1,50 & pari a mq. 20, 00 01rca53 '

I vani, tranne llngressq sono.|dotati tutti di aperture adeguatamente’dimensionate per

garantire il rapporto di superf101e areoilluminante come da normativa vigente.

I o
Gli infissi sono in alluminio con vetrocamera e sono dotati di oscurate con avvolgibile in

La pavimentazione & redlizzata con piastrelle in gress e sia I’angolo cottura che il bagno

~ sono dotati d1 rlvestlmento sulle paretl

- Le porte 1nterne sono 1n lcgn? tamburato, mentre il portoncino di ingresso in legno

massello.

Al piano primo ove & posto 1’appartamento si accede dalla scala condominiale Si
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‘ } w
precisa che ’unita immobfiliare risulta difforme sia per quanto riguarda le
: | ’
planimetrie catastali che rispetto ai titoli edilizi depositi in comune, per una

migliore descrizione si rimanda comunque al capitolo conformita urbanistica.

2) AUTORIMESSA: Il garage posto al piano terra dell’edificio ha accesso dalla corte

comune che risulta }intermehte recintata e 1’accesso avviene da cancelio.
a) 1l lgcale ha un%l forma rettangolare con e risulta dotato di bagno il tutto per una
sugerficie di ci‘frca mgq. ?73,00
Si precisa che Punita }immoh iliare risulta difforme sia per quanto riguarda le
planimetrie catastali ché rispetto ai titoli edilizi depositi in comune, per una migliore
descrizione si rimanda cjomunq ue al capitolo conformita urbanistica.

Le due unitd immobiliari $ono in discreto stato di conservazione.

|
|
|

i } E :
9.3) CARATTERISTICHE STIE{UTTURALI DEGLI IMMOBILI

I

a) Strutture portantii: Pilastlgi e travi in calcestruzzo gettato in opera.

b) Tamponature estéi'rne: Mﬁratura con‘blocchi in laterizio intonacati.

c¢) Tamponature intierne: Le pareti interne sono realizzate con fondellature in
laterizio. ; 4 |

d) Copertura: a capanna con solaio inclinato e sovrastante manto di copertura in
| :
laterizio.

9.4) FINITURE IN»TER:NE DEGLI IMMOBILI

a) Porte di accesso: abitazione: portoncino da interno e garage porta scorrevole in

-metallo { i j
: : |

- b) Pavimentazione a?ppartah;zent,o: gress porcellanato
¢) Pavimentazione gffarage: masso in Cls

d) Infissi: finestre e bortefinestre in alluminio

9.5) IMPIANTI
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| ; i
N |

'\ a) Elettrico: Impianté) tradizionale sotto traccia.
b) Idrico:? Impianto idrico présente.
¢) Termico: a radiatoiri in alluminio.

d) Telefonico: preserjlte.
; |

|
i
|
i

9.6) CONSISTENZA IMMOBILI

a) Fabbricato ubicato in |Scheggia e Pascelupo Foglio n° 24, particella 351
Subalterno 6 i
‘ Superficie Superficie
Descrizione Superficie Stato di
Piano \ | Calpestabile Commerciale
. Locali Lorda Mgq. conservazione
‘ Maq. Mg.
Primo | Abitazione 88,16 71,40 8349% |  Discreto
[ Sottotetto | Soffitta 8100 20,00 16,23+ Discreto
TOTALE 100,00 Discreto
~ *La superficie commerciale ¢ calcolata come segue:
‘ | 1) superficie lorda senza terraz.ii = mgq. 81,16
| 2) 1/3 della superficie déi terrazzi = mgq. 7,00/3 = mq. 2,33
! |

**La superficie comm(;arciale della soffitta & calcolata tenendo conto dell’altezza e
considerando solo il 20% della superficie lorda

1) superficie lorda ‘ mgq. 81,16 x 20% = mgq.

Ne consegué che la superficiié commerciale TOTALE ¢ pari a mq. 99,72 che si

. arrotonda a mq. 100,00.

* b) Fabbricato ubicato in Scheggia e Pascelupo Foglio n° 24, particella 351
Subalterno 3 |

‘ ; ‘ Superficie Superficie

Descrizione Superficie Stato di

] Piano ‘ Calpestabile Commerciale

! ' Locali Lorda Mgq. conservazione
i Mgq. Mgq.

Terra AQtorimessa v 82".3,35 72,37 82,00 Discreto

©) Area;urbana ubicata in Scheggia e Pascelupo Foglio n° 24, particella 541 di

mgq. 730,00
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|

10) DIRITTO SUL BENE DA PARTE DEL DEDITORE

Come specificéto gia in p}eceden za e come accertato dalle indagini peritali svolte presso la
Conservatoria %dei Registri Immoél;)iliari di Perqgia gli immobili oggetto di esecuzione alla
data di trasc%rizione de]l verbiglle di pignoramento immobili, trascritto presso la

Conservatoria dei Regist}ri Immbbiliari di Perugia in data 19/04/2018 ai numeri 6900

registro partichare e 9744; registro generale, sono di proprieta dei signori:

) e i 4 , nato a il Cod. Fisc.

roprietario per V2.
! 2

b) ‘ _ nata

 Cod. Fisc. 1 -

|
roprieta;ria per V2.

11) SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE

i |
nuila da segnalare = |

12) VALUTAZIONE IMMOBILI

|
|
I
i
\
|
i
!

121) CRITERI ESTIMATIVI
: |

L’utilizzo della valutaziobe & postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore

. . . : | .« . N N N .
di stima dipende, o se si vuole ¢ in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la
| i

valutazione, avendo ogni valu
|
promuove, in relazione al comp

bene, il servizio o il diritto ogget

tazione un proprio movente o ragione pratica che la
lesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, fatti e il

to di valutazione.

|
Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “piit probabile
. |

valore in libero mercato” ¢ del

“piit probabile valore di mercato in condizioni di vendita

forzata” nell’ ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il piti probabile

valore derivafo dal piu probabile

valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i

differenziali esistenti, al momento della stima, fra I’ipotetica vendita dell’immobile in

esame in libero mercato, rispetto

a) Basidel valore

alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.

