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CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

LOTTO UNICO

Diritto di enfiteusi (parte) e piena proprietd (parte} di un compendio

immobiliare costituito da vari edifici tra i quali spicca per importanza storica

ed artistica una villa padronale risalente al XV secolo. Gli altri fabbricati,

adibiti ad usi diversificati e di varie dimensioni, in parte non risultano mai

essere stati censiti in Catasto né essere mai stata denunciata la loro presenza

o la loro realizzazione ai competenti uffici Comunali.

Le summenzionate costruzioni sorgono su una vasta area della superficie

complessiva di quasi tre ettari (imq. 29600 al lordo delle superfici esclusive

di pertinenza della villa e di altri due edifici censiti attualmente al C.T. come

fabbricati rurali) adibita a parco e bosco secolare.

Il comparto & situato in Comune di Bagnara di Romagna, a circa due

chilometri dal centra abitato, in aperta campagna, a poche centinaia di metri




dalla &.P. di Bagnara,

La villa (identificata di segnito come Fabbr. “A™) & situata nell’estremo

angolo N-O del parco in corrispondenza dell’incrocio tra le strade comunali

Pigno e Molinetto.

Essa si sviluppa su tre piani (P.T., P. 1°, P. 2°) e si compone di 39 stanze per

una supertficie commerciale complessiva di 747 mq. Particolarmente degno

di menziane ¢€ il primo piano della costruzione, il cosiddetto “piano nobile”,

in cui i soffitti ed in parte le pareti di alcune stanze risultano decorati con

affreschi attribuiti a Felice Giani (1758 — 1823), artista faentino, pittore e

decoratore di interni considerato nel campo uno dei massimi esponenti del

neoclassicismo, ed alla sua boltega.

A questo piano & altresi presente la “cappella di famiglia™ risalente al 1700,

epoca in cui i ----- ——---- adattarono definitivamente la costruzione a dimora

gentilizia,

Relativamente al piano terra € da segnalare tra 'altro 'ampia sala d’ingresso

abbellita da colonnine a sezione ottagonale e soprattutto il grande soggiomo

risalente al 400 reso ancor pilt significativo dalla presenza di un enorme

“camino camera”,

La presenza di camini, di tutte le fogge e di tutte le dimensioni, tutti di

ottima o pregevole fattura, sono una costante di questo edificio e somo

presenti in quasi tutte le stanze con Iesclusione di quells adibite a servizi.

In prossimita all’attuale accesso al comparto sorge la casa del Custode

(Fabbr. “B™). Si tratta di un edificio, catastalmente censito ancora come

“fabbricato rurale™, che si compone fondamentalmente di tre parti distinte

ma non disgiunte: una prima parte costituita da una costruzione ad uso




colonico derivata dalla demolizione ¢ dalla successiva ricostruzione di una
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porzione di fabbricato destinata all’epoca (1961) ad abitazione del

contadino; una seconda ricavata dalla ristrutturazione (mai segnalata in

Comune} di quella che era la vecchia stalla ed il soprastante fienile ed oggi

adibita ad appartarmento (al P.T.) e a museo (a P.19); una terza, del tto

abusiva e non sanabile sulla base delle attuali normative di P.R.G., diP.S.C.

edi R.UE.

Complessivamente questo fabbricato, con P'esclusione della parte abusiva e

non sanahile, presenta una superficic commerciale di circa 286 mq di cui 129

mq circa quelli di pin recente ristrutturazione.

Quasi di fronte alia casa del Custode sorge un sltro edificio (Fabbr. “C")
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adibito dagli attuali proprietari a sede dalla -

Trattasi di un edificio ad un piano catastalmente definito come “fabbricato

rurale” € non ancora censito all’urbano che ha una superficie commerciale di

circa 202 mq e che viene attualmente utilizzato come sala convegni e musen

oltreché come biblioteca; esso presenta altri due vani (uno utilizzato come

ufficio e I’altro adibito a w.c.) ed un portico esterno di contenute dimensioni.

