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PREMESSA

La presente integrazione di perizia € stata redatta a seguito del’emergere, in sede di
visita-sopralluogo di soggetti interessati all’asta dellimmobile di cui al lotto n. 4 sito
in Loc. Montale (Piacenza), di opere non compiutamente dettagliate nella relazione
tecnico-estimativa dello scrivente redatta in data

Lo scrivente, nella sua nota e-mail del 24.02.2023 indirizzata a NAVE e all’Avv.
Mazzoni (custode), ha elencato le condizioni in cui si sono svolte le operazioni di
rilievo che, di fatto, hanno determinato la situazione descritta.

Il G.I. ha predisposto, con nota del 27.02.2023 l'integrazione della relazione che di
seguito viene svolta e trasmessa entro il termine fissato del 10.04.2023.

I CTU ha provveduto, nel corso della predisposizione della presente relazione ad
esperire una ricerca presso il Comune di Piacenza mediante un ulteriore accesso agli
atti (ulteriore, in quanto il primo accesso in data 15.03.2019, aveva dato esito
negativo) sulla specificita degli atti relativi alla C.E. e/o abitabilita del’'immobile di cui
si tratta.

L’accesso agli atti, presentato in data 07.03.2023, ha dato esito positivo in quanto,
come mi € stato riferito dal personale addetto, gli atti erano stati restituiti al Comune
dalla societa incaricata della digitalizzazione dei documenti facenti parte di pratiche

urbanistiche degli anni a cui risalivano quelle di nostro interesse. (1990+1995).

. TITOLI URBANISTICI ABILITATIVI

Come gia descritto il lotto n. 4 (Loc. Montale — PC) consiste in una villetta a schiera
in Via Rimini, 20 facente parte di un complesso edilizio di n. 6 unita immobiliari
realizzato nel 1991+1992 da “Immobiliare Chiara” a seguito di concessione edilizia
n. 1268 del 10.10.1991 (all. 1a).

L’unita a cui si fa riferimento € quella indicata al n. 5 della planimetria di progetto (all.
n. 1c, 1d, 1e).

In data 01.04.93 viene concessa alla societa immobiliare richiamata la C.E. n. 300
(all. 2a) che, di fatto, autorizza la medesima Immobiliare Chiara a realizzare in tutte
le 6 unita (e quindi anche la n. 5 di cui si tratta) la scala a chiocciola che conduce dal
1° piano al sottotetto, due lucernai e un locale sul lato sud-est del vano adibito a
deposito occasionale-sottotetto.
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In data 29.06.1993 & stata rilasciata dal Comune di Piacenza I'abitabilita dell’'unita

immobiliare n. 5 che ci riguarda (all. n. 1g).

Pertanto, I'unita immobiliare di cui al lotto 4 & da ritenersi conforme dal punto di vista

urbanistico-edilizio, salvo quanto riportato al successivo punto 2.

VERIFICA REGOLARITA’ URBANISTICO EDILIZIA DEL
SOTTOTETTO

Il giorno 23.03.2023 lo scrivente CTU ha esperito sopralluogo al lotto n. 4 , alla
presenza, dei [ GGG - provveduto ad esaminare |
locali formanti il sottotetto dell'immobile di cui al lotto n. 4; ha provveduto, inoltre, ad
eseguire le necessarie misurazioni e a scattare foto dei locali.

Dallesame dell’allegato n. 3 si evincono le dimensioni e la distribuzione dei locali
componenti il sottotetto (Piano secondo).

Tale allegato riporta, altresi, il calcolo dell’altezza media (h~) dei locali ed il calcolo
del rapporto aeroilluminante.

| locali formanti il sottotetto collegato al primo piano con una scala a chiocciola in
legno sono due: una camera e un bagno ricavato nella porzione sud-ovest.

La camera, intonacata a civile, € provvista di pavimento in parquet e dotata di
elemento riscaldante (fancoil); il bagno & provvisto di sanitari, rubinetteria, box
doccia, pavimento e rivestimento in ceramica e un piccolo lucernaio.