Il piti probabile valore d{l mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 —

IVS, nota 3.1) ed il Codi!c}e Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito
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come ségue: ‘
“Il yaldre di mercato & l’aﬁmontare stimato per il quale un determinato immobile
puo esSere compravendurjo' alla data della valutazione tra un acquirente e un
vendito?’e, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con

interessi opposti, | dopo ﬁn’adeguatd attivita di marketing durante la quale

entrambe le parti ﬁanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna
| >

|
i
|
|

costrizibne 7
Secondo le linee gulda ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle
espos1z1on1 CI'CdltlZlC (edmone 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi
definito: | |
“L’importo stimcito al éuale I’immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un operazzone svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti
alle narmali condzzzom d; mercato dopo un’adeguata promozidne commerciale,
nell’ambito della éuale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza ézlcuna ¢ pstrizione.

11 valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS ,
nota 6.11) ed il codice 'Iécnqborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito

come segue:

“il termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore

e cOstretto a vend‘ere e/o hon é pOssibile lo svolgimento di un appropriato periodi

di marketing. 1l prezzo oz{tenzbzle in queste circostanze non soddisfa la definizione

di valore di merc?to 1l prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze

dzpende dalla natura a'ella presszone operata sul vena’ztore o dalle ragioni per le
| quali non puo essere mtrc{zpreso un marketmg appropriato”.

Secondo le linee gulda ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle

esposi’iioni creditizie (edmone 05/2011 — appendice a.1.5.1) il valore di vendita

forzata viene. cosi definito:

“ il valore di vendita forz&ta ¢ Uimporto che si puo ragionevolmente ricavare dalla
vendita di un bellfw, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di

, Lo ,
commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato”.
‘ i | . . X

|
Appltcazlone dei procedtmentz di valutazwne
Il valore di rnercato e ‘Ltlmato tramite 1’applicazione di metodi e procedure di

valutazwne che rlﬂetton()} la natura dell’immobile e le circostanze pili probabili in
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f
i
I
I
cui tale immobile sarebbe compravenduto sul libero mercato. I metodi pil comuni,
utilizzati per stimare il valore di mercato sono il market comparison approach
: f
(MCA), il ‘metodo finanziario (incombe approach) e il metodo dei costi (cost

approaéh)

Il procedlmento al:plicato per la valutazione immobiliare & il market comparison

: approach (MCA) + Slstema di Stnna ossia il procedimento di stima del prezzo di

mercatq e del redd1to degli l‘; 1mmob111, attraverso il confronto tra I’immobile oggetto
di stima e un insierghe di irﬂmobili di cbnfronto simili, compravenduti di recente e di
prezzo noto. 11 prirjicipio suj cui fonda il procedimento consiste nella considerazione
per il quale “il mei"cato ﬁssserc‘z‘;il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha
gia determmato il prezzo clz immobili simili”. |

Sostanz1a1mente 11l MCA e una proéedura sistematica di comparazione applicata

alla stnna degli 1mp10b111 m base alle loro caratteristiche tecnico — economiche. Per

applicare il MCA si’deyono compiere aggiustamenti  sistematici sul prezzi di

. mercato meoblhe‘lre.

mercaté) rilevanti 1n base
; 1

alle coﬁrispondenti’i caratte;

soho céstituiti dai prezzi

sono il perno dell’ énalisi

nn procedlmento Slstema (

ialle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto
ﬁistiche dell’immobile oggetto di stima. Gli aggiustamenti

marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari e

h Stima mira a determinare le caratteristiche immobiliari

di tipo quahtatwe in quanto non desumibili e quantificabili direttamente dal

La misura delle superfici degh immobili & svolta con un rilievo metrico secondo lo
f , L,

standaﬁd del -“Cod}ice dellie valutaz1on1 immobiliari”, III Edizione di Tecnoborsa, e

la Noffnativa UNI! 10570 Agenzie Immobiliari.

L ! | ! v e . . ~ . . .
Per 1’analisi estimativa della superficie principale & stata considerata la superficie

| ‘
esterna lorda del fabbrica‘go (SEL), intesa come I’area di un edificio delimitato da

elernenti perimetrhli vert

éali misurata esternamente su ciascun piano fuori terra

alla quota convenzjlonale di ml. 1,50 dal plano di pavimento.

Le font1 di 1nforma21one consultate per la comparazioni di beni simili presenti sul

mercato sono: Agenz1a delle Entrate e Territorio di Perugia, agenzie immobiliari

locali, | Osservatorio del
; |

immo‘t;)ili sulle piajzze dell

registrate in atti pl‘lbblici. j

Mercato Immobiliare (OMD),, listino dei prezzi degli

%Umbria pubblicato dalla Camera di Commercio Industria

Artigianato. e Aéricolturh di Perugia e analisi di compravendite effettuate e
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c) AttribuZione del w‘zlore'
- Posto quanto precede in
pr1n01p10 dell’ordl?aneta

valutazmne che segue si

conformité} al criterio di stima assunto ed aderendo al
s concretezza, che presiede all’attivitd di stimatore, nella

terra conto, in modo particolare, dell’attuale andamento

del mercato 1mmob111are locale e dell’andamento delle aste giudiziarie svolte nel

circondario del Tnbunale di Perug1a I valori unitari applicati alle unita

1mmob111ar1,

particolareggiata e:sposmct ne per ragioni di brevita.

d) Riepilogo delle consistenz

ee valutazione degli immobili:

derlvano da un calcolo analitico del quale viene omessa la

a) Fabbricato ubicato  in Scheggia e Pascelupo Foglio n° 24, particella 351
Subalterno 6 :
Superficie : , ,
Descrizione Prezzo unitario Stato di
Piano ; Commerciale VALORE
Locali ; . al Mgq. conservazione
; Mq.
Primo | Abitazione Mg. 100,00 €. 650,00 - €. 65.000,00 discreto

b‘) Fabbricato ubicato

in Scileggia e Pascelupo Foglio n° 24, particella 351

Subalterno 3 |
| Superficie ‘
Descrizione : Prezzo unitario Stato di
Piano | Commerciale VALORE )
Locali | al Mq. * conservazione -
M.
r i
Terra | Autorimessa Mgq. 2;52,00 300,00 €. 24.600,00 discreto

c) Area urbana in Sche

t i

ggla e Ii’ascelupo Fogho n° 24, particella 541 di mgq. 730

. Superficie ‘ L
. Descrizione Prezzo unitario Stato di
Piano ‘ . : Commc;rclale VALORE .
Locali | , . al Mq. conservazione
| Mg. ‘
| i
Terra Area urbana Mg. 730,00 3,00 €. 2.190,00 discreto
Valore totale: ,
e) Appartamento €. 65.000,00 +
f) Garage €. 24.600,00 +
‘ ST jDIO TECNICO 'Geom. Bucataio Nicola
| . Via Tiberina 221 — 06053 — Deruta (PG) Tel. e Fax. 075 972093 — P. Iva 03678770540
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g) Terreno - €.2.190,00 =

TOTALE €. 91.790,00 si approssima in €. 92.000,00

Per tutto quanto sopra s1‘ stima tL LOTTO UNICO: Piena proprieta pari a 1/1 su n°
2 unita immo%biliari adibite una a civile abitazione posta la piano primo di un
fabbricato bifamiliare e Paltra |adibita ad autorimessa e posta al piano terra dello
stesso fabbricato, con corte pertihenziale ed i relativi diritti sulle parti comuni, il tutto
ubicato in Scheggia e Pascelupb, loc. Isola Fossara, in €. 92.000,00 diconsi (Euro

Novantaduemilamila/00).