Oltre a quelle sopra richiamate sono presenti altre sei costruzioni adibite a

canili, magazzino e ricovero attrezzi indicate in perizia con le lettere “D”,

“E™, YFY, UG, “HY, Y17 delle quali perd non risulta traceia né z livello di

mappe catastali né a livello di documenti presenti in Comune.

Pertanto il futuro acquirente, in base alle indicazioni ricevute dallo scrivente

presso 1 competenti uffici, con riferimento alla normativa attualmente

vigente, dovra provvedere alla demolizione di tali fabbricati sempre che lo

stesso non sia in gradoe di dimostrare, sulla base di una documentazione




probantle, la loro esistenza ante 1942 (vedi Legge 1150/1942) e sia in grado
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di quantificarne la volumetria all’epoca. Con riferimento a tali documenti

potrebbe essere allora presentato un piano di recupero che andrebbe

analizzato dagli organi competenti i quali dovrebbero poi esprimersi circa il

mantenimento totale o solo parziale delle costruzioni.

Relativamente agli immobili costituenti il comparto il diritto di enfiteusi si

estende alla villa, al parco ed al bosco secolare (nonché a tulte le costruzioni

che sorgono su questi terreni, anche se mai denunciate) con I’eccezione dei

fabbricati “B™ e “C” e della relativa area di pertinenza esclusiva che risultano

di piena proprieta degli esecutati.

Oltre a cid risultano ugualmente pignorati un terreno seminativo di mq.

1931, situato al di fuori del parco e da questa separato dalla strada Comunale

del Molinello, altri tre mappali qualificati anch’essi terreno seminativo della

superficie complessiva di 498 mq situati essi pure in prossimita al parco ma

da questi separati da terreni intestati ad altra proprietd ed un relitto di terreno

agricolo intercluso della superficie di 60 mq situato in aperta campagna,

distante all’incirca un paio di ki dai restanti beni soggetti ad esecuzione.

Dei primi quatiro appezzamenti di terreno risulta pignorato il diritto di

enfiteusi, dell’ultimo la piena proprieta.

Il motive per cui si propone la vendita in un Jotto unico e non i pid lot &

dovuto al fatto che si tratta, per ia quasi totalitd dei beni pignorati, di un

comparto chiaramente delimitato nei suoi confini su cui sorgono edifici e

costruzioni che, pur appartenendo ad epoche molto differenti, sono tra loro

in qualche misura legati da elementi non solo di carattere storico ma anche

culturale e paesaggistico. Tnoltre, pensare di frazionare la proprietd, anche in




conseguenza delle pesanti incertezze che gravano sul mantenimento di alcuni
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fabbricati, avrebbe sminuito ulteriormente il valore da attribuirsi ail’area

adibita a parco e a bosco secolare,

D’altronde pensare di vendere separatamente i quattro relitti di terreno posti

al di fhori del compario, vista la modestia de] loro valore, avrebbe

comiportato in definitiva solo spese aggiuntive e probabili perdite di tempo.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

[ beni immobili oggetio di stima, risultano oggi cosi identificati:

C.F. del Comune di Bagnara (RA) (Cod. A551) beni intestati a:

1} _— -— - con sede g -—--
, C.F.: -———-—— — Diritto del concedente 1/1;
2} ———- Nato a --wm- il ~/--/——-, C.F.i wes o e o — diritto di

enfiteusi per };;

3) — —— nato a il —/——fememy CF.t n o e e - livitto di

enfiteusi per '%;

Fg. 4, particella 15, Cat. A/2, CI. 3, Cons. 22,5 vani, Rendita Euro 2.382,16

(£. 4.612.500) — (Classamento del 20/01/1987 n. 109.1/1987 in atti dal

14/08/1997 con P.F.);

C.T. dal Comune di Bagnara (RA) (Cod. A551) beni intestati a;

