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e onsl =l NTRODUZIONESED-ELENCO QUESIT e

PTPTITIT I

Con provvedimento dell’lll.Lmo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari del

~“Arch. Michele PRIORI, quale C.T.U. gid fiominato in data 05/04/2022, veniva

affidato ulteriore supplemento di incarico nei procedimenti esecutivi riuniti
sopra meglio indicati. Il Sig. Giudice assegnava al C.T.U. il seguente quesito, che
si riporta testualmente, cosi come descritto nell’allegato verbale di udienza del
27/09/2022 e fissava contestualmente nuova udienza per il giorno 20/12/2022:

1) “...disponendosi nuova vendita dei beni nel loro complesso, previa verifica da

parte del CTU della regolarita urbanistica anche dei Lotti 1 —2 —3 —4..."; ~-------

2. DATE DI INCARICO, TERMINI PER LA PRESENTAZIONE,
OPERAZIONI PRELIMINARI, ACCESSO

AGLI ATTI E SUI LUOGHI IN OGGETTO

Rk e ek

_Tribunale di Velletri, Dott. Enrico Colognesi, .in data 27/09/2022, al sottoscritto __.

I Sig. Giudice Dott. Enrico Colognesi, rinviava udienza al 20/12/2022 ore 1200,

per 'esame della consulenza relativamente al supplemento di incarico.

__Preliminarmente alla richiesta di accesso agli atti, il sottoscritto ha eseguito un .

primo accesso presso ['Ufficio Condono Edilizio del Comune di Velletri per

verificare la presenza in archivio, tramite addetto incaricato, delle pratiche di

condono in mnere e visionare le stesse aI fme dl seIezmnare fa documentazuone
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_da ritirare.in.copia. Il giorno.-30/09/2022, il sottoscritto-C.T.U., rimetteva-ale...

protocollo del Comune di Velletri — Sezione Sanatoria Edilizia, domanda di

accesso agli atti di tutti gli aIIegati richiesti, relativam’ente alle n°4 pratiche di

condono ed|l|2|o presentate ai sen5| deIIa Legge n°47/85 »(Pratlche ldentlﬂcate o

coni nn°8168;8109, 8112 e 811"3§H— o T “‘:# e

Successivamente in data in data 10/10/2022, 'esperto nominato, si & recato,
previo accordo con la responsabile amministrativa dell’Ufficio Condono Edilizio,
presso I'Ufficio di competenza al Comune di Velletri ed ha potuto ottenere copia
cartacea con timbri di vidimazione, delle pratiche richieste, cosi come esibite
dall’addetto.

In data 19/10/2022, alle ore 09:00, come fissato concordemente con il custode
nominato Avv. *** il sottoscritto C.T.U., si & recato sui luoghi in oggetto, in
Velletri (RM) — Via dello Speziale, per dare inizio alle operazioni peritali.

Ivi giunto, ha ottenuto la presenza oltre che del custode sopra identificato, dei
relativi occupanti degli immobili oggetto della presente relazione, che

attualmente li detengono in uso esclusivo. In particolare per il Lotto n°1, era

n°3, era presente il Sig. *** ed infine per il Lotto n°4, era presente il Sig. ***, i

~~quali hanno tutti concordemente permesso |'accesso ed assistitoalle operazioni

di rilievo metrico e fotografico, ognuno per la propria porzione. -

Durante tale accesso, lo scrivente C.T.U. ha preliminarmente eseguito una

sommaria ricognizione degli immobili oggetto del presente procedimento,

appurando la tipologia e la complessita del rilievo, i punti critici e decidendo

“"quale strumentazione impiegare per lo stesso. Accertata la tipologia del rilievo

e Pubblicazione ufficiale ad.uso.esclusivo personale.-.€.vietata ogni
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- —=da-eseguirsi, .in _pari-data,-il_sottoscritto, -ha_.eseguito. un rilievo_puntuale e . .

completo di tutti i vani degli immobili, facenti parte dei n°4 lotti, distinti
rispettivamente il lotto n°1 al foglio 83 - Particella 686 — Subalterni 1 e 6 graffati;

il lotto n°2 al foglio 83 - Particella 686 — Subalterni 4 e 9 graffati; il lotto "3 a

 foglio 83 - Particella 686 — Subalterni 2 e 7 graffati ed il lotto néi'f'équagli'd 83 -
Particella 686 — Subalterni 3 e 8 graffati, con assunzione delle destinazioni d’uso,
'ubicazione degli accessi, le caratteristiche dei materiali, lo stato di
conservazione e manutenzione e quant’altro necessario per un’esatta
restituzione planimetrica e per eseguire le valutazioni del caso, oltre ad una
dettagliata documentazione fotografica interna ed esterna dei suddetti beni. Al
termine delle operazioni, il C.T.U. si riservava di fissare nuovo accesso per un
ulte‘riore rilievo sui luoghi.

In ultimo ha richiesto ed ottenuto per il giorno 03/11/2022, apposito
appuntamento con il tecnico istruttore delle pratiche per la richiesta del nulla-
osta paesaggistico ambientale in sub-delega al Comune di Velletri, per
chiarimenti in merito agli aspetti legati al vincolo stesso ed alla possibilita di
”defihiz‘icvy)'r‘]e di tali prAatiﬂc‘hé,r ApeVr le n°4 domanded| condono in oggetto,

relativamente ai quattro lotti.