13) ELEMENTI PRE}GIUDI;ZIEVOLI_. PER LA VENDITA E CONCLUSIONI
DEL C.T.U.: '

. Come descritto durante la stesura della perizia ’'immobile presenta molte difformita
| 1

urbanistiche come megli(j) descritto nel precedente capitolo 7.1, 7.2 e 7.3, di seguito se

' neriportano alcune: |

|

1) la DIA con la quale veniva autorizzata abitazione al piano primo é stata

dezositdta non tenendo lin considerazione i_precedenti_titoli autorizzativi e
nemmeno i vincoliiche gravano sull’area (vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 e

vincolo di esondabilita fa. cza “A” ritorno di piena a 50 anni), descrtvendo uno

stato_dei _luoghi totglmente difforme rispetto _a quanto autorizzato con la
‘ -

precedente concessione ettlilizia ovvero Concessione n° 28 del 1989 quindi LA
DIA E’ DA INTENDERS‘(! NULLA ANCHE SE PROTOCOL_LATA, SI METTE
QUINDI IN SISCUSSIONE ANCHE QUANTO DICHIARA TO DALLA PARTE
VENDITRICE NELMTO DI COMPRA VENDITA OVVERO “che i lavo}i di
cambio dz destinaz‘ibne d’u:;so erano regolarmente autorizzati con con DIA prot.

- 1093 del 26/02/2007” |
2) Conszderando la DIA non ¢ probatoria dello stato dei luoghi per le motivazioni

. espresse al precedgnte punto 1 e quindi nulla dal punto di vista urbanistico

perché inoltrata senza tener conto dello stato precedentemente autorizzato, in
‘ | I

JSase di istruttoria i tecnici comunali avrebbero dovuto effettuare un accertamento
: , ;

di conﬁ)rmitd sullgimmob?le il che avrebbe comportato la presentazione di un -
successzvo Permesso di Costrulre in Sanatoria perche le difformita che si
evincono dal progetto depositato sono le seguenti:

a) Diversa sagoma plqmmetrtq dell’edificio
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|

b)

3)

)

.5)

6)
7

8)

AVENDO ILLUSTRATO

i
|
|
|
|
i
|

Cambio d’uso del jpiano terra e del piano primo, nella Concessione del 1989 si

. . |
autorizza al piano terra u

n laboratorio che poi nella DIA viene indicato come

garage gia nello st‘ato attuale, al piano primo era autorizzato un ufficio che poi

nella DIA viene dzchlarato laboratorio autorizzato che diventa in parte

abztazzone, tali modzf che

precedentz titoli autonzzatl

di destinazione d’uso non trovano riscontro con i

yi.

La scala interna (parte comune di pin umta immobiliari) rzsulta spostata rispetto

al progetto autorlzzato c
comporta anche una modi
I terrazz;i sono sati .js‘postati
I prospgtti non ri‘sultano

1

edilizia del 1989. |

on concessione edilizia del 1989 e detta modifica
{ica di sagoma del fabbricato.
Ee risultano difformi

_conformi con quanto depositato nella concessione

Esternamente ¢é stato realizzato un piccolo corpo aggettante che ha funzione di

locale tecnico.

Per la regolarizzazione urbanistica dell’immobile dovrebbero essere presentate

delle sanatorie con lacquisizione del parere in merito al vincolo paesaggistico e in

merito al vincolo di esondubilita dell ’area e ad oggi non é possibile quantificare

le sanzioni oppure le eveni

nel precedente capztolo 7. 1
Nelle pratzche non é pres

rammenda che la ‘clasnﬁ

tuali prescrizioni dei vari enti come meglio specificato
72e73.
ente nessun riferimento ad autorizzazioni sismiche, si

cazione sismica dell’Umbria risale al 1981 e quindi

antecedente alla data della przma Concessione (anno 1985), inoltre non sono

stati reperm documentt merentl il deposito s1smzco ed il successivo collaudo

J

. [
statico della struttura e le pratiche depositate in comune non riportano ne un

lanlo laVOI‘l e nemmeno una comunicazione di f ine lavori.

1 certific cato di agibilita non e mai stato richiesto

Le planimetrie catastali sor‘w totalmente difformi.

Non essendo mai stata presentata Pagibilita bisogna depositare anche tutte le

certificazioni degli zmptan!tz ed il calcolo dell ’isolamento termico con il relativo
l

attestato dl prestazione energetzca.

Tutte le pratiche in sanatorza da presentare dovrebbero essere firmate anche dai

proprtetart dell’ tra porzi

one dz immobile non oggetto di procedura esecutiva

perché riguardano anche partt comuni.

TUTTE LE PROBLEMATJCHE E LE CIRCOSTANZE

STUDIO TECNICO Geom. Bucataio Nicola
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 PARTICOLARI CHE CARATTERIZZANO 1 BENI OGGETTO DI PROCEDURA

; | |
' ESECUTIVA, E AVENDO PROVVEDUTO ANCHE ALLA VALUTAZIONE DEGLI

 STESS, CON LA FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA, SI RESTA A
: | ;

 DISPOSIZIONE DEL GIUDICE PER LA PREDISPOSIZIONE DELL’EVENTUALE

 COMPENDIO, NELLO

éBOZZA DELL’ORDINANZA DI VENDITA; QUALORA SI RITENGA CHE IL
‘ | ‘

i _
STA’FO ED ALLE CONDIZIONI ATTUALI, SIA

 EFFETTIVAMENTE DESTINABILE ALLA VENDITA GIUDIZIARIA.