1 —_— -— - con sede a -
) L —— — Diritto del concedente 1/1;
2) e ——e nato a ----— il 23/07/1954, C.F.: — — cneee eeeee — diritto

di enfiteusi per %;

3) ememrem e —— DAtQ @~~~ {1 20/12/1955, C.F.: ~== <n wnee ———- — dliritto

di enfiteusi per ¥;




- Fg. 4, part. 287, Qual, seminativo, CL. I, Sup. ha 1.46.235, Dedusz. A; Cl4,
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Reddito Dom. Euro 140,93 (€. 272.873), Reddito Agr. Euro 120,85 (£.

234,000) - (Frazionamento del 25/10/2001 n. 24340.1/2001 in atti da]

25/10/2001 — prot. N. 160697);

- Fg. 4, part. 279, Qual. bosco alto, CI. 1, Sup. ha 1,11.53, Deduz, A; Cl4,

Reddito Dom. Euro 30,77 (£. 71.202), Reddito Agr. Euro 1,15 (£. 2.231) -

(Frazionamento del 25/10/2001 n. 24340,1/2001 in atti dal 25/10/2001 -

prot. N. 160697);

- Fg. 4, part. 271, Qual. seminativo, Cl, I, Sup. ha 0.02.41, Deduz, A; Cl4,

Reddito Dom. Euro 2,32 (£. 4.497), Reddito Agr. Euro 1,99 (£. 3.856) -

(Verifica straordinaria del 03/06/2000 n. 3660.7/2000 in atti dal 03/06/2000

~ prot. N. 88606);

- Fg. 4, part. 269, Qual, seminativo, CI. I, Sup. ha 0.01.23, Deduz. A; Cl4,

Reddito Dom. Euro 1,19 (£. 2.293), Reddito Agr. Euro 1,02 (£, 1.968) -

(Verifica straordinaria de] 03/06/2000 n. 3660.7/2000 in atti dal 03/06/2000

— prot. N. 88606);

- Fg. 4, part. 268, Qual. seminativo, CI, 1, Sup. ha 0.01.34, Dedyz. A; Cl4,

Reddito Dom. Euro 1,29 (£. 2.500), Reddito Agr, Euro 1,11 (£ 2.144) -

{Verifica straordinaria del 03/06/2000 n. 3660.7/2000 in atti dal 03/06/2000

- prot. N. 88606);

- Fg. 2, part. 232, Qual. seminativo, CL 1, Sup. ha 0.19.12, Deduz. A; Cl4,

Reddito Dom. Euro 18,42 (£. 35.674), Reddito Agr. Euro 15,80 (£. 30,592) -

(Verifica straordinaria del 03/06/2000 n. 3660.7/2000 in atti dal 03/06/2000

-~ prot. N. 88606);

C.T. del Comune di Bagnara (RA) (Cod. A551) beni intestati a:




Do e —mata g e e e CF
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proprietaria per 1/3;

2) e e nalo & —— il 23/07/1954, C.Ft oo oo o

proprietario per 1/3;

3) — nato 8 ——- il /o) CF.: — eoe o . _

proprietario per 1/3:

- Fg. 8, part. 22, Qual. seminativo, ClL 2, Sup. ha 0.00.60, Deduz. A; Bl4,

Reddito Dom. Euro 0,47 (£ 913), Reddito Agr. Euro 0,45 (E. 870) -

(Impianto meccanografico del 27/02/1971);

C.T. del Comune di Bagnara (RA) (Cod. AS551}) beni intestati a:

1) e e nAt0 B e L wefoefommny CFii om e e e _

proprictario per 1/2;

2) —=me e e mal0 8 e i ofofoe, CFt e o o

proprietario per 1/2;

- Fg. 4, part. 16, Qual. fabbricato rurale, CL 2, Sup. ha 0.15.30; - (Impianto

meccanografico del 27/02/1971).