Sulla scorta dello studio del fascicolo, dei rilievi eseguiti, degli accertamenti

svolti presso il Catasto - Agenzia delle Entrate, la documentazione prodotta in

atti, ecc,, il sottoscritto & in grado di riferire quanto segue:
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= 3 -PREMESSA ED-INQUADRAMENTO

... Oggetto del presente supplemento ;dl incarico, é la verlflcardella regolarlta

kR R Rk

urbanistica ed' edilizia dei lotti nn°1,72, 3 e 4 ovvero la rélativa possibilita di”

definizione delle domande di condono, il tutto subordinato alla redazione della ™

documentazione occorrente e/o mancante richiesta dall’ufficio Condono,
nonché del relativo ottenimento del Nulla-Osta dei vincoli gravanti sull’area in
esame, per le domande di condono edilizio presentate presso il Comune di
Velletri ai sensi della Legge n°47/85 (Pratiche di sanatoria edilizia identificate
con i nn°8108, 8109, 8112 e 8113), il tutto relativamente alle quattro unita

immobiliari, costituenti un unico fabbricato, quest’ultimo distinto nel N.C.E.U. di

detto Comune al foglio 83 con la Particella 686.
Per quanto attiene invece la stima delle spese per la eventuale definizione delle
stesse, compresi i conguagli di oblazione ed oneri concessori, le indennita

risarcitorie per danno ambientale, i diritti di segreteria ed istruttoria, le spese

‘tecniche ed altro fino all’eventuale rilascio degli stessi P.D.C. in sanatoria, nel

caso specifico, viste le problematiche presenti, dovra essere conteggiato caso

“per caso e contestualmente con 'avanzamento e la redazione delle pratiche, in

quanto le incombenze del caso sono molteplici e quindi di difficile stima, cosi

come anche anticipato dall’Ufficio Condono edilizio comunale nelle proprie note

di richiesta di integrazioni.
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—-4. DESCRIZIONE:-DEI LUOGHI-E-DEI-BENI

deRek Rk

Da. quanto _potuto appurare..e. constatare, fq,;p‘_,o oggetto del. presente

supplemento tutti i bem rfacentl parte della Partxcella 686 del Fogho 837
identificata nel N.C.T. come Ente Urbano di superficie pari a mqg. 1.030,
suddivisa nel N.C.E.U. allo stesso foglio con i Subalterni 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9 e
10.

Elenco dei beni facenti parte della suddetta particella 686:

A) Bene (Subalterni 1 e 6 graffati): Appartamento ad uso civile abitazione
con corte esclusiva annessa, sito in Velletri (RM) con ingresso da Via
dello Speziale n°26, (catastalmente Contrada Paganico n°70), piano

" terra, distinto nel N.C.E.U. di detto Comune al foglio 83, particella 686,
subalterno 1 (appartamento) e 6 (corte esclusiva), Cat. A/7, classe 3,
consistenza 5,5 vani, rendita catastale € 553,90;

B) Bene (Sub. 4 e 9 graffati): Appartamento ad uso civile abitazione con

piccola corte annessa, sito in Velletri (RM) con ingresso da Via dello

Speziale n°32, (catastalmente Contrada Paganico n°70), piano primo,

dlstlnto neI NCEU di detto Comune al fogllo 83 partlcella 686 T

subalterno 4 (appartamento) e 9 (corte), Cat. A/7, classe 3, consistenza 6

~vani, rendita catastale € 604,25. Si precisa che allo stato dei luoghi,

I'unico accesso all’unitd immobiliare in oggetto, & costituito da un

ingresso non autonomo, in quanto il passaggio grava di fatto su un’area

urbana (Foglio 83 - Particella 685 — Sub. 5), facente parte di altro lotto,

Pubblicazione ufficiale.ad.usa. esclusivo personale -e vietata ogni. .
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S come _ gia-—ampiamente descritfo..e__relazionato._nel-precedente ..

supplemento di incarico a firma del sottoscritto.
C) Bene (Sub. 2 e 7 graffati): Appartamento ad uso civile abitazione con

corte escluswa annessa, sito in Velletn (RM) con mgresso da Via dello

Speziale h"z"ﬁ\;:':(éént:astaImenté Contrada Paganico‘ n°70),p|ano terra,
primo e secondo, distinto nel N.C.E.U. di detto Comune al foglio 83,
particella 686, subalterno 2 (appartamento) e 7 (corte esclusiva), Cat.
A/7, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita catastale € 654,61;

D) Bene (Sub. 3 e 8 graffati): Appartamento ad uso civile abitazione con
corte esclusiva annessa, sito in Velletri (RM) con ingresso da Via dello
Speziale n°34, (catastalmente Contrada Paganico n°70), piano terra,
primo e secondo, distinto nel N.C.E.U. di detto Comune al foglio 83,
particella 686, subalterno 3 (appartamento) e 8 (corte esclusiva), Cat.
A/7, classe 3, consistenza 6 vani, rendita catastale € 604,25. Si precisa

che allo stato dei luoghi, I'unico accesso all’unita immobiliare in oggetto,

avviene necessariamente con passaggio su un’area urbana (Foglio 83 -

Particella 685 — Sub. 6), facéﬁtéibar‘téwdi altro rlﬁotv;té,“cbme gia

ampiamente descritto e relazionato nel precedente supplemento di

~~incarico a firma del sottoscritto: T S B

E) BENE (Sub. 5): Bene comune non censibile (Viale di accesso) sito in

Velletn (RM) piano terra, dlstmto neI N.C.E.U. d| detto Comune al fogho

83, particella 686, subalterno 5 (vedasi elaborato planimetrico in atti);
F) BENE (Sub. 10): Area urbana sita in Velletri (RM), con accesso carrabile e

" pedonale da Via dello Speziale n°28, (catastalmente Contrada Paganico™
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-n%70),-piano._terra, distinta-nel.N.C.E.U. di_detto.Comune al foglio.83

particella 686, subalterno 10, Cat. F/1, senza rendita catastale, di

‘catastali mg. 52. Si precisa che tale area, bench’é ricadente sulla

partlcella 686, attualmente fusa e confusa ed al sevmo escluswo dl; o

aitro Lotto (Foglio 83 = Plia 685 — Sub. 2"c 4 praffati), come gid

ampiamente descritto e relazionato nel precedente supplemento- di

incarico a firma del sottoscritto.

