






































































































































































































































































































































































































































































































































































































Rapporto di stima - N. Gen. Rep. 192/2011

TRIBUNALE DI TERNI
ESECUZIONE IMMOBILIARE

Esecuzione Forzata
Promossa da:

  

Contro:
  

Lotti 001 002 003 004 005 006 007 008 009 010 011 012 013 014
015 016 017 018 019 020 021 022 023 024 025 026 027 028 029

030 031 032 033 034 

N. Gen. Rep. 192/2011
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 13-12-2012

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Patrizia Cianchini 

RAPPORTO DI STIMA
-integrazione peritale-

Tecnico incaricato:  Trabalza Paolo
CODICE FISCALE: TRBPLA69M29L117O 

PARTITA IVA:  
Con studio in: Via F. Filzi, 7  -  Terni 

telefono: 0744/58547 
fax: 0744/58547 

email: sta.lt@libero.it 
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PREMESSA

In seguito all'istanza del Custode nominato nella procedura in oggetto, Dott.ssa Patrizia Cianchini,

il  Giudice  dell'esecuzione  Dott.ssa  Natalia  Giubilei  in  data  29/09/2014  formulava  il  seguente

quesito:

“Letta l'istanza del Custode, autorizza il CTU ad accedere all'immobile, ad evidenziare le opere

necessarie per la messa in sicurezza in relazione alle problematiche evidenziate, indicando i relativi

costi;

-  accerti  il  CTU se sia possibile  ottenere l'agibilità  ed il  collaudo dell'immobile  valutando gli

adempimenti necessari e i loro costi.

Verifichi se effettivamente vi siano stati i furti denunciati e quale la situazione rispetto a quella

periziata.”

RISPOSTA AL QUESITO

“Letta l'istanza del Custode, autorizza il CTU ad accedere all'immobile, ad evidenziare le opere

necessarie per la messa in sicurezza in relazione alle problematiche evidenziate, indicando i relativi

costi;...”

Effettuati gli accessi presso i locali oggetto dell'esecuzione in Terni via degli Arroni n. 71 in data

26/09/2014-24/10/2014 (verbali del custode allegato 1), lo scrivente ha potuto constatare quanto

appresso:

• Porzioni condominiali e parti comuni.

Tali  porzioni  hanno evidenziato  un forte  degrado e abbandono con presenza  di  erbe infestanti,

pavimentazione  deteriorata  e  battiscopa  distaccati,  sportelli  degli  impianti  rotti  e/o  mancanti,

illuminazione rotta e/o mancante, malfunzionamento degli scarichi della acque nere (garage lotto 5),

locali  interrati  adibiti  ad  autorimessa  in  assoluto  stato  di  abbandono  e  degrado,  ascensori  non

funzionanti.

• Lotto 1)2)3) appartamenti  posti  al  piano  terra  e  interrato  ubicati  nella  palazzina

C1/D3, distinti al Foglio 129 p.lla 482 subb 5-6-7 int. B2-C3-C2.

Le pertinenze (giardini) di tali lotti risultano in evidente stato di abbandono con presenza di erbe

infestanti e arbusti anche di notevole dimensione.  La sistemazione del verde dei giardini risulta

essere stata effettuata in data 24/10/2014 da ditta specializzata.

• Lotto 2) appartamento al piano terra e interrato ubicato nella palazzina C1/D3,

distinto al Foglio 129 p.lla 482 sub 6 int. C3.

Il muro di recinzione del giardino presenta evidenti  segni  di  cedimento  causati

presumibilmente  dall'urto  di  un  automezzo.  Il  muro  risulta  essere  stato  ripristinato  in  data

03/10/2014 da ditta incaricata.
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• Lotto 5) garage  al  piano  interrato  ubicato  nella  palazzina  C1/D3,  distinto  al

Foglio 129 p.lla 482 sub 52 int. 14.

Il garage evidenzia una fuoriuscita di acque luride presumibilmente imputabile a perdita fognaria.

• Tutti i garages distinti al Foglio 129 p.lla 482 subb 39-40-41-43-44-46-47-48-50-51-52-54

e ubicati nella palazzina C1/D3  presentano il blocchetto di chiusura danneggiato e infissi

manomessi. Le serrature sono state sostituite in data 03/10/2014 da ditta incaricata.