N.B.: Gli intestatari relativi al Fg. 8, part. 22 del C.T. non sono stati ancora

aggiornati in quanto la Sig.ra ———ee moee oo risulta essere deceduta in data

18/06/2003.

CONFINI

Per quanto attiene ai beni identificali al Catasto Terreni (o Fabbricati) del

Comune di Bagnara di Romagna al Fg, 4 part. 15-16-279-282 essi confinano

con strada comunale Pigno, strada conunale Molinello, proprietd Manzoni

Ines o aventi causa,

Per quanto riguarda i beni contraddistinti aj Catasto Terreni dello stesso




Comune con il Fg. 4, part. 268-271 essi confinano con strada cormmumale

Bdis?

Molinello, proprieta i e

Per quanto concerne il bene censito al Catasto Terreni del medesimo

Comune con il Fg. 4 part. 269 esso confina con strada comunale Molinelio,

o i e

e i e DR e Ty e E

0 aventi causa,

Per quanto concerne il bene censito al Catasto Terreni del medesimo

Comune con il Fg. 2 part. 232 esso confina con strada comunale Molinello,

e
W
RS

roprietd EEE R EAte R i o aventi causa.
A i

Per quanto concerne il bene censito al Caiasto Terreni del medesimo

Comune con il Fg. 8 part. 22 esso confina con scolo Consorziale San

&o aventi causa,

Mauro, praprieta

aventi causa.

PROPRIETA O DIRITTO DY ENFITEUSI

Incapoa nato a S O3 L

- quota di 4 dell’enfiteuta di inumnobile distinto al C.F. del Comune di

Bagnara di Romagna al Fg. 4, part. 15;

- quota di % dell'enfiteuta di terreno distinto al C.T. del Comune di Bagnara

di Romagna al Fg, 4, part. 282, 279, 271, 269, 268 e Fg. 2 part. 232;

- quota di 1/3 di piena proprietd di terreno distinto al C.T. del Comune dj

Bugnara di Romagna al Fg. 8, part. 22;

- quota di 1/2 di piena proprietd di fabbricato rurale distinto al C.T. del

Comune di Bagnara di Romagna al Fg. 4, part. 16.

In capo 2 --—-—s «— —— nato g -—-—- i1 20/12/1955, C.F.: — — -—m e

- quota di Y4 dell’enfitenta di immobile distinto al C.F. del Comune di




Bagnara di Romagna al Fg. 4, part. 15;
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- quota di Y4 dell’enfiteuta di terreno distinto al C.T. del Comune di Bagnara

di Romagna al Fg. 4, part, 282, 279, 271, 269, 268 ¢ Fg. 2 part, 232;

- quota di 1/3 di piena proprietd di terreno distinto al C.T. del Comune di

Bagnara di Romagna al Fg. 8, part. 22;

- quota di 1/2 di piena proprieta di fabbricato rurale distinto al C.T. del

Comune di Bagnara di Romagna al Fg. 4, part. 16.

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esiste esatta corrispondenza tra i dati delle visure catastali aggiornate

all’attnalitd e quelli indicati nel verbale di pignoramento anche se, occorre

far presente che il nome corretto dell’esecutato ——-e--- —————- & in realtd, in
p .

base a quanto rilevato presso 1'Ufficio Anagrafe del Comune di Bagnara di

Romagna, o e che risiede in Via -——- al n® civico — e non gia

al civico — come indicato neghi atti di pignoramento.

ESISTENZA D1 PARTI COMUNI E SERVITU?

In base agh accertamenti effettuati presso i competenti uffici non risultano

gsistere né parti comuni né servitiL

STATQ CIVILE DEGLI ESECUTATI AL MOMENTO DELL?

ACQUISIZIONE DE! BENI ED ALL’ATTUALITA’®

Per quanto conceme il Sig. =-—--mn —-neeee- , egli ha contratto matrimonio in

data —/—/~— con —---- —=---_ mata g ----- (=)} 1l we/f--/~— & come si pud

desumere dall'Estratto per riassunto dei Registri degli Atti di Matrimonio del

Comune di Bagnara di Romagna, che si allega alla presente relazione, i

coniugi hanno scelto il regime di separazione dei beni.