Tanto doveva il sottoscritto,
| Deruta, 12/08/2019

a) Operazioni Peritali |

d) Ispeziorﬁ ipotecarie
e Pratiche} edilizie

o f) Atto di acquisto

; Via Tiberina 221
E-mail ni

| Fanno parte integrante dell(la preser&e 1 seguenti allegati:

b) Documentazione fo;tografic

. |
¢) Documentazione catastale

g) Rilievo $tat0 dei luoghi

in evasione dell’incarico ricevuto.

'
|
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TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
TERZA SEZIONE CIVILE
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

R.G. Es. 68/2018
| Prombssa da:
CHEBANCA S.P.A.

Contro

CHIARIMENTI SULLA C.T.U. DEPOSITATA IL 13/08/2019

Gﬁudiée d ell’escicuzione: Dott.sa Lévagna Rosa

i

Tecnico Incaricato: Geom. Nicola Bucataio

Iscritto all ’albo“ dei Geomem della Provincia di Perugia al n° 4253
Iscritto all albo dei (, T.U. del Tribunale dl Perugia al n° 1854 ‘
Cod. fisc. BCTNCL 76M08 D786S Tel e Fax. 075 972093- Cell. 3939527785

E-mazl nzcola bucataio @ gmail.com — Pec.: mcola.bucatazo@,qeopec.zt
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PREMESSA

I sottoscritto Geom. Nicola Bucatalo iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di
Perugia al n°® 4253, domﬂciliato per lo svolglmento dell’attivitd professionale in Deruta
(PG), Via Tiberina n° 2:}21, veniva nominato C.T.U. nell’esecuzione immobiliare in
oggetto, accetjtato l’inca?rico 1n data 13/02/2019 depositava 1’atto peﬁtale in data
13/08/2019, successivamante in data 12/1 1/2019 il G.E. richiamava il sottoscritto per

- chiarimenti in merito a quanto me nzmnato in perizia ai punti 7.1, 7.2 ¢ 7.3.
5 ‘ \

: A talkproposito: lo sgrivenfje riporta i punti oggetto di chiarimenti e le relative osservazioni
in merito: - : | |

7.1) INDAGINI AMMINiSTRATIVE

Gli- accertamenti esegultul Ufﬁcno Accesso Atti del Comune di Scheggla e. Pascelupo

relatlvamente al fabbrlcato del| quale fanno parte le unita immobiliari oggetto di

esecuzione, hanno consentlto di reperire 1 seguenti atti amministrativi:

i
1) Concessione Edili1zia n° 12 del 01/07/1983 rilasciata a nome del Sig
~ser la costruzione di un laboratofio artigianale con abitazione annessa in
| ; ; . . .
Scheggia Loc. Isola Fossara.

|
|

2) Concessione Edthla n° 28 del 05/09/1989. rilasciata a nome del Sig.
per la sopraelevazmne di un fabbricato artigianale in scheggia fraz. Isola

Fossara con locali da adibire ad uffici e magazzino.

3) Denuncia di Inizio Attiviia Prot. N° 1093/x-1 del 26/02/2007 inoltrata dal Sig.
| per il cambio di destinazione d’uso del piand' primo da laboratorio

a civile abitazione! si reéi.éa che la DIA in questione é stata depositata_non

tenendo in conszderazzone Qrecedentt titoli autorizzativi e nemmeno i vincoli che

gravano sull’area ( vmcolo paesaggzstzco D. Lgs 42/2004 e vmcolo di esondabilita

fascia “A” rttorno di mena a 50 anm) descrwendo uno_stato dez luoghi

totalmehte difforme rispetto a quanto autorizzato con la precedente concessione

edilizia ovvero Concessione n° 28 del 1989 quindi LA DIA E’ DA INTENDERSI
, NN |
NULLA _ANCHE SE | PROTOCOLIATA, SI METTE _QUINDI _IN

DISCUSSIONE EANCHE' QUANTO DICHIARATO DALIA PARTE
; ' | I .

i i
i

|

w !
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}
|
|

VENDITRICE NELL’ATTO DI COMPRAVENDITA OVVERO “che i lavori di

i
cambio dl destmazzone d ’uso erano regolarmente autorizzati con con DIA prot.

1093 del 26/02/2007 ”

\

i : i !

4) Non rlsultano aglb;llté rilésciate o richieste per gli immobili.
| S
]

4

- CHIARIMENTO PUNTO 7.1:

Come gia specificato precedentemente la DIA prot. 1093 del 26/02/2007 & stata depositata

rappresentando uno stato 1de1 luoghi (ovvero stato .attilale) completamente difforme a

quanto era stato precedentemente autorizzato con Concessione Edilizia-n® 28 del 1989,

a inoltre lo scrlvente in data 03/ 12/2 )19 si & recato nuovamente presso 1'Ufficio Tecnico del

' Comune di Scheggla e Pascelupo

per avere un confronto con i tecnici istruttori in merito a

quanto dichiarato in precedenza da detto sopfalluogo & emerso che a seguito dell’accesso

atti effettuato in data 12/08/2019 la DIA era stata archiviata dagli stessi tecnici ed inserita

. fra le pratiche non autorizzate e gl; stessi hanno prodotto al sottoscritto una pratica che era

| stata presentata successivamente

prodbtta in fase di accesso atti

.i esecuzione 1mmob111are

ovvero laboratono al plano terra e
PERTANTO LA DIA PROT.

Punita

immobiliare in

resndenzmle)

(éivvero la pratica n° 78 del 2008 ma che non era stata
ijerché riguardava la parte di edificio non oggetto di
’ -

1 tecnici confermavano al sottoscrltto la non valenza della DIA prot. 1093 del 26/02/2007
| per le dlfformlta gia menz1onate precedentemente e qu1nd1 l’ultlma autorlzzazmne

urbanistica nguardante 1’1mm0b11e oggetto di esecuzione & la concessione 28 del 1989

!fufflcw al piano primo.
1093 DEL 26/02/2007 (con la quale si trasformava
RICHIAMATA NELL’ATTO DI

| COMPRAVENDITA REP. 67351/19744 DEL 05/09/2007 A FIRMA DEL NOTAIO
ANTONIO FABI NON RISULTA ESSERE MAI STATA AUTORIZZATA E
' QUINDI AD OGGI L’UNITA’ IMMOBILIARE RISULTA TOTALMETE