Dai sopralluoghi, dai rilievi metrici e fotografici, il sottoscritto & in grado di
esporre quanto segue:

Descrizione del BENE “A”:

Trattasi di un appartamento ad uso civile abitazione, composto dal solo piano
terra, facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza, comprendente in
totale quattro unita immobiliari ad uso residenziale, avente ingresso esclusivo
da Via dello Speziale n°26 per mezzo di un cancello in ferro a due ante, che
immette nella corte esclusiva al presente bene (identificata con il Sub. 6), di

fatto completamente delimitata e sulla quale insiste un piccolo manufatto

precario a confine verso nord, ad uso ripostiglio/magazzino. Limmobile al

momento dell’accesso € risultato essere abitato, carente di manutenzione

““ordinaria e straordinaria agli impiantitecnologici (parzialmente rimossi o

incompleti) oltre che insufficiente sotto il profilo della conservazione delle pareti

interne ed esterne e dei soffitti, oltre ad evidenti fenomeni di efflorescenze o

umidita.

Allo stato dei luoghi I'appartamento & risultato suddiviso in un lungo

" ingresso/corridoio che funge da disimpegno per un soggiorno, dué camere, un

e — Pubblicazione-ufficiale ad uso-esclusivo personale --e vietata ogni
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s==e o -Dagno.ed.una cucina, dalla.quale.si accede, mediante-un’apertura esistente.sulla. .

originaria parete perimetrale del fabbricato, ad un vano adibito a zona pranzo,
ampliamento della porzione di fabbricato rappresentata sulla planimetria

”catastale con conseguente aumento di cubatura reahzzato senza tltolo ed|I|2|o

e non compreso nel condono edilizio, dal quale si-accede ad un bagno ricavato * -
anch’esso senza titolo al posto di un vano cantina. Infine & presente un portico

ad “L”, realizzato in prossimita dell'ingresso. L'altezza utile interna di tale piano

& paria ml. 2,90.

Si fa notare che al momento del sopralluogo, la distribuzione interna non era

conforme a quanto riportato sulla planimetria catastale in atti. Infatti & stato

demolito un piccolo ripostiglio all'interno di una camera, & stato realizzato un

parapetto ad una porta-finestra nel soggiorno e tamponata la finestra nel bagno

di minori dimensioni. Inoltre & stato eseguito un ampliamento, mediante la

tamponatura dell’originario portico adiacente la cucina, trasformandolo in zona

pranzo, con conseguente aumento di cubatura, oltre al cambio di destinazione

d’uso dell’originario vano cantina, che attualmente & stato trasformato in un

bagnd. In ultimo & stato rre‘ali‘z>z'a'tqq senza alcun'titdloledi!i‘zio e non |nd|catosulla

planimetria catastale in atti, un piccolissimo manufatto adiacente il muro di

confine perimetrale sul lato norv(-:lv;"'radibito a magazéiﬁb."ll tutto come fﬁeglio;‘

risulta graficizzato in colore rosso sulla planimetria di rilievo allegata alla

presente relazione dal sottoscritto.
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e DeSCrizione deLBENEZB”: . . - S

' _totale quattrq‘yn"

Trattasi di un appartamento ad uso civile abitazione, composto dal solo piano

primo, facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza, comprendente in

immette in un’area urbana (Foglio 83 --P.lla 685 - Sub. 5), facente parte di altro
Lotto, dalla quale per mezzo di una scala in muratura che insiste invece sulla
porzione di corte (Sub. 9), graffata alla stessa unita immobiliare in oggetto, si
giunge all'ingresso dell’abitazione. L'immobile al momento dell’accesso &
risultato essere abitato, internamente in mediocre stato di manutenzione
ordinaria e straordinaria, ma carente dell’ordinaria manutenzione alle facciate
esterne, agli infissi, alle persiane ed alle ringhiere, ecc.

Al momento del sopralluogo del sottoscritto, I'appartamento é risultato
suddiviso in un ampio ambiente antistante I'ingresso dell’abitazione, (chiuso e
delimitato con infissi e comprendente anche la scala di accesso), mentre

catastalmente quest’ultima risultava aperta e priva di alcuna chiusura, un

due balconi. L'altezza utile interna di tale piano € pari a ml. 2,90. Si fa notare che

al momento del sopralluogo, la distribuzione interna non era conformea quanto

immobiliari ad uso residenziale, con ingresso non autonomo -

riportato sulla planimetria catastale in atti per demolizione e ricostruzione di

da Via dello Speziale n°32, per mezzo-di un cancello in ferro a due ante, che — -

soggiorno/pranzo con angolo cottura, tre camere, un bagno con finestra, oltre

pareti divisorie, mentre il vano antistante lingresso, & stato ampliato,

tamponando a vetri in corrispondenza della scala di accesso, creando di fatto un
pit ampio ambiente ed inoltre & stata tamponata, solo sul lato interno, una

finestra verso ovest, nell’attuale vano soggiorno.

... Pubblicazione.ufficiale ad uso esclusiva personale - é vietata ogni .
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g S| Veda.a-tal_proposito |'elaborato.-planimetrico.della_Rarticella 686,..allegato ...

anch’esso .alla presente, nonché le planimetrie redatte dal sottoscritto, in

guanto esplicative dei diversi punti in questione.