Problematiche evidenziate all'interno delle abitazioni rispetto a quanto periziato il 10/12/2012:

• Lotto 07) 08) 09) 10) 11) 12) 13) 14)  ubicati nella palazzina C1/D3 (vedi tabella A allegato

2)

• Lotto 17) 20) 22) 23) 24) 25) 26) 27) 28) 29) 30) 31) 32) 33) 34) ubicati nella palazzina G

(vedi tabella A allegato 2).

Per quanto sopra detto si ritiene che le opere necessarie minime per la messa in sicurezza dei lotti in

carico alla procedura sono:

.1 Taglio delle erbe infestanti e arbusti di notevole dimensione al fine di evitare maggiori danni

alle strutture e impianti esistenti causati dalle radici nei Lotti 1-2-3. Importo delle opere €

488,00 iva inclusa (già eseguito);

.2 Ripristino e messa in sicurezza del muro di recinzione del giardino nel Lotto 2.  Importo

delle opere € 305,00 iva inclusa (già eseguito);

.3 Sostituzione  dei  blocchetti  degli  infissi  dei  garages.  Importo  delle  opere  €  395,28 iva

inclusa (già eseguito).

.4 Sostituzione  dei  blocchetti  degli  infissi  degli  appartamenti  attualmente  dotati  di

“passepartout” di cantiere.  Importo presunto delle opere € 1.300,00.

“...accerti il  CTU se sia possibile ottenere l'agibilità ed il collaudo dell'immobile valutando gli

adempimenti necessari e i loro costi...”

Come già indicato nella perizia depositata il 10 dicembre 2012 e successiva integrazione del 12

dicembre  2012 e  30  aprile  2013 che  si  rimettono  in  copia,  le  palazzine  dove  sono ubicati  gli

immobili  oggetto  della  presente  procedura,  non  sono  dotate  di  certificato  di  agibilità  per  la

mancanza della documentazione richiesta dalla Amm.ne comunale in data 12/11/2008 prot. 212145

e 19/11/2008 prot. 216063 (allegato 3).

Nello  specifico  la  documentazione  richiesta,  in  base  alle  norme  allora  vigenti,  consisteva

sinteticamente in:

EDIFICIO G

.1 copia del certificato di collaudo statico;

.2 dichiarazione del Direttore Lavori per gli adempimenti in materia di costruzioni in zona
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sismica;

.3 copia del DURC;

.4 copia del certificato di prevenzione incendi;

.5 estremi del deposito della documentazione prevista dal D.L. 192/2005 s s.m.i. (ex Legge

10/91 e succ.);

.6 integrazioni documentali impianti;

.7 copia del documento di riconoscimento del Direttore Lavori;

.8 copia del documento di riconoscimento del richiedente l'agibilità;

.9 attestazione di versamento dei diritti di segreteria per € 2.500,00;

.10 2 marche da bollo 

EDIFICIO C1/D3

1. copia del certificato di collaudo statico;

2. dichiarazione del Direttore Lavori per gli adempimenti in materia di costruzioni in zona

sismica;

3. copia del DURC;

4. copia del certificato di prevenzione incendi;

5. estremi del deposito della documentazione prevista dal D.L. 192/2005 s s.m.i. (ex Legge

10/91 e succ.);

6. integrazioni documentali impianti;

7. copia del documento di riconoscimento del Direttore Lavori;

8. copia del documento di riconoscimento del richiedente l'agibilità;

9. attestazione di versamento dei diritti di segreteria per € 2.390,00;

10. 2 marche da bollo.

Ad oggi la Legge 09/08/2013 n. 98 conversione con modificazioni del D.L. 21/06/2013 n. 69, ad

integrazione dell'art. 24 del DPR n. 380 del 06/06/2001 e 4bis lettera a e b,   obbliga, per il rilascio

del certificato di agibilità ,  il collaudo delle opere di urbanizzazione (allegato 4) per la presa in

carico delle reti  da parte dei vari enti  e dell'Amm.ne comunale.  Per quanto sopra, non essendo

ancora ultimate ed adeguate le opere di urbanizzazione primaria dell'intera lottizzazione, a causa di

problematiche legate  principalmente alla rete fognaria (attualmente funzionante) emerse a seguito

dei  sopralluoghi  di  verifica  degli  enti  preposti  nel  2013,  tutte  le  richieste  di  certificazione

dell'agibilità ad oggi presentate non possono essere rilasciate.