 DIFFORME. N

. SI RIPORTA DI SEGUITO IL

dell’area) IMBORTANTE POI
MENO DELL’IMMOBILE.
| 7.2) DESTINAZIONE URBAN

Come si & potuto evmcere dalle

PUNTO 7.2 (che descrive la destinazione urbanisti‘ca

PER LE CONCLUSIONI SULLA SANABILITA’ O

ISTICA

autorizzazionifedilizie le unitd immobiliari oggetto di

| esecuzione fanno parte dl un ecllficio realizzato in zona “D” ovvero area artigianale

g’  Via Tiberina 221 - 06053 +
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industriale nel vigente programma di fabbricazione e nel P.R.G. adottato.

| Inoltre I’area ove ricade il fabbric ato ¢ sottoposta ai seguenti vincoli:

a) Ambiti dei parchi ~ area n jaturale protetta del Monte Cucco
(Lett. “f”) art. 142 D. Lgs 42/2004 quindi ogni modifica esterna é soggetta ad
autoriézazione paesaggist;ica.
Ambiti Fluviali — fasce dl rispetto dai corsi d’acqua (Lett. “c”) art. 142 D. Lgs.

42/2004 quindi ogni modizfﬁca esterna ¢ soggetta ad autorizzazione paesaggistica.

' .
b) Aree sondabili ricadenti in fascia “A” con ritorno di piena a 50 anni, per quanto

riguarda questo p

assetto idrogeologico, nel

P
|

unto si fa riferimento a quanto stébilit;p .dal piano stralcio di

le fasce “A” sono consentiti i seguenti interventi:

1. Nella fascia vdefin‘z:'ta A il P.AI persegue I’obiettivo di garantire generali

' condizioni | di sicu

di riferimento e

rezza idraulica, assicurando il libero deflusso della piena

il mantenimento e/o il recupero delle condizioni di

| :
equilibrio dinamico dell’alveo e favorendo I’evoluzione naturale del fiume.

2. ;Nella fas]cia A,

fatto salvo quanto  previsto all’art. 4, commi 2, 3

‘ ( delocallzzazzone dl fabbricati), sono ammessi escluszvamente

a) glz mterventt edzlzzz di demolizione senza ricostruzione;

b) glz mterventz edzlzzvz sugli edifici, sulle infrastrutture sia a rete che puntuali e

sulle attrezzaz;ure esz.»tentz, sia private che pubbliche o di pubblica utilita, di

majnutenzioneiordinarfia, straordinaria, restauro, risanamento conservativo e di
‘ ora ; _ € ?

| . . . . . ,
ristrutturazione edilizia, cosi come definiti dalle normative vigenti, nonché le

opere interne agli edifici, ivi compresi gli interventi necessari all’adeguamento

alla normativh antis

o, | L
barriere archlttettomc‘
! | 1

igiene sul lavéro, nor
fuﬁzionali, al;?itative
comportare aitmento
essere realizzati in

condizioni di deﬂus

;s*micd, alla prevenzione sismica, all’abbattimento delle
he ed al rispetto delle norme in materia di sicurezza ed
@ché al miglioramento delle condizioni igienico-sanitarie,
‘e produttive. Gli interventi di cui sopra possono
di volume ma non della superficie di sedime e devono
éondizioni di sicurezza idraulica senza modifica delle

so della piena previo parere e verifica dell’autoriti

regionale zdraulzca competem‘e, (autortzzazwne ai fini idraulici)

c)gli znterventz volti ¢
‘ \

rischio a condizione
i |

sicurezza idraulica a

1lla messa in sicurezza delle aree e degli edifici esposti al
che tali interventi non pregiudichino le condizioni di

monte e avalle dell'area oggetto di intervento;

d)'ﬁ gli intervénti necessari a ridurre la vulnerabilita degli edzﬁcz delle

!
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infr‘aStrutture ¢ delle attrezzature esistenti ed a migliorare la tutela della

pubblica zncolumzta senza aumento di superficie e di volume;

e) gli mterventz di an[1plzament0 di opere pubbliche o di pubblico interesse,
riferiti a servzzl essenzzalz e non delocalizzabili, nonché di reallzzazzone di
nuove mfrastrutture li neart e/o a rete non altrimenti localizzabili, compresa la
realzzzazlone dz mam[tfattz funzlonalmente connessi, attrezzature ed impianti
sportzvz e rzcreatzvz Iall aperto con possibilita di realizzazione di modesti
manufatti accqssorz a |servizio degli stessi, a condizione che tali interventi non
costituiscano s?gnﬁ”ica(ivo ostacolo al libero deflusso e/o significativa riduzione
dell'attuale clz'apacita: d’invaso, non costituiscano impediménto\ “alla
realizzazione 411 interventi di attenuazione e/o eliminazione delle condizioni di

{ i
rischio e siano coerénti con la pianificazione degli interventi di protezione
|

civile;

) gli intervehti per freti ed impianti tecnologici, per sistemazioni di aree

esterne, recznzzom ed accessori pertinenziali di arredo agli edifici, alle

infrastrutture 1ed alle attrezzature esistenti, purché non comportino la

realzzzazzone dz nuove volumetrie, alle condizioni di cui alla lettera e);

g) la realzzzazzone dzi manufatti di modeste dimensione al servizio di edifici,

infrastruture, ‘attrezzature e attivita esistenti, realizzati in condizioni. di

sicurezza zdraulzca e senza mcremento dell'attuale livello di rischio;

h) le pratiche | per la corretta attivitd agraria con esclusione di ogni mtervento

che comporti modzfzca della morfologia del territorio;

i) znterventz voltz allci bonifica dei siti inquinati, ai recuperi ambientali ed in
: generale alla rzcostztuzzone degli equilibri naturali alterati e alla eliminazione

dei fattori di mterferenza antropzca,

I) le occupazzonz temiporanee, a condizione che non riducano la capaczta di

portata dell alveo, PIANO DI BACINO DEL FIUME TEVERE - PROGETTO

DI PIANO STRALlC10 PER L’ASSETTO IDROGEOLOGICO - PA.L

Normatzva di ‘attuazz'one 22 realizzate in modo da non arrecare danno o da

risultare di prggzudzzzgo per la pubblica incolumita in caso di piena;

m) gli intervehti di n%anutenzione idraulica come definiti nell’allegato “Linee

guzda per I mdzvzduazzone e la definizione degli interventi di manutenzione

delle opere za’raulzche e di mantenimento dell’officiosita idraulica della rete

idrografica”;
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n) gli edifici e i manzfatti‘ finalizzati alla conduzione delle aziende agricole,

purché realizzate in
|

dell’attuale liv1ello di

condizioni di sicurezza idraulica e senza incremento

rischio;

o) gli interventi di difesa idraulica cosi come disciplinati dall’art. 30;

p) Lattivita estrattiva

q) gli interventi e le

nei limiti previsti dall’articolo 31;

attivita connessi alla navigazione nei tratti classificati,

‘purché ricompresi in piani di settore o regionali, ed a condizione che non

costituiscano fonte di

la piena.

