


Ing. Andrea Del Rosso                                                                                                                                                        - 
Specializzato nelle tecniche avanzate per la nuova progettazione  e recupero di costruzioni in zona sismica 
Abilitato alla sicurezza in cantiere ai sensi dei D.L.494/96-528/99 
Inscritto al Ministero degli interni ai sensi della L.818/84 con il codice AQ015761I00303-per certificazioni incendi 

All9esito dell9udienza del 01/07/2023, con riferimento all9udienza da aversi in data 

24/10/2023, il sottoscritto Ing. Andrea Del Rosso, iscritto all9ordine degli Ingegneri della 

provincia di L9Aquila con il n.°1576 e studio tecnico in Avezzano, Piazza Castello 32, 

nominato esperto ex art.568 c.p.c nell9udienza del 09/01/2023, giusta accettazione di rito 

del 09/01/2023, rimette la seguente relazione in risposta puntuale alla richiesta fatta: 

 
1) si chiede di precisare se vi siano condizioni ostative all9ottenimento dell9agibilità degli 

immobili, anche alla luce delle irregolarità urbanistiche rilevate; 
 

2) lo stato di occupazione degli immobili, in quanto dalla perizia risulta occupato il solo lotto 2 
mentre dalla relazione del custode giudiziario risultano occupati due immobili; 

 
 

3) con riferimento al lotto n. 6, si chiede di precisare se il fondo sia intercluso, se vi sia la 
possibilità di costituire un accesso diverso dall9attuale o se l9aggiudicatario dovrà adire 
l9autorità giudiziaria al fine di ottenere il riconoscimento di una servitù per l9accesso al 
terreno; 

 
4)  con riferimento al lotto n. 6, precisi se la stima tenga conto dei costi per la demolizione dei 

manufatti abusivi presenti sul terreno, che non sono stati indicati in maniera specifica; 
 
 

5) precisi, inoltre, se nella stima si sia tenuto conto dell9abbattimento forfettario del 5% per 
assenza della garanzia per i vizi; 

 
Al fine di una più scorrevole e comprensiva stesura della presente Consulenza Tecnica il 

sottoscritto ripercorre lo stesso ordine dei quesiti sottopostigli. 

 
- 1) 

Il Certificato di Agibilità, sostituito dal 2016 con la Segnalazione Certificata di Agibilità 

(SCAGI), certifica che le caratteristiche di un determinato immobile sono tali da renderlo 

idoneo all9uso che per esso è stato destinato. Questo accertamento che, agli inizi 

dell9istituto, riguardava quasi esclusivamente aspetti relativi alla salute ed alla sicurezza 

delle persone, riguarda, oggi, anche la regolarità edilizio-urbanistica. 

Per quanto detto, è opportuna un9attenta analisi dei requisiti e della documentazione 

necessaria da rendere ai fini del9ottenimento di tale certificazione. A tal proposito il Modello 

Ministeriale vigente (SCAGI ai sensi dell9art.24 del D.P.R. 380/2001- art.19 della Legge n.241/90), da 

trasmettere al Comune per le costruzioni esistenti, ci indica una serie di disposizioni che 

l9immobile deve avere che, con un margine di errore consentito in questa fase di studio, 

più in dettaglio, possiamo schematizzare: 
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01 ATTESTAZIONE TECNICO INCARICATO 
Attestazione sostitutiva di ogni requisito della costruzione in esame redatta in forza dei successivi punti 

02 PREESISTENZA E LEGITTIMITÀ 
Documenti e/o Dichiarazione circa la conformità delle opere eseguite ai disegni di Progetto 

03 CONFORMITÀ E CONVENZIONI URBANISTICHE 
Necessarie qualora sono presenti convenzioni urbanistiche (Urbanizzazione Primaria, Secondaria etc.) 

04 ONERI CONCESSORI 
Documentazione attestante il Pagamento di Oneri dovuti al Comune derivanti dal Titolo Abilitativo 

05 ALLACCI IDRICO E FOGNARIO 
Documenti e/o Dichiarazione in materia alle rispettive disposizioni 

06 DICHIARAZIONE DM 37-2008 3 IMPIANTI ELETTRICI - DICHIARAZIONE TECNICO 
Dichiarazione di Corretta Istallazione redatta dall9Installatore correlata con Visura camerale e Relazione sui Mat. 

07 DICHIARAZIONE DM 37-2008 3 IMPIANTI IDRICI E TERMICI - DICHIARAZIONE TECNICO 
Dichiarazione di Corretta Istallazione redatta dall9Installatore correlata con Visura camerale e Relazione sui Mat. 

08 APE 3 DISPENDIO ENERGETICO (EXl.10) 
Attestato di Prestazione Energetica correlata dal Calcolo sui Consumi Energetici (D.Lgs. n.192/2005). 