Pertanto, per tutti gli atti compiuti prima dj tale data, il Sig. ~em-eeme e
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’ risultava celibe.

Per quanto riguarda in R p— questi risulta celibe,

SITUAZIONE OCCUPAZIONALEL

In base a quanto riportato suj Certificati di Stato di Famiglia il Sig. ——ee ——_

e U in Vig ~-n° —_, [ Sig. = e e , SEmpre in base a

[ ---— risiede con la moglie, Sigra —-—— .. el fabbricato sito in Comune

quanto riportato sui Certificati di Stato dj Famiglia, risiede invece in un’altra

costruzione sita nello stesso Comune in Via ~— g* .. A quest’ultimo
indirizzo, in base a ricerche effettuate presso 1"Ufficia Anagrafe del Comune
di = = - risiedono pure i seguenti Signori:

T s At A e ] e

! 11111 ) | VA A

e - Il O A

T Tt A0 @ e () ] /e

~ em s AEO B e (<) ] ofonf e,

I signori ~---- & -~ hanno dichiarato per iscritto di occupare I'immobile in

virtt di un titalo dj Comodato Gratuita derivante da accordi verball con Ia

Proprietd ---—--- e che “song consci di non essere in possesso di un titolo

oppomnibile in caso di conclusione negativa dell’esecuzione in atto™

REGIME PATRIMONIALE

, Il regime patrimoniale dell’esecutato --weee- —-------, COME Bid espresso

precedentemente, & quello della scparazione legale dei beni,

l VINCOL1

Livello a favore dellg ~——v <o di -—--- (ora - - -




K [C] 1 R [ — } quantificato in € 42.924.75 (vedi nota allegata alla
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presente relazione) che diminuisce il valore dell'immobile dell'importo

dovuto per ’affrancamento,

PROVENIENZA DEL BENL

Dalla Relazione Notarile allegata risuita che gli immobili distinti al foglio 4

particelle 15 — 268 — 269 — 271 — 279 — 287 ¢ foglio 2 particella 232 sono

pervenuti ai Sig.rf ——aeeees e 2 MALO @ —m-em [ - — - per la quota di 1/6

di enfiteusi @ ———--mm —— e DALY A moer ] e e per la quota di 1/6 di

enfiteusi e gli imumohili distinti al foglio 4 particella 16 e foglio 8 particella

322 per Ia quota di 1/6 di piena proprieta ciascuno da ~---e—- ws . mata a

mme mrmm—er ] ae e e @ deceduts il -~ - oome per atto di successione registrato
R il —.--.--— al n. 36 vol. 547 e trascritto presso 1'Ufficio del Territorio
di e il — -~ al n, 25828 del registro generale ed al n. 15520 del

registra particolare.

Gli immobili stessi sono Pervenuti @ -—--— ———._ natg a - i e
R = A0 8 e ] e e —-, Nataa ———— e
=== 1l -=.—.-— per Ia quota di 1/3 di enfiteusi ciascuno (foglio 4 particelle 15 —

268 —269 - 271 — 279 — 2872; foglio 2 particella 232) e per Ia quota di 1/3 di

piena proprietd ciascuno (foglio 4, part. 16 e foglio 8 part. 22) da ~—mmem e
-, nato a -—-- H —---—— e deceduto il --.--.----, per atto di successione
registrato @ ——— il —-.—.—— al p. 1 vol. 478 e trascritto presso I"Ufficio del
Territorio di Ravenna il --.—.—-- al n, 2321del registro generale e n. 1534 del

registro particolare.