trasporto per galleggiamento di mezzi o materiali durante

3 E' richiesto il parére di cui al R.D. n. 523/1904 rilasciato dall’autorita

regionale competente in materia idraulica relativamente agli interventi di cui

alle lettere c), 1), m), r;b, 0),'q) del precedente comma 2

! L ‘
¢) Inoltre sulla carta geologica risulta identificata come zona “ags” ovvero aree con

alluvioni recenti

7.3) GIUDIZIO CONFORMITA’ URBANISTICA

I
Per quanto sopra esposto ed iiz‘ seguito al sopralluogo e dopo la comparazione degli

elaborati grafici reperm presso il Comune di Scheggia e Pascelupo con lo stato dei

luoghi emergono le seguentt dtfformtta’

Considerando la DIA non probatorza dello stato dei luoghi per le motivazioni espresse al

precedente capttolo 7.1 4e qumdt nulla dal punto di vista urbanistico perché inoltrata

senza tener conto dello stato precedentemente autorizzato, in fase di istruttoria i tecnici

comunali avrebbero dovuto effettuare un accertamento di conformita sull’immobile il

che avrebbe comportato la presentazione di un successivo Permesso di Costruire in

Sanatoria perché le dlﬁ”ormlta che si evincono dal progetto depositato sono le seguenti:

a) Diversa sagoma plammetrza dell’edificio

b) Cambio d’uso del pumo, terra e del piano primo, nella Concessione del 1989 si

autorizza al pumo terraz un laboratorio che poi nella DIA viene indicato come

garage gia nello stato attuale, al piano primo era autorizzato un ufficio che poi

nella DIA viene dich

larato laboratorio autorizzato che diventa in parte

abztazlone, tali modifi che di destinazione d’uso non trovano riscontro con i
|

'tivi. ‘

precedentl titoli autorizzc

¢) La scala interna (parte comune di pin unita immobiliari) risulta spostata rispetto

al progetto autorizzato

ST

con_concessione edilizia del 1989 e detta modifica
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comporta anche una modi ﬁca di sagoma del fabbricato.

d I terrazzi sono sati spostati e risultano difformi

e) 1 prospetti non risultano conformi con quanto depositato nella concessione
edilizia del 1989. | ‘

o 1 : . . .
D Esternamente é stato realizzato un piccolo corpo aggettante che ha funzione di
locale tecmco 1 | o
Tutto quanto sopra ew quello che si & accertato in fase di sopralluogo facendo una

comparazione dello stato dei luoghi con:gli atti autorizzativi reperiti, si precisa che

|

rimane dlffiClle anche quantlficare gll onerl relativi ad eventuali sanatorie visto la

presenza dl numeros‘l vmcoill paesaggnstncn nellarea, infatti si riporta in calce
quanto prev1st0 dall’art 167 del D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. e soprattutto dal comma
“5” 1‘

‘ |

S \
L. In caso di vzolazzone deglz obbllghz e degll ordini previsti dal Titolo I della Farte terza,
il trasgressore & sempre tenuto alla rimessione in pristino a proprie spese, fatto salvo
| quanto previsto al comma 4

|
I o e 5

2. Con l'ordine di rimesszone in|, przstmo e assegnato al trasgressore un termine per

- provvedere. | ‘w
H i {‘

i 1
3. In caso di mottemperanza lau forzta amministrativa preposta alla tutela paesaggistica

provvede d'ufficio per mezzo del prefetto e rende esecutoria la nota delle spese. Laddove
l'autorita amministrativa preposta alla tutela paesaggistica non provveda d'ufficio, il
§dzrettore regionale compgtente su richiesta della- medesima autorita amministrativa
- ovvero, decorsi centottanta gzorm dall'accertamento dell'illecito, previa diffida alla
suddetta autorita competente a provvedervi nei successivi trenta giorni, procede alla

demollzzone avvalendosi a"ell app
delle modalita previste da‘ll artico

0sito servizio tecmico-operativo del Ministero, ovvero
lo 41 del d.P.R. 6 _giugno 2001, n. 380, a seguito di

' apposita convenzione che puod esse)
dzfesa }
( articolo cosi modzﬁcato dall'art. 3
4. L'autoritd amministrativa compe
- procedure di cui al comma 5, nei se

' a) per i lavori, realizzati in assenzc
,abbzano determinato creazione a
legzttzmamente 1

;b) per limpiego di materiali

re stipulata d'intesa tra il Ministero e il Ministero della
del d.lgs. n. 63 del 2008)

‘tentef accerta la compatibilita paesaggistica, secondo le
cguenti casi:

1 0 difformita dall'autorizzazione paesaggistica, che non
'z superfzcz utili o' volumi ovvero aumento di quelli

realizzati;
in_ difformita  dall'autorizzazione paesaggistica;

‘¢) per i lavoril comunque| configurabili quali interventi di manutenzione ordinaria o

. straordinaria ai sensi dell'articolo

3 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

\interessati dagli interventi di cui
\preposta alla gestzone del vin

1
\
|

Via Tiberina 221 - 06053 -

\5. Il proprietario, possessore o detentore a qualsiasi titolo dell'immobile o dell'area

al comma 4 presenta apposita domanda all'autorita
colo ‘ai fini dell'accertamento della compatibilita
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paesaggistica degli interventi medeszmz. L'autorita competente si pronuncia sulla
domanda entro il termine perentorw di centottanta giorni, previo parere vincolante della
soprintendenza da rendersi entro il termine perentorio di novanta giorni. Qualora venga
accertata la compatzbzhta paesa‘lggtstwa, il trasgressore ¢ tenuto al pagamento di una
somma equivalente al maggiore importo tra il danno arrecato e il profitto conseguito
mediante la trasgressione. L' importo della sanzione pecuniaria é determinato previa
perizia di stima. In caso di rzgeito della domanda si applica la sanzione demolitoria di
cui al comma 1. La domanda di. accertamento della compatibilita paesaggistica
presentata ai sensi dell' rtwolot181 comma_I-quater, si intende presentata anche ai

sensi e per gli eﬁettl di cul al presente comma. .