09 PROGETTI IMPIANTI 
Progettazioni degli impianti esistenti ai sensi del DM 37-2008. 

10 COLLAUDO STATICO 
Copia del Collaudo Statico o Dichiarazione di Regolare Esecuzione o Perizia Condizioni Strutturali 

11 ASCENSORE E IMPIANTI SOLL. 
Matricola SUAP qualora presenti impianti del genere 

12 BARRIERE ARCHITETTONICHE 
Elaborati Grafici atti a dimostrare i requisiti costruttivi in tema di barriere architettoniche  
(Legge n.13/89 e D.M. n.236/89) 

13 PARCHEGGI 
Elaborati Grafici atti a dimostrare il soddisfacimento del requisito di progetto 

14 DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
Ricevuta di Avvenuta Denuncia di Accatastamento o Variazione presso l9ufficio Provinciale del Territorio 

15 VVFF 
Documenti e/o Dichiarazione circa l9eventuale conformità delle opere eseguite ai disegni di Progetto 

16 TITOLO DI PROPRIETÀ 
17 DIRITTI DI SEGRETERIA 
18 DOCUMENTO D9INTENTITÀ TECNICO 
19 DOCUMENTO D9INTENTITÀ PROPRIETARIO 
 
A questo punto, visti i documenti estrapolati dal Comune e prodotti dalla ditta proprietaria, 
con riferimento agli immobili oggetto di stima possiamo precisare: 
 

- LOTTO 1 - Appartamento Identificato al catasto Fabbricati al  Fg. 10, Part. 1373, Sub. 3 
Per tale lotto non sussistono le Condizioni per l9ottenimento della Segnalazione Certificata 
di Agibilità in quanto non sono reperibili gli adempimenti di cui ai punti 1-2-6-7-8-9-10-13 
con particolare evidenza all9attuale insanabilità dell9immobile alle disposizioni urbanistiche; 
 

- LOTTO 2 - Appartamento Identificato al catasto Fabbricati al  Fg. 10, Part. 1373, Sub. 4 
Per tale lotto non sussistono le Condizioni per l9ottenimento della Segnalazione Certificata 
di Agibilità in quanto non sono reperibili gli adempimenti di cui ai punti 1-6-7-8-9-10-13  
seppur conforme alle disposizioni urbanistiche; 
 

- LOTTO 3 - Appartamento Identificato al catasto Fabbricati al  Fg. 10, Part. 1373, Sub. 5 
Per tale lotto non sussistono le Condizioni per l9ottenimento della Segnalazione Certificata 
di Agibilità in quanto non sono reperibili gli adempimenti di cui ai punti 1-6-7-8-9-10-13 
seppur conforme alle disposizioni urbanistiche; 
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- 4) 
Con più chiarezza sul fondo del LOTTO 6 sono presenti 3 manufatti da rimuovere: 

(Vd.si 89Allegato W99) 
 

a) Tettoia Metallica di circa 220mq; 
b) Barriere in acciaio e lamiere non coperte per il contenimento di legname; 
c) Container ad uso Ufficio removibile. 

 
La stima effettuata nella CTU, nel paragrafo denominato Regolarità edilizia afferma 

 
89E' doveroso evidenziare che sul terreno sono presenti manufatti edilizi abusivi: questi 
devono essere rimossi. Di questo costo se ne tiene conto nella stima finale del bene.99 

 
Questo vale a dire che la stima ha intrinsecamente ricompreso il rispettivo costo della 

demolizione e smaltimento di tali manufatti. Più dettagliatamente, questo costo che può 

essere stimato pari ad 5.000,00 euro per la Tettoia Metallica, 2.500,00 euro per le Barriere 

in acciaio e lamiere, 1.500,00 euro per il Container ad uso Ufficio removibile, per un totale 

di 9.000,00 euro è già dedotto dal valore della stima che viene confermato con la 

presente. 

 

- 5) 

A tal proposito, l9atteggiamento peritale, al fine di scongiurare ogni eventuale insorgenza, è 

stato analogo a quello del punto precedente, pertanto, già il valore stimato ricomprende 

intrinsecamente l9abbattimento forfettario del 5% per assenza della garanzia per i vizi. 

Con riferimento al LOTTO 6, è doveroso evidenziare che trattasi di un terreno i cui 89vizi99 

sono per lo più evidenziati dallo stato dei luoghi. Nella CTU, nel paragrafo denominato 

Stato di occupazione dell'immobile, si tiene a specificare 

 

89L'immobile risulta ingombrato da macchinari ed attrezzature riconducibili all'esecutata.99 

 

proprio a significare che si stima l9immobile, quindi il terreno, privo di ogni macchinario, 

attrezzatura e materiali stoccati in esso presenti. Nel caso presente è stato rimosso il 

ponteggio e, per il resto, trattasi di vecchie attrezzature di cantiere, di una carcassa di 

camioncino, piccole quantità di materiali edili come mattoni, forati, tubazioni etc., i cui 

valori sono pressoché equiparabili al costo dello smaltimento, pertanto, ci è possibile 

affermare che questi non incidono sul valore di stima del terreno che viene confermato con 

la presente. 
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di risposta ai 
quesiti presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. 

e resta a disposizione del giudice per eventuali chiarimenti. 
 
 
Avezzano, lì 21/09/2023 

                                                                                                                Il Tecnico 

                                                                                                                  Ing. Andrea Del Rosso  

Si Allega: 
 

- 89Allegato K99: Disdetta Contratto di Locazione; 
- 89Allegato W99: Documentazione Fotografica Lotto 6; 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 
Foto A: Vista della Tettoia Metallica da smantellare. 

 
Foto B: Barriere in acciaio e lamiere non coperte per il contenimento di legname  da smantellare. 

Allegato ''W''
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Foto C: Container ad uso Ufficio removibile da smantellare. 
 

 
Foto D: Materiali ed Attrezzature edili presenti e sparse in modo diffuso sul terreno. 
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