- Descrizione del BENE “C":
Trattasi di un appartamento ad uso civile abitazione,; composto dal piano terra,
primo e secondo, facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza,
comprendente in totale quattro unita immobiliari ad uso residenziale, avente
ingresso esclusivo da Via dello Speziale n°24 per mezzo di un cancello in ferro a
due ante, che immette nella corte esclusiva al presente bene (identificata con il
Sub. 7), di fatto completamente delimitata e sulla quale, antistante la piccola
cantina al piano terra, e stata realizzata senza titolo edilizio, una piccola tettoia
precaria in legno non graficizzata sulle planimetrie catastali in atti, a confine
verso sud. L'abitazione al piano secondo, al quale si giunge per mezzo di un vano
scala autonomo con accesso dal piano terra, al momento dell’accesso & risultato
essere abitato, internamente in discreto stato di manutenzione ordinaria e
straordi‘nér'i:aﬂ,” ma carente sotto il ”pir'oﬁlo della'“c:orisrer‘\'/;i?i'one delle”pa'r"e't‘i
esterne, delle persiane, degli inﬁssi, deIIe ringhiere, ecc.

Attualmente Iappartamento al pianosecondo, mansardato e suddlwso inun T

ingresso/corridoio che funge da disimpegno per un soggiorno, tre camere, un

bagno munio di inesta ed una cucing,oltre due balconl. Ualteza dtle nterna
del piano secondo e variabile da un minimo di ml. 2,10 ad un massimo di ml. -
3,60. Si fa notare che al momento del sopralluogo, la distribuzione interna era

“pressoché conforme a quanto riportato sulla planimetria catastale in atti. Il tutto

~ Pubhlicazione ufficiale ad uso esclusivo personale.- & vietata ogni . S ,
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—==COme-meglio risulta.graficizzato sulla planimetria.di.rilievo allegata.alla_presente .

relazione dal sottoscritto.

C g'sgizione del BENE “D"

' "--Tra&éSi di un appaﬁémeﬁfd ad uso civi’lé'é-bita'z»iéﬁé, compostc-)' da! ‘pianvd terra,
~primo e secondo, facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza,
comprendente in totale quattro unita immobiliari ad uso residenziale, avente
ingresso autonomo da Via dello Speziale n°34 per mezzo di un cancello in ferro a
due ante, attualmente esclusivo, ma di fatto tale passaggio pedonale e carrabile,
grava su area urbana (Foglio 83 — P.lla 685 — Sub. 6) facente parte di altro lotto,
come gia meglio descritto nel precedente supplemento a firma del sottoscritto.
La corte esclusiva graffata al presente bene (identificata con.il Sub. 8), risulta di
fatto completamente delimitata mediante muro di recinzione. l'immobile al
momento dell’accesso € risultato essere abitato, carente di manutenzione
ordinaria e straordinaria agli impianti tecnologici, nonché scarso sotto il profilo
della conservazione delle pareti interne, dei soffitti e delle pareti esterne, oltre
mc"héicoh evidenti fenomeni di efflorescenze o uhw}iidité nonché 'c‘c‘J'hwpr'Q’bvlemi
strutturali, legati soprattutto, ma non solo, agli svariati ampliamenti eseguiti al

piano terra, primo e secondo ‘realizzati successivamente alle plammetrue di

accatastamento, presentate in data 07/12/1984

 Attualmente V'appartamento & composto da un piano terra-Suddiviso™ir un /|
'soggiorno/pranzo costituito da due ambienti comunicanti tra di loro, uno dej
guali conduce alla cucina e ad un vano dispensa, mentre una piccola cantina

adiacente & accessibile solo dall’esterno; un servizio igienico privo di finestrama ~~
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—.munito di.antibagno;.un ampio vano.destinato. attualmente.a.cantina/ripostiglio, e

munito di accesso sia dall’esterno che dall'interno per mezzo delle porte-

finestre insistenti sulla parete perimetrale originaria, oltre una scala in muratura

,,,,, fine & presente, antistante I'ingresso_e

collegato élrfé;gbfi'céto, un portyic'o:'féghmsir'uttura di eIeVézi‘Qne' composta da n4 - o
pilastri e struttura inclinata di copertura. L'altezza utile interna di tale piano & -
pari a ml. 2,95. Il piano primo, di altezza pari a ml. 2,90, & suddiviso in n°4
camere da letto, di cui due comunicanti tra di loro, con evidenti fenomeni di
infiltrazioni di acqua dall’esterno nonché efflorescenze e condensa, oltre due

bagni e due balconi e la scala in muratura che conduce al piano soprastante.

Infine il piano secondo, € costituito da un vano chiuso mansardato, (con piccolo
ripostiglio annesso), realizzato con copertura inclinata ad una falda, avente
altezza variabile da ml. 2,10 a ml. 3,00 con una parete verso est per la maggior

parte costituita da un’ampia superficie vetrata con porta finestra, che conduce

al terrazzo esclusivo di ampie dimensioni, di fatto in pessime condizioni e
soprastante in parte la porzione originaria ed in pafte le porzioni sottostanti

' ‘ri‘cavate in ampliaménto; tale terrazzo risulté 'provvisrto> diwpérryabett/b'in muratura
con soprastante ringhiera in ferro per l'intero perimetro e pavimentato con
“guaina impermeabilizzéﬁte a vista. T e
Si precisa e si sottolinea che al momento del sopralluogo, il bene di cui al
/presentgmlotto, nén era »a»s‘s‘olutamente »rcon_fqrrkr‘pgwa quanto risulntam ’d'alrlei .
~ planimetrie catastali in atti. Infatti oltre alla diversa distribuzione interna di tutti

i piani, sono stati realizzati ampliamenti al piano terra, primo e secondo con
“conseguente modifica della sagoma, aumento della superficie utile, del volume,
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cambio.di.destinazione d’uso,-modifiche alla struttura,realizzazione.dibalconie. . .

portici, il tutto in difformita dalle planimetrie catastali e senza alcuna
autorizzazione o titolo edilizio/urbanistico, nonché autorizzazione strutturale. |l

tutto. o;gjg meglio risultg_;g;rafic_i_zﬁgato in colore

allegate alla presente relazione dal sottoscritto. -~

Descrizione del BENE “E":