Allo stato attuale, senza entrare nel merito della articolata vicenda (corrispondenze tra comune di

Terni e Direttore Lavori in allegato 5) e da colloqui intercorsi con l'ufficio urbanistica nella persona

dell'Arch.  Tonino  Cozzucoli  ed  il  direttore  dei  lavori  Arch.  Carlo  Giani,  l'Amministrazione
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Comunale è in procinto di definire l'approvazione della variante al piano di lottizzazione adottato

con DCC n. 119 del 2009 (allegato 6) e procedere agli espropri necessari alla ultimazione delle

opere di urbanizzazione da parte dei soggetti lottizzanti.

Per  quanto  sopra,  i  lavori  necessari  alla  conclusione  delle  opere  di  urbanizzazione  ad  oggi

riguardano essenzialmente la rete fognaria e opere connesse alle infrastrutture ed espropri, per un

importo presunto di € 510.000,00 circa (contabilità ufficiosa fornita dal direttore lavori),  di  cui

spettanti alla  circa € 71.000,00.

Altresì  devono  essere  ultimate  alcune  opere  edili  negli  immobili  e  aree  di  pertinenza  (edifici

tipologia C1-D3 e G) per l'adeguamento alle normative vigenti e nel rispetto dei progetti approvati

(come da rendicontazione fornita dall'Amm.re del condominio in allegato 7) e precisamente:

• esecuzione delle lavorazioni per la compartimentazione tra le autorimesse al piano interrato

e gli alloggi al piano terra  per le parti strutturali, le fondellature e porte REI, nel rispetto

della normativa antincendio specifica e definizione pratica VV.FF. In corso, di cui alla nota

prot. n. 3978/2009, in base a quanto previsto dal DM 51/2011, per un importo di € 8.600,00

circa;

• esecuzione di tutte le lavorazioni necessarie per il completamento, come da progetto, delle

zone a verde privato  circostanti gli edifici, compresa la zona sovrastante alla strada S. Maria

Maddalena,  ove  è  necessario  effettuare  riporti  di  terreno  ed  il  consolidamento  di  parti

scoscese per un importo di € 12.800,00 circa;

• esecuzione delle lavorazioni relative a : 

- sostituzione della porta in legno vano contatore;

- realizzazione di cancelli automatici nelle rampe di accesso alle autorimesse;

- completamento della quadristica elettrica;

- verifica impianto elettrico autorimesse;

- sistemazione dei pozzetti di raccolta delle acque pluviali, sul perimetro dei fabbricato C1-   D3 e

G;

- verifica dei  sistemi di  raccolta  delle  acque piovane nelle  zone comuni esterni  ai  fabbricati;  -

verifica del giunto strutturale nella zona centrale della corsia di manovra collegata con la rampa del

fabbricato C1-D3, per un importo di € 32.200,00 circa;

• esecuzione dei lavori per la realizzazione di condotte idriche, comprese le opere edili, per i

corretti collegamenti tra i contatori condominiali e le derivazioni che adducono acqua ai

contatori  a  defalco  di  ogni  alloggio,  compreso  quanto  altro  necessario  per  realizzare

l'impiantistica a regola d'arte e nel rispetto della norma, per un importo di € 18.200,00 circa;

• verifica e controllo degli scarichi delle acque nere al piano interrato,  per un importo di €
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2.800,00 circa. 

• definizione del collaudo statico relativo all'edificio G, da parte del collaudatore nominato

Ing.  Trabattoni  Andrea,  per  un  importo  di  €  4.000,00 circa.  Si  precisa  che  da  colloqui

telefonici intercorsi con lo stesso Ing. Trabattoni, è emerso che i provini del cemento armato

e del ferro necessari  all'esecuzione delle prove sui materiali,  risultano in suo possesso e

stoccate all'interno di un garage;

• Definizione  del  Certificato  Prevenzione  Incendi  (CPI),  per  un  importo  presunto  di  €

2.000,00;

• pagamento dei diritti di segreteria e marche da bollo, per un importo di € 5.000,00.