Il sottotetto € provvisto di due lucernai di dimensioni diverse da quelle indicate agli
atti progettuali di cui alle C.E. n. 300/1993.

Ricordiamo che la C.E. n. 300/1993 (all. n. 2a ) autorizza la posa di scala a chiocciola
tra il primo piano ed il sottotetto, la formazione di due lucernari delle dimensioni di m
0,60 x m 0,60 e la formazione di un locale (peraltro cieco).

Tutte queste opere sono concesse ad uso esclusivo di un sottotetto ad uso deposito
occasionale.

La normativa che disciplina il recupero €/o la trasformazione ai fini abitativi di sottotetti
e riferibile alla L.R. n. 11/1998 e al RUE (Regolamento Urbanistico-Edilizio) del
Comune di Piacenza approvato dal C.C. con delibera n. 24/2019 (art. 157 Sottotetti).
L’art. 2 della L.R. 11/98 stabilisce le condizioni e i limiti per il recupero ai fini abitativi
dei sottotetti e cioé: I'altezza utile media maggiore o uguale a m. 2.40 per i locali

adibiti ad abitazione e m 2.20 per i locali adibiti a servizi (bagno). L’altezza media &
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calcolata (vedi all. n. 3) dividendo il volume utile della parte del sottotetto la cui altezza
supera m. 1.80 per la superficie utile relativa.

Inoltre il medesimo art. 2 comma b stabilisce che il rapporto aeroilluminante sia pari
o superiore a 1/16.

I RUE di Piacenza fa proprio tali norme stabilendo, altresi, all'art. 157.10 che
'immobile in cui ricade il recupero ai fini abitativi, debba essere iscritto al Catasto alla
data del 31 dicembre 2013 (condizione soddisfatta per 'immobile di cui al lotto n.4).
Ora, dall’esame dell’all. n. 3 si evince che I'hn del sottotetto & pariam 2,12. e, quindi,
inferiore a quanto stabilito dalla norma su riportata.

Pertanto, il locale sottotetto (camera e bagno) dell'immobile di cui al lotto n. 4 sono
da considerarsi abusivi € non sanabili da un punto di vista urbanistico-edilizio.

Il RUE di Piacenza (art. 157.9) stabilisce, inoltre, “che i locali di sottotetto destinati a
deposito occasionale o a stenditoio non devono essere dotati di impianto di
riscaldamento né di erogazione di gas e acqua, ma possono essere pavimentati cosi
come le loro pareti di delimitazione possono essere intonacate o rifinite”.

Ne deriva, quindi, che, non essendo sanabile 'intervento posto in essere per rendere
abitabile il sottotetto vadano, necessariamente, messi in pristino tali locali onde
rendere i medesimi coerenti con 'uso esclusivo consentito (e cioé sottotetto/deposito
occasionale e/o stenditoio) in aderenza alle norme di cui al RUE di Piacenza.

In sostanza si tratta di:

e demolire e/o rimuovere gli impianti idrico-sanitari presenti in bagno, il
termosifone in camera, sigillare gli impianti idrico e sanitario onde ripristinare
la destinazione originaria dei locali. La spesa necessaria per eseguire tali
demolizioni, trasporto a rifiuto del materiale in cave di risulta ammonta,
presuntivamente, a € 2.500,00 (euroduemilacinquecento/00);

e regolarizzare, tramite richiesta di sanatoria urbanistica, la difformita edilizia
riscontrata (diverse dimensioni ed orientamento del vano destinato a bagno
rispetto a quanto concesso, dimensioni e n. di lucernai presenti). La spesa
necessaria per tale procedura (compresa la sanzione amministrativa)

ammonta, presumibilmente, ad € 3.200,00 (eurotremiladuecento/00).