Trattasi di un viale di accesso comune ed area di manovra, identificato nel
N.C.E.U. del Comune di Velletri al Foglio 83 — P.lla 686 — Sub. 5, bene comune
non censibile, meglio riportato nell’elaborato planimetrico che si allega. Tale
bene confina catastalmente con i Subb. 6, 7 e 10 della stessa particella 686. Allo
stato attuale, tale viale & accessibile dal Sub. 8 della Particella 685, (senza alcun
cancello) e risulta fuso e confuso con la stessa. Il suddetto BCNC & delimitato
parzialmente con muri di recinzione, pavimentato con battuto di cemento ed &
al servizio degli ingressi gia meglio descritti, quali il civico n°24 e n°26 e

parzialmente del civico n°28 di Via dello Speiiale.

Descrizione del BENE “F”:

Trattasi di ‘un’area urbana, meglio “identificata nel N.C.E.U. del Comune di

-Vellet'ri al I;oglio 83 — P.lla 686 — Sub. 10 — Cat. F/1, riportata nell’elaborato
_planimetrico e meglio rappresentata sulla planimetria catastale che si a'!ega"_d.i S
estensione catastale pari a mq. 52. Tale bene confina catastalmente con i Subb.

5, 6 e 9 della stessa particella 686 oltre che con il Sub. 4 della Particella 685 dello
~ stesso foglio catastale. Di fatto pero, allo stato attuale, tale area & delimitata con
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risulta fusa e confusa con tale bene e quindi al servizio esclusivo

dell’appartamento identiﬁcato in Catasto con il Sub. 2 e 4 graffati, della

Partlcella 685, costltue_nte altro Iotto . _jo_‘rgg gia precisﬁa_’_(p_.;Tn:glvprrecedente»V

—;'-iA":»:EUpplemento a ﬁrma ”déi sottoscritto.
Si rimette la planimetria generale, le planimetrie di rilievo-di tutti i beni e ~ -
I'attuale stato dei luoghi sulla base dell’elaborato planimetrico della Particella

685 e della Particella adiacente 686.

5. RISPOSTA Al QUESITI FORMULATI

wRRR kRt

QUESITO N°1:

Lo scrivente C.T.U., ha eseguito accesso agli atti presso il Comune di Velletri —

Ufficio Sanatoria Edilizia in data 30 settembre 2022, ottenendo in data 10

ottobre 2022 le relative copie conformi rilasciate dall’Ufficio stesso,
relatfvamente alla’ doéuméhtézione contenﬁté nei fascicoli d'dffiéib“deflei ’quattro

pratiche di condono edilizio in oggetto, tutte presentate ai sensi della Legge
n°47/85, (Pratica n°8108 intestata a***; Pratica n°8109 intestata a ***; Pratica

n°8112 intestata a ***; Pratica n°8113 intestata a ***), rispettivamente la prima
riguardante I'immobile distinto nel N.C.E.U. al Foglio 83 —P.lla 686 —-Subb.1e6

(appartamento al piano terra con la corte esclusiva); la seconda domanda di

condono riguardante I'immaobile distinto nel N.C.E.U. al Foglio 83 — P.lla 686 —

Subb. 4 e 9 (l appartamento “al pi plano primo con la corte escluswa) la terza
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.. _dOomanda.di.condono riguardante.liimmobile distinto.nel.N.C.E.U. al Foglio.83 == ...

P.lla 686 — Subb. 2 e 7 (I'appartamento al piano terra, primo e secondo con la

corte escluswa) la guarta domanda di condono rlguardante I'immobile distinto

nel N.C. E U ,al Fogho 83 —P. IIay68, i— Srubb 3e8 (I’gppa{rta_mgnto al pianr_q_(ter

primo e é’é’;"b"h’dd con la corte esclusiva). » ' v T oo 4
inoltre ha estratto dal sito istituzionale della Regione Lazio, le cartografie delle
tavole “A” e “B” del Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) vigente,
approvato con Delibera di Consiglio Regionale n°5 del 21 aprile 2021,
unitamente alle Norme Tecniche di PTPR, il tutto allegato alla presente
relazione.

In virtu di quanto fin qui esposto e descritto, lo scrivente ¢ in grado di esporre
quanto segue:

Il fabbricato di maggiore consistenza, del quale fanno parte tutti gli immobili
oggetto delle domande di condono edilizio sopra meglio precisate,
relativamente alla Tavola “A” del P.T.P.R. ricade, anche se marginalmente, in

zona: “Coste marine, lacuali e corsi d’acqua” del Sistema del Paesaggio Naturale

e contestualmente in zona “Paesaggio deqli insediamenti urbani” del Sistema

del Paesaggio Insediativo ed in riferimento alla Tavola “B” del P.T.P.R,, il

~ fabbricato ricade, anche se marginalmente, in zona: “Aree urbanizzate del PTPR”

iﬁ fé;cia di rispé‘;tc;’:P;o;ézione c?’e:" fiumi, torrenti, corsi d’acqua” (art36) délle
Norme Tecriche i PTPR, stralcio allgato alls presente relazone periale dal
sottoscritto C.T.U unitamente allo stralcio delle due tavole di P.T.P.R. Si precisa
che da quanto potuto appurare, vista la scala di rappresentazione delle tavole, il

- fabbricato ricadrebbe solo marginalmente “all'interno della fascia "di rispetto =~
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_....vincolata,-ma vista_llimpossibilita ad entrare.nel-dettaglio, I'intero_fabbricato,

costituente unico corpo, deve considerarsi ricadente all’interno della zona
vincolata per intero, cosi come anche risulta dalle note di richieste integrazioni