Riepilogo dei costi sopra riportati:

– completamento opere di urbanizzazione di competenza 

€ 71.000,00

– completamento e adeguamento opere edili su fabbricati C1-D3 e G

€ 85.600,00

per un totale di € 156.600,00 circa.

Il seguente importo è stato suddiviso fra i lotti in base ai millesimi di proprietà generale nel modo

seguente come da tabella allegato 8:

Lotto 1 - € 4.850,26 Lotto 2 - € 4.881,01 Lotto 3 - € 4.881,01

Lotto 4 - € 3.040,92 Lotto 5 - € 6.677,40 Lotto 6 - € 7.620,91

Lotto 7 - € 5.345,98 Lotto 8 - € 5.439,34 Lotto 9 - € 5.434,49

Lotto 10 - € 5.886,01 Lotto 11 - € 5.484,66 Lotto 12 - € 5.324,44

Lotto 13 - € 4.478,03 Lotto 14 - € 4.478,03 Lotto 15 - € 4.478,03

Lotto 16 - € 2.910,11 Lotto 17 - € 2.917,63 Lotto 18 - € 3.160,66

Lotto 19 - € 3.176,95 Lotto 20 - € 2.737,24 Lotto 21 - € 2.735,98

Lotto 22 - € 1.889,13 Lotto 23 - € 4.370,81 Lotto 24 - € 4.515,38

Lotto 25 - € 3.111,81 Lotto 26 - € 4.382,68 Lotto 27 - € 4.020,04

Lotto 28 - € 2.902,60 Lotto 29 - € 6.550,58 Lotto 30 - € 5.752,58

Lotto 31 - € 5.786,41 Lotto 32 - € 5.821,48 Lotto 33 - € 6.088,32

Lotto 34 - € 5.468,21

Per quanto sopra esposto è parere dello scrivente CTU che, l'agibilità ed il collaudo delle opere in

cemento armato relative al fabbricato G, possono essere ottenute se:

– verrà  approvata  la  variante  al  piano  di  lottizzazione,  oggi  in  corso  da  parte

dell'Amministrazione Comunale;

– verranno ultimate le opere di urbanizzazione primaria da parte di tutti i soggetti lottizzanti;
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– verranno eseguite le prove sui materiali e il deposito del certificato di collaudo;

– saranno ultimate le opere relative ai fabbricati dove sono ubicati gli immobili oggetto della

procedura, come sopra indicate.

Non è possibile indicare una tempistica certa per i suddetti adempimenti precisando che gli

importi sopra indicati potranno subire variazioni con il passare del tempo.

“...Verifichi se effettivamente vi siano stati i furti denunciati e quale la situazione rispetto a quella

periziata...”

Relativamente  ai  denunciati  furti  all'interno  degli  appartamenti  lo  scrivente  può  asserire,  dal

confronto con la documentazione allegata alla perizia, depositata nel dicembre 2012 e i sopralluoghi

attuali, che all'interno di alcune unità immobiliari, sono state asportate parti di impianto elettrico

(punti  presa-punti  comando  e  quadri  elettrici  completi),  elementi  radianti  e  caldaie,  sanitari  e

accessori bagno (rubinetterie) come da tabella A allegata.

Ritenendo di aver espletato completamente il mandato affidatomi, ringrazio la S.V.I. per la fiducia

accordata allo scrivente che resta a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Terni, lì 11/12/2014

L'Esperto

           geom. Paolo Trabalza

Allegati:

)1 verbali accesso;

)2 Tabella A;

)3 copia richieste documentazione integrativa del Comune di Terni;

)4 D.G.C. 34 del 29/01/2014;

)5 corrispondenza tra Comune di Terni e D.L. Arch. Giani

)6 D.C.C. 119 del 21/04/2009

)7 Rendicontazione Amm.re Condominio

)8 Tabella di ripartizione dei costi per singoli lotti

)9 integrazione del 12-12-2012

)10 integrazione del 30-04-2013
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