6. Le somme riscosse per eﬁetto dell'applicazione del comma 5, nonché per effetto
dell'articolo 1, comma 37 lettera b), n. 1), della legge 15 dicembre 2004, n. 308, sono
utilizzate, oltre che per lesecuzzone delle rimessioni in pristino di cui al comma 1, anche

per finalita di salvaguardlza nonc
rigualificazione degli immobili e
pristino. Per le medesime finalita
recupero delle spese sostenute d
pristino in danno dei soggettz
amministrazioni competentz

he per interventi di recupero dei valori paesaggistici e di
> delle aree degradati o interessati dalle rimessioni in
1 possono essere utilizzate anche le somme derivanti dal
all’amministrazione per l'esecuzione della rimessione in
obbligati, ovvero altre somme a cio destinate dalle

E prassi delle amministrazimllfi comunali quantificare, la somma equivalente al

maggiore impbrto tra il daﬁ}no arrecato e il profitto conseguito mediante la

trasgressione, tramite perizia

di stima redatta dall’Agenzia delle Entrate sezione

Territorio (ex Ufficio | Tecnico Erariale) dopo stipula di convenzione, rimane

comunque ini dubbio l’:‘icquisizzione di compatibilita ambientale delle opere abusive

| e i .
che devono essere preveptnvamc:nte autorizzate,

‘ 1
Inoltre per qilanto rigugrda il
tenero conto di quantm previst
ovvero che trattandosi dl zona
ad una superfic1e mass‘lma di|
dell’attivita o del custode e

aziendale, dai grafici depositat

esecuzione nQn ¢ altro éhe una parte dell’ufficio al piano primo e del laboratorio al .

piano terra ‘autorizzatij con ¢
dell’intero immobile div;enta di

. |
d’uso del piano terra e primo

3cambio d’uso del piano terra e piano primo bisogna

to dall’articolo 22 delle N.T.A. del piano regolatore
mq.' 132,00 da destinare ad alloggio del conduttore
:omlinque accorpato e non separato dal complesso
l si nota che I’immobile posto in vendita ed ‘oggetto di

-oncessione del 1989, inoltre visto Pattuale utilizzo

da laboratorio e ufficio ad abitazione e garage perché

mancaneo i réquisiti ricﬁiesti dall’artlcolo 22 delle N.T.A. del P.R.G., infatti essendo

I’immobile principale diviso in

due proprieta e non essendovi una destinazione d’uso
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fficﬂe giustificare una eventuale sanatoria per cambio -

b4
[v]
I
~
¥

o

8
(5]
&
[]
-
2
-
e}
o
°
8
~
b=}
©
5]
®
i3
&

@
1]
o
<
[&]
U]
P4
<
o
7]
(&3
w
g
o
)
14
<
]
(=]
o
@
@
[
£
w
[]
Q
4
9
<
'_.
<
[&]
=)
m

ol
Q
g

£
=




|
|
|
\
1
|
|
|

prevalentemente artlglanale non vi sono i requisiti per la realizzazione dell’alloggio e

la rispettiva pertinenza Qestlnata a garage.

Oltre quanto sopra bls‘ogna dnche segnalare che i cambi d’uso e le modifiche
plammetrlche apportate al fabbrlcato devono essere sanate tenendo anche in
consnderaznone la presen‘za del vincolo di esondabilita dell’area che & classificata in
fascia “A” (Tr 50 ovver? ritorno di plena as0 anm), confermato anche dalla tavola
2/A del PRG cjhe individljxa l’area coma zona ‘“‘egs” alluvmm recentl, si fa presente che
ogni pratica iherente edi}fici chq subiscono cambio di destinazione d’uso deve anche
acquisire il parere ai fiﬁi idral_:lici per la messa in sicurezza dell’immobile e non &
detto che in tale circostfanza non vengano prescritte opere di difesa idraulica da
realizzare, non compufabili oi‘a se non previo parere preventivo dell’autorita

competente.

|
|
|
|
i
i
i
1
|
|

In pit ogni pratica dovirebbe éssere sottoscritta anche dal proprietario dell’altra

porznone di 1mm0blle non ogge etto dl esecuzione immobiliare, perché le modifiche

apportate ai prospettl rlguardano un unico fabbricato e quindi Pintegrita dei
prospetti dell’edificio stesso & cpndomlnlale e le opere abusive hanno riguardato la

. consistenza e lo spostamento del vano scala che risulta una utiliti comune di tutte

. unitd immobiliari che costituiscono Pedificio.
- Oltre a quanto menzionato sopra bisogna segnalare anche quanto seguer
| f |

a) Nelle pratiche non ¢ presénte nessun riferimento ad autorizzazioni sismiche, si
rammenda che la classififcazione sismica dell’Umbria risale al 1981 e ’quin(di
antecedente alla data de ia prima Concessione (anno 1985), inoltre non sono .
stati reperiti documenti fnerénti il deposito sismico ed il successivo collaudo
statico della struttura e le pratiche depositate in comune non riportano ne un

inizio lavori e nemmeno una comunicazione di fine lavori.

In merito all’aspetto sismico si precisa che qualora non fosse mai stato fatto il

deposito, necessitanq prove sui materiali con dei carotaggi in loco e poi

; . . ) . ! : . . . . .
restituzione dei certificati da parte di un laboratorio autorizzato, prove di carico
1 i

. . i a .. . .
sui solai e adeguamento alle normative vigenti ovvero NTC 2008 e s.m.i.
‘ | ;

b) 1l certificato di agibilita non e mai stato richiesto
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¢) Le planimetrie catastali §0n0 totalmente difformi.
d) Non eésendo mai| stata pjresentata I’agibilita bisogna depositare anche tutte le
certificazioni degli impidnti ed il calcolo dell’isolamento termico con il relativo

attestato di prestazione ehergetica.