““documentall inviate dal Com_qne ai rispettivi rlchledent|

" Pertanto, ricapitolando, Al fabbricato di maggiore consistenza tbjrﬁp?éﬁd'ente [
- quattro immobili ad uso abitazione con corti esclusive annesse, devono ritenersi
ricompresi in zona sottoposta a vincolo ex lege n°431 del 08 agosto 1985
(Disposizioni urgenti per la tutela delle zone di particolare interesse ambientale)

e pertanto gli immobili ricadenti all'interno di tale fascia, sono subordinati al

rilascio del Parere (favorevole) di compatibilita paesaggistica ex art. 32 Legge

n°47/85 — aree sottoposte a vincolo ambientale, da parte dell’Ente preposto alla

tutela del vincolo stesso, senza il guale non & possibile ottenere I'autorizzazione

paesaggistica e procedere con la definizione delle domande di condono edilizio

ed il relativo rilascio dei P.D.C. in sanatoria da parte del Comune di competenza.

Occorre sottolineare che dalla documentazione in atti del Comune, il fabbricato
& stato realizzéto senza alcuna autorizzazione edilizia (Licenze, Concessioni,
PDC, ecc) e che pert‘én'to sono state preséhta'té“crloménde di condono edi]jzio
per tutte le unita immobiliari.

Per le suddrette domande di con-déno sopra meglio idéﬁtfficate, risultaﬁo es>sAérr‘e
state richieste, con singola not; e‘(;munz;le,’integrazi;;iwgrc;érv”c;g‘r»\‘i‘p’rne;"c‘ica, senzale
“quali non_ré pqssibriAIeAdref'ini‘re le ‘relative dromande di chdQ‘nggQilizjq‘. o

In particolare, le stesse, si riassumono come di seguito:

- Nella pratica di condono n°8108 intestata a ***, risulta presente la

domanda di condono ai sensi della Legge n°47/85 modello “A”, il

__Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni.
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... versamento..quale 1° rata.dellloblazione di .168.000_lire,..il modello e S

riepilogativo modello “R”, una nota di richiesta documentazione
protocollo n°22090 del 02/06/1998 priva di notifica ed una successiva

nota »gqmgpﬂz_;_[e’ identificata_»ggn)_égrgj;pcollo n°06>6‘2_7_V_»dé_l_}_Q/OES/ZOM con_ N

relati'\)}-amr:i"cjéikuta di ritorno delia raccomandata ﬂrmata dal Vricevente, cvoihi e
richiesta di ulteriori integrazioni della documentazione per la definizione -

della domanda di condono, tra le quali il Nulla Osta Paesaggistico, la
dichiarazione di residenza, la dichiarazione attestante precedenti verbali

per abusivismo edilizio, gli elaborati grafici di rilievo, la relazione tecnica
descrittiva, la perizia giurata per abusi superiori a mc. 450, il certificato di
idoneita statica, l'atto notorio antiriciclaggio, la documentazione
fotografica, . la documentazione catastale (planimetria e visura) e le
precedenti licenze se presenti.

- Nella pratica di condono n°8109 intestata a ***, risulta presente la
domanda di condono ai sensi della Legge n°47/85 modello “A”, il
vmodeHo riepilogativo modello “R”, il versamento quale 1° rata
dell’oblazione di 209.000 liré, una npta di richiesta docu‘rhentazionem
protocollo n°22090 del 02/06/1998 con notifica di ricezione, una

successiva nota ‘ri>dentiﬁcata con protr.”rA\"rO6627 del 10/03/ééi4 ed una
o ulrte‘riorve not;‘w(':;).mur{aAIe | idenrtiﬁc;t;>(;(.)Wr;"pv)'rvo”c‘o‘collo n°26526 “ del —
v 08/06/2020 con relatiya ricevuta di ri»"comobq‘glla Ur}arccoman(;lata ﬁ‘r‘r}j’atg L
dal ricevente, con richiesta di ulteriori integrazioni della documentazione
per la definizione della domanda di condono, tra le quali il Nulla Osta
" Paesaggistico, la dichiarazione di residenza, la dichiarazione attestante
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—===Nerbali.per abusivismo.edilizio, gli elaborati-grafici_di rilievo, la.relazione.....

- tecnica descrittiva, la perizia giurata per abusi superiori a mc. 450, il

certificato idoneita statica, I'atto di proprieté, la documentazione

_ fotograflca ela documentazmne catastale (planlmetrla e V|sura) )Nella

“:‘_:'Erf'eae‘tta nota si cdhﬁvaﬁii'iaéhe la verifica ‘:aei—ﬁégyémenti di obl'éi’i‘bh"é;-zéi

““oneri concessori e risarcimento del danno ambientale verra eseguita alla

presentazione della documentazione mancante.

Nella pratica di condono n°8112 intestata a ***, risulta presente la
domanda di condono ai sensi della Legge n°47/85 modello “A”, il
modello riepilogativo modello “R”, il versamento quale 1° rata
dell’oblazione di 186.000 lire, una nota di richiesta documentazione
protocollo n°22090 del 02/06/1998 con notifica di ricezione, una
successiva nota-identificata con prot. n°06627 del 10/03/2014 ed una
ulteriore nota comunale identificata con protocollo n°26526 del
08/06/2020 con relativa ricevuta di ritorno della raccomandata firmata

dal ricevente, con richiesta di ulteriori integrazioni della documentazione

‘ per la definizione della domanda di‘cond'éri'or, tra le quali il Nulla Osta

Paesaggistico, la dichiarazione di residenza, la dichiarazione attestante

verbali per abusivismo edilizio, gli elaborati grafici di rilievo, la relazione

tecnica descrittiva, la perizia giurata per abusi superiori a mc. 450, il

certificato di idoneita statica, |'atto di proprieta, la documentazione

fotografica e la documentazione catastale (planimetria e visura). Nella’