3. RICALCOLO VALORE LOTTO N. 4

Il valore del lotto n. 4 indicato dallo scrivente CTU nella perizia del 30.09.2019 ¢ pari

ad € 178.700,00. Da tale valore vanno sottratti i costi da sostenere per la rimozione
4
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degli impianti realizzati abusivamente nel sottotetto pari ad € 2.500,00 ed i costi da

sostenere per regolarizzare, tramite richiesta di sanatoria urbanistica, le difformita gia

descritte comportanti un costo di € 3.200,00 (compresa sanzione pecuniaria).

Pertanto il valore del lotto n. 4 & pari a:

€ 178.700,00 — (€ 2.500,00 + € 3.200,00) = € 173.200,00

(diconsi eurocentosettantatremiladuecento/00)

Deduzione valore di stima:

a) 10% del valore (€ 173.200,00) per assenza garanzia vizi occulti, per differenza

oneri tributari calcolati su prezzo pieno anziché valori catastali e per la natura

esecutiva e non contrattuale della vendita

173.200,00 . 10% =€ 17.300,00

Pertanto il valore di stima (mercato) del lotto n. 4 & pari ad
€ 173.200,00 - € 17.300,00 = € 155.900,00

(diconsi eurocentocinquantacinquemilanovecento/00)

La presente perizia e relativi allegati viene trasmessa, per via telematica, al Tribunale di

Piacenza.

Elenco allegati:

1f.

2f.

3.
4.

1a.
1b.
1c.
1d.
1e.

1g.
2a.
2b.
2cC.
2d.
2e.

2g.

C.E. n. 1268/1991
Planimetria generale
Planimetria P.S.
Planimetria P.T.
Planimetria 1°P
Prospetto

Abitabilita

C.E. n. 300/1993
Frontespizio richiesta
Atti progettuali
Planimetria 1° P
Pianta sottotetto
Sezione

Relazione tecnica

I1CTU

(Fabrizio Narboni, dottore agronomo)

Stato di fatto. Sezione e planimetria

Documentazione fotografica
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1b Planimetria generale

All.

€9€9PEZLEZIEY #[EUDS V.LVIIHITYNO VINYIL VO TVIMINVYN 'ed 0Ssaw3 O1ZI¥gvd INOGHVN e oreuly n




Ist. n. 35 dep. 11/04/2023

All. 1¢c Planimetria P.S.
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All. 1d Planimetria P.T.
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All. 1e Planimetria 1°P
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All. 1f Prospetto
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All. 2b Frontespizio richiesta C.E.
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All. 2d PInimetria 1°P
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All. 2e Pianta sottotetto

€9€9PEZLEZIEY #[EUDS V.LVIIHITYNO VINYIL VO TVIMINVYN 'ed 0Ssaw3 O1ZI¥gvd INOGHVN e oreuly n




Ist. n. 35 dep. 11/04/2023

All. 2f Sezione
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All. 2g Relazione tecnica
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All. 3 Stato di fatto. Sezione e planimetria
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ALL. 3 ) - PLANIMETRIA STATO DI FATTO

PIANO SECONDO (sottotetto)
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ALL. 3) - PLANIMETRIA STATO DI FATTO
dimostrazione h media

PIANO SECONDO (sottotetto)

4
%, —

dimostrazione h media

V. ((1,80+2,45)/2) x 4,78 x 6,30 _ 63,99 m. NORD

S 4,78 x 6,30 30,11 mq.

h media= =212 m.

scala 1:100
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All. 4 Documentazione fotografica
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ALLEGATO 4

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Foglio 95 mappale 359 sub 1 (Loc. Montale - PIACENZA). (Piano secondo —
Sottotetto)

FOTO - vista scala a chiocciola, arrivo al sottotetto

FOTO - vista del sottotetto
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FOTO - vista ingresso bagno nel sottotetto, sulla destra a parete quadro elettrico

FOTO - vista interno bagno sottotetto
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FOTO - vista interno bagno sottotetto

N/

FOTO - vista impianto di riscaldamento con fan caoil
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