- CHIARIMENTI PUNTI 72 E7.3

Come specificato al punt;o 731 immObile presenta mblteplici difformita e dal confronto

con i tecnici del Comune i Scheg g‘ia e Pascelupo & emerso quanto segue:
‘ ;

\
<

a) I stessi hanno cohfermato al sottoscritto che I’eventuale sanatoria rlguardante le

modlﬁche esteme (OVVCIO la diversa sagoma e le modifiche ai prospetti) sono
soggette ad autorlzzazmne paesaggistica ricadendo 1’immobile in area vincolata ai
sensi dell’art. 142; lettere “c” ed “f” del D. Lgs. 42/2004 pertanto ogni domanda di
sanatoria da inoltriare in Comune dovrebbe comunque ottenere il parere favorevole
della soprintenderlza inoltre i stess1 Tecnici Comunah non sono ad oggi 1n grado di
quant1flcare l’eventuale sanz1one da apphcare all’1mm0blle perché per quanto
dlsposto dall’ artlcolo 167 comma 5 del D.Lgs. 42/2004, la sanzione & pari alla
somma equlvalent‘e al magglor importo tra il danno arrecato e il profitto conseguito
mediante la trasgressmne detto importo & determinato tramite perizia di stima, i
tecnici del Comurixe di Scheggia Pascelupo mi hanno confermato che come in altri
casi la perizia & %stata r,datta dall’Agenzia delle Entrate sezione Temtono (ex
Ufficio Tecnico Erariale) per quanto sopra lo scrlvente non ¢ in grado di
quantificare la éifra che dovra essere pagata per la sanzione ‘e nemmeno di
garantlre la sanablllta perché comunque il parere della soprintendenza
prevarica il paqere della. Commiésione Comunale e quindi i Tecnici del
Comune non hanno nemmeno loro espresso un parere personale sulla
fattlblllta dell’eventuale sanatona. )

b) Come gia spec1ﬁcato 1’1mmob1le ricade in Zona “D” ovvero aree per insediamenti
produttivi, e 1’articolo 22 | delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. vigente
del Comune di Scheggia e Pascelupo consentono la realizzazione di un alloggio di
una suberficie massima di mq. 132,00 da destinare ad}abitazione del custode ma la
realizzjazione della resi :ienza [ sﬁbordinata alla destinazione prevalente del
fabbricato che dovrebbe iessere produttivo quindi il piano terra non puod eséere

destinato ad autorimessa|come attualmente destinato e commercializzato ma deve
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avere la destinazione laboratorio. Questo non costituisce un problema perché dal
punto di vista urbanistico il piano terra risulta laboratorio (come autorizzato con la

pratica del 1989 visto che ia DIA prot. 1093 del 26/02/2007 risulta archiviata come

pratica non Valida ma c¢ me rlportato nell’atto di compravendita e come risulta
dagli atti catastah il plano terra & stato commercializzato come autorimessa.
Rimane comunqu% da sanare la- parte al piano primo da destinare a civile
abitazione, ma la s}anatona del piano, primo & legata anche all’approvazione delle
modiﬁche esterne iche corﬁe menzioﬁato al precedente pﬁnto sono subordinate al
parere élella soprir}tendenzﬁa, peﬁanto anche il cambio di destinazione d’uso del

. . o el . . . . . eye s
piano primo non ¢ quantificabile se non previo presentazione di pratica edilizia.

c) 1l fabbricato ricade in zona esondabile e quindi tutti gli interventi di cambio di
destinaiione d’uso sopratnutto al piano terra ove & stato ricavato un bagno soho
soggetti all’acquisizione dé 1 parere ai fini idraulici ed anche questo & un parere che

non esprime l’amnﬁinistrazmne Comunale

| CONCLUSIONI DEL C.T.U. : ,
' COME DESCRITTO GIA NELLA PERIZIA E COME RIPETUTO NEL
_PRESENTE = ATTO | DI PRECISAZIONE L’IMMOBILE  PRESENTA
INNUMEREVOLI DIFFbRMI'FA CHE AD OGGI NON SONO QUANTIFICABILI
' IN TERMINI DI SANATORIA SE NON DIETRO LA PRESENTAZIONE DI UN
PROGETTO, QUANTO ESPRESSO E’ STATO ANCHE CONFERMATO AL

' SOTTOSCRITTO DALL’INCONTRO AVUTO CON I TECNICI DEL COMUNE
DI SCHEGGIA E PASCELUPQ PERCHE’ ANCHE GLI STESSI NON SONO IN
GRADO DI QUANTIFICARE LA SANZIONE DA APPLICARE PER LA
'SANATORIA AI FINI PAESAGGISTICI E GLI STESSI NON SONO NEMMENO
"IN GRADO DI POTER !GARANTIRE IL BUON ESITO DELLA RICHIESTA DI
SANATORIA. I: |

'PER QUANTO SOPRA Lb SCRIVENTE VISTE LE CIRCOSTANZE
' PARTICOLARI CHE CARATTERIZZANO I BENI OGGETTO DI PROCEDURA
.ESECUTIVA 'NON PUO’ CFERTO GARANTIRE LA SANABILITA’ DELLE
'OPERE ABUSIVE SEGNALATE E NEMMENO QUANTIFICARE GLI ONERI DA
DECURTARE AL VALORE SE NON DIETRO PRESENTAZIONE DI PRATICA
'EDILIZIA CHE AUTOR‘IZZEF.EBBE L’UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI
SCHEGGIA E PASCELUPO A RICHIEDERE LA PERIZIA PER LA
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|
QUANTIFICAZIONE DELLA SANZIONE DA APPLICARE ALL’IMMOBILE.
| INOLTRE COME ;SP];ECIFI(‘ATO IN PRECEDENZA IL PIANO TERRA DEL
. - FABBRICATO NON POTRA’ MAI ESSERE ADIBITO AD AUTORIMESSA.
| PERTANTO%PER QUA?NTO SOPRA ESPOSTO E NELLE CONDIZIONI IN CUI
SI TROVA IL FABBleICATD OGGETTO DI PROCEDURA LO SCRIVENTE
NON RITIETE DI PbTER ;QUANTIFICARE LE SPESE NECESSARIE AD
ACQUSIRE ' LA SAi;\IATORIA ~E  NEMMENO PUQ’ GARANTIRE LA
SANATORIA DELLO %STESEO QUINDI SI RIMETTE ALLA DECISIONE AL
GIUDICE SE IL BENjE NELLE CONDIZIONI IN CUI SI TROVA E NELLO
STATO DI FATTO PO$SA ESSERE DESTINATO ALLA VENDITA.
Tanto doveva il sot_toscritt§O, in evasione dell’incarico ricevuto.
- Deruta, 16/01/2020 | . IL C.T.U.

Geom Nlcola Bucatalo
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