predetta nota si comunica che la verifica dei pagamenti di oblazione, di
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e ONEri concessori-e-risarcimento.del.danno.ambientale.verra.eseguita alla

presentazione della documentazione mancante.
- Nella pratica di condono n°8113 intestata a ***, risulta presente la

domanda di _;."ggrlgpno ai sens__i__:dglj,é;___g‘e_gge n°47/8:5,,vm9:de!~l9 “A”,

modello Ar‘igé"p;fflyééét'i\'/o modello Ati;’;Akf';'fzril' versamehtdt-‘iqﬁé‘ié 1° rata —
deil’oblazione di 207.000 lire, una nota di richiesta documentazione
protocollo n°22090 del 02/06/1998 con notifica di ricezione, una
successiva nota identificata con prot. n°06627 del 10/03/2014 ed una
ulteriore nota comunale identificata con protocollo n°26526 del
08/06/2020 con relativa ricevuta di ritorno della raccomandata firmata
dal ricevente, con richiesta di ulteriori integrazioni della documentazione
. per la definizione della domanda di condono, tra le quali il Nulla Osta
Paésaggistico, la dichiarazione di residenza, la dichiarazione attestante
verbali per abusivismo edilizio, gli elaborati grafici di rilievo, la relazione
tecnica descrittiva, la perizia giurata per abusi superiori a mc. 450, il
certificato idoneita statica, I'attd di proprieta, la documentazione
fbtografica ela documentazione”catast'aleW('pjlanimetrié'“ew\}isku.rya):. Nella
predetta nota si comunica che la verifica dei pagamenti di oblazione, di
~ aneri concessori e risardmento del danné é‘r;lbientale verra eseg@ﬁfa alla
presentazione della documentazione mancante, |
Tutto quanto sopra prerhesso e dgsgifgtq(a parereVdellq‘rggr_i‘yente, (a}ncﬂhé aH‘aN
luce dell’incontro avvenuto con il tecnico laureato delegato alle istruttorie delle

istanze di nulla-osta paesaggistico in sub-delega al Comune di Velletri avvenuto

in data 03/11/2022 e dello stato rilevato dal sottoscritto), le unita immobiliari =~
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-.non_sono risultate.conformi alle.domande di condono.-e-non.rispecchiano.le

planimetrie catastali in atti, non solo per 'attuale diversa distribuzione interna
delle abitazioni, che andrebbe comunque ripristinata conforme a quanto gia

7 rappreser)jato‘ngl_!«e planimetrvireﬂ_;;c_,até_s:cg‘lri presentate»__pelv i9§§; ma soprat’gggd

- per gli importanti ampliamenti realizzati ai Lotti di cui alla presente relazione -~ R

peritale, che -hanno alterato e stravolto il fabbricato -dal punto di vista dei -

prospetti, delle altezze, dei profili, delle superfici utili e lorde nonché della

cubatura e modificato in diversi casi anche la struttura portante dell'intero

fabbricato, che deve intendersi, soprattutto nel caso specifico, come “un unico

corpo”.

Di consequenza, a parere del sottoscritto e anche da quanto riferito al

.. sottoscritto dall’ufficio comunale preposto, ne deriva che per la definizione delle

domande- di condono edilizio sopra meglio identificate e descritte, si debba

preliminarmente procedere con il ripristino dello stato dei luoghi conforme alle

domande di condono presentate ed alle planimetrie catastali in atti del 1984 e

solo successivamente, procedere con la redazione degli elaborati, domanda di

| Nulla osta, ecc. cosi come richiesto dalle note di )‘ntedrazibne é;émunali sobfd o
descritte. Infatti, benché non tutte le unita immobiliari in oggetto siano state
V‘:‘ihteressate da modifiehe importanti, rigua’rdvanti ampliamenti, ‘§6Efaelevazioni o

modlflche struttu;a:[i;- ﬂlé”ao’r.ﬁaAnder di c;r‘lgc;no’ ‘iAn”oggettc‘), n(;;mp;(—ntra.r;so,"all'o -
~ stato dei luoghi, éssere defivnjtre singolarmen_tg, rjnAquranto VIveMintegr'ag_iQVrli da
presentare, tra cui il Nulla-Osta paesaggistico ed il certificato di idoneita statica
per ciascuna unita, dovranno comprendere, per forza di cose, la graficizzazione

e la verifica statica dell'intero fabbricato, in"quanto le unita immobiliari, non
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o sottostanti tra di loro, nonostante possa essere logicamente evidenziata la
porzione oggetto di condono ed il relativo numero di pratica. In ultimo va

con5|derato un altro vmcolo,

__055|a che il fabbncato» dovra essere dotatov di

i'nwﬁb'ianfd di smaltimento delle "acque reﬂué',:"":in 6ftémperanza alle- speciqfkiche
prescrizioni di salvaguardia idrogeologica e nel rispetto di tutta la-normativa

vigente.

6. CONCLUSIONI

E L

Sulla scorta di quanto fin qui descritto, il sottoscritto C.T.U. & in grado di poter
riassumere che:

Le domande di condono edilizio sopra ben descritte, sono

potenzialmente suscettibili di definizione fino all’ottenimento dei

P.D.C. in sanatoria, ma esclusivamente previo ripristino dei luoghi e

successiva redazione di tutta la documentazione richiesta dall’Ufficio

Condono, (sopra meglio descritta), tra cui la verifica statica del

fabbricato e l'ottenimento del parere favorevole da parte della

Soprintendenza, (che comunque in diversi casi si & pronunciata

anche con parere contrario), ed il relativo rilascio delle autorizzazioni

paesaggistiche per il vincolo imposto ai sensi della ex-lege n°431 del

08/08/1985, senza le quali, si ribadisce, non & possibile ottenere il

rilascio dei permessi di costruire in sanatoria per gli immobili di cui
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alla.presente.relazione peritale;.oltre ovviamente.ai-pagamenti dei

diritti, degli oneri, delle oblazioni, dei conguagli, ecc., che saranno

successivamente calcolati dall’Ufficio Condono stesso. Si precisa che

per tali procedimenti amm

delteril e che tutto quantoéopra bremesso e desEntto, per quanto'

di competenza, resta valido fino ad eventuali modifiche normative e

legislative di natura statale, regionale e/o comunale, che dovessero

verificarsi_prima della definizione delle suddette domande di

condono.