Limmabile distinto al foglio 8 particella 22 & PEIVEnUto 8 ~—m—-eem e

nato a ~------ il =eiei =, da e - nato A e — e ) I —




per atto di compravendita, notajo ——we- - del — --.-— rep, 114524/8625 e
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fraseritto presso I'Ufficio del Territorio df e il -=i--— al 0. 10179 del

registro generale e 0, 7604 del registro particolare,

Tutti gli altri immobili sono PEIVENUE 8 =oonme i NALO A e ] e
-, da fin . deceduto il —.--.-—, per atig di successione
registrato a ----- — il —.~~~-—al n. 2 val. 1708 ¢ traseritto presso ' Ufficio de]
Tertitorio dj ~——— il ~—.—— al n. 3358 del registro generale e n. 2904 de]

registro particolare.

ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Quelli descritti nella relazione notarile predisposta dal procedente.

REGIME FISCALE

La vendita de] bene sara SOggetia a tassa di registro.

INDAGINE AMMINISTRATI VA

I'beni in esame riguardano:

- una vasta area recintata adibita a parco e bosco alto su cui sorgono 9

fabbricati per alcuni dej quali non esiste traccia né a livellg cormunale, né a

livello catastale;

- tre aree adibite a bosco, di dimensionj melto pilt contenute, prossime a

quella sopra indicata e da questa separate da terreni di altra proprieta e dalla

strada comunale Molinello;

- un minuscolo relitto di terreng agricolo (mq. 60) intercluso tra altre aree

agricole ed uno scolo consorziale situato in lnea d’aria ad una distanza di

circa un paio di chilometri dagli altri beni assoggettati a pignoramento,

Gli unici atti amministrativi rilasciati dal Comune di Bagnara dj Romagna

Consistono in:
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- Licenza di Costruzione rilasciata in data 28 marzo 1961 (Prot. 75 8) relativa

/ alla ricostruzione di una nuova casa colonica da realizzarsi in aderenza ad un

] altro fabbricato preesistente adibitg a piano terra a stalla ed a piano primo a

‘ fienile;

- Concessione Edilizia n. 18/1984 (Prot. 1651- Prat. Edilizia 1. 13/1984)

notificata in data 04/08/1984 relativa a costruzione di mure di cinta in

imattoni in adiacenza al parco (muro mai realizzato per cuj Ia Concessione

risulta decaduta);

- Concessione Edilizia n. 22 de] 18 luglio 1996 (Prot. n. 5042/96; Prat. Ed. n.

22/1995 rilasciata per modifica dj prospetto in edificio di valore

architettonico per apertura i una finestra sul lato Ovest del fabbricatg e per

trasformazione di un Jocale da sacrestia a cuejna,

A puro titolo informativo si segnala che in data 26 agosto 198G con Prot.

2260 venne presentata Domanda in Sanatoria relativa ad un fabbricato a tre

piani ettualmente residenza del Sig. - ¢ della moglie ma la

ratica non & conclusa in uanto manca !'istruttoria della Amministrazione
p

Comunale.

Per quanto riguarda quest ultimo fabbricato noto anche come -—--v —o_ gli

unici documenti solo in parte probanti sono un prospetto stilizzato del lato

Nord dell’edificio inserito all’interno della Concessione Edilizia n. 22 de] 18

luglio 1996 ed un prospetio riferito al lato Ovest del fabbricato e delle

planimetrie indicative associati alla Concessione Edilizia n. 22/1996

intendendo con cid che Je piante riferite ai vari piani sano prive di

informazioni riguardanti le dimensioni lineari e le superfici dei diversi vanj

eccezion fatta per quattro ambient] a fquota primo piano. Oltre a questo ¢’e da
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dire che Iindicazione dejla conformazione e degli spessori dei setti murari