Pertanto alio stato dei luoghi, & impossibile definire le domande di

condono in itinere, anche singolarmente, se non prima di aver

richiesto ed ottenuto, (da parte degli eventuali aggiudicatari all’asta),

autorizzazione comunale e/o sovracomunale, per il totale ripristino

dello stato dei luoghi delle n°4 unita immobiliari, conforme a quello

che risulta dalle domande di condono presentate e dalle planimetrie

catastali in atti dal 1984 e solo successivamente poter proseguire con

Iiter amministrativo di definizione delle suddette démahdé; il tutto

subordinato perd ai tempi, costi e relativi rischi legati ai diversi Enti

inistrativi, sono sempre fatti salvi i diritti

- coinvolti (Comune, Regione Lazio, Genio Civile), per poter ottenere i

Permessi di Costruire in _sanatoria. Quanto sopra, scaturisce anche

estetiche e strutturali, che certamente non semplificano il ripristino

della situazione antecedente gli ampliamenti; infatti sono state

~ realizzate modifiche alla struttura, ‘quali ampliamenti adiacénti ai
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sopraelevazioni, balconi, portici, ecc.,, che, nella demolizione,
potrebbero compromettere la stabilita dell’intero corpo di fabbriCa e

;dl conseguenza mteresseranno in ogm caso

“J

a ) parere dello scrlvente

’ .

~~tutte le unita immobiliari,
- Si fa notare, inoltre, che in nessun caso si potra preliminarmente
conoscere |'esito definitivo di dette richieste di condono edilizio, fino

alla redazione e presentazione di tutta la documentazione richiesta

dall'Ufficio Condono Edilizio, tra cui l'autorizzazione da parte

dell’Ente preposto alla tutela del vincolo, che comunque si ribadisce,
potra essere avanzata, solo al termine della rimessa in pristino,
conforme alle planimetrie catastali ed alle domande di condono.

In_ultimo si sottolinea che il precedente C.T.U. Ing. ***, aveva gia

individuato e sommariamente descritto nel proprio elaborato

peritale del 19/04/2005, le identiche modifiche per ampliamento,

sopraelevazioni e diversa distribuzione interna, riscontrate dal

sottoscritto, salvo non aver dato alcuna delucidazione in merito alla

possibilita 0 meno di definizione delle domande di condono ed alla

presenza del vincolo del Nu||a Osta Paesagglstlco ai sensi del D. Lgs

°42/2004 come sopra meglio precisato.

“ A_Hvav "Iuc/e ,_div quanto  esposto, ‘gvl_i eveqtuali ) ag‘giqd‘icatarif wdovran'no
necessariamente prendere visione della presente relazione per supplemento di
incarico relativamente ai Lotti nn°1-2-3-4 ed essere pienamente a conoscenza

“"ed edotti dei vizi e vincoli gravanti su tali Lotti e sulla possibilita di aggiudicarsi,
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s —-allo-stato_dei luoghi,-beni.privi di regolarita.edilizia/urbanistica.e.senza.alcuna = ...

ragionevole certezza sulla possibilita di regolarizzarli dal punto di vista
urbanistico; inoltre si precisa che tutti i lotti in oggetto, vengono banditi all’asta

_a ~;‘,3:~Qf49.° e non a m_i_su_ra; nello stato di Afg_tto;e«d’iwdiritto in cui gl'i_lfmr_p”obili si

‘ i{r‘a{/é‘ho, comprese eventuali servitd apbérenﬁ“é non apparéﬁfi,faé'céssori e
~guant’altro non meglio specificato, oltre ad essere esclusi dalla garanzia per vizi.
Per I'ubicazione delle aree, degli ingressi, delle consistenze, della forma, delle
quote, ecc. si faccia riferimento alla planimetria generale di rilievo allegata e
redatta dal sottoscritto C.T.U., oltre alle planimetrie di dettaglio di tutti i beni in
esame, oggetto dei quesiti.
Tanto doveva il sottoscritto, in adempimento all'incarico affidatogli ed ai quesiti

cosi come formulatigli in udienza dal Sig. Giudice.

Velletri, 05 dicembre 2022
ILC.T.U.

Arch. Michele PRIORI
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==/:ELENCO DOCUMENTAZIONE ALLEGATA:= .- .

10)

R R R w kR

Verball dl accesso sui Iuoghl

L et Y

Verbale di udienza del 27.09.2022 e quesiti in allegato;

Richiesta di accesso agli atti e ricevuta di pagameénto copie progetti e~

documentazione varia;

Documentazione edilizia relativa alle Pratiche di condono;
Documentazione fotografica generale e di dettaglio di tutti i beni
oggetto dei quesiti;

Planimetrie di dettaglio dei beni in esame;

Schemi planimetrici redatti sulla base degli elaborati planimetrici con
evidenziazione a colori dell’attuale stato dei luoghi delle aree esterne;
Stralcio delle tavole “A” e “B” del P.T.P.R. con indicazione del fabbricato
e delle aree in oggetto (P.lla 686) e relative norme tecniche;
Documentazione catastale: Estratto di mappa, visure catastali, elaborati
planimetrici e blanimetrie éafés‘féli;

Ricevute invio Pec dell’'elaborato peritale in adempimento all’incarico

- del Sig. Giudice.
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