nonché della presenza o meno di aperture non sempre rispecchia la realts

cosi come a volte | disegni non evidenziano la presenza di fnestre dj fatto

Per quanto attiene il fabbricato “rurale™ Ia casy colonica ha mantenuto

Sostanzialmente le stegse caratteristiche del progetto iniziale mentre Jg

restante parte della costruzione ha subita modifiche sostanziali sia nella

destinazione sia nell’estensione e nella collocazione Planimetrica. Di tut

uest! interventi non esiste traccia resso I'Ufficio tecnico del Conune dj
P

Bagnara né presso aliri uffici preposti,

LAH’intemo del comparto esistono altri sette fabbricati. Di essi ung soltanto ¢

segnalato attualmente a livello di mappe catastali; trattas diun edificio ad un

piano adibito, per quanio riferito daj Sig.ri e--eme g sede della e . __

£ n
——

Gli altri sej non compaiono attualmente neppure sugli estratti di mappa.

Conseguentemente sulla bage delle indicazioni fornite dagli organi preposti il
futuro acquirente a sug cura e spese;

& — per quanto attiene i fabbricato contraddistinto successivamente in

relazione con la lettera “A"

(-_-_- ———

1l
) dovrd presentare eventuale istanza

di Condono per le opere realizzate senza alcuna autorizzazione;

b — per quanto concerne jj fabbricato contraddistinto Successivamente con Ja

lettera *B*

{casa de] Custode) dovra procedere

alla demoliziope di una

porzione di fabbricato realizzata abusivamente in Quante in contrasto con e

Norme di Attuazione attualmente vigenti nd adottate dj PR.G., PS.C ¢ !

R.U.E, e presentare un progeito in Sanatoria per cambig di destinazione




d’uso della porzione di fabbricato un tempo destinata a stalla e fienjle previa

verifica da parte di up tecmico abilitato che garantisca la sicurezza

dell’edificio nel rispetto delle norme tecniche e sismiche vigenti all'epoca

dell’intervento;

€ — per quanto riguarda il fabbricatg contraddistinto successivamente con la

lettera “C” (sede " ") dovrd presentare

|
|
|
|
|
|

anche i quesio caso una richiesta di Accertamento di Conformit nel

|

rispetto delle Normative Vigenti previa verifica da parte di un teenico

abilitato che garantisca Ia sicurezza dell’edificio pel rispetto delle norme

tecniche e sismiche in essera all’epoca dell’intervento:
P 3

d — per quanto attiene i] fabbricato contraddistinto suceessivamente con la

lettera “D” (adibito a canile e magazzino) non esistendo  attualmente

elementi probanti della sua presenza né 2 livello di uffici comunaiy ng presso

I’Agenzia del Territorio dj Ravenna e risultando pertanto opera abusiva e

non sanabile in base all'attuale normativa (Legge Regionale n® 23 dej 2004,

PRG Vigente, PSC Vigente, Variante Adottata al PSC Vigente & RUE

Adottato) dovrd provvedere alla sua demolizione sempreché nel frattempao

non sia in grado di comprovare Iesistenza della costruzione ante 1942 (vedi

Legge 1150/1942) e di quantificare superfici ¢ volumetrie della medesima

all’epoca della realizzazione, In tal caso potrebbe essere presentato un piano

di recupero che andrebbe analizzato da parte degli organi competenti i quali

dovrebbero esprimersi circa i mantenimento in toto o solo in parte della

|

costruzione;

|

€ - per quanto concerne i fabbricati contraddistinto successivamente con la

|

lettere “E”, “F" “GY, “H™ (adibiti a canile) e “I” (atilizzato come deposito
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aftrezzi) vale quanto affermato per il fabbricato *D".

Per i vari edifici che potranno essere mantenuti jj future acquirente dovra far

collaudare ¢ richiedere Je certificazioni attestanti Ja conformita afle

dovrd essere effettuato un aggiomamento dellg planimetrie de]

/ fabbricato AT

’ - il fabbricato “B” dovra essere aggiornato nella mappa del C.T.; dello

‘ stesso edificio dovranno eSsere presentate le planimetrie al C.F.;

- del fabbricatg “C* dovranno essere presentate le planimetrie a] C.F.
Imputando che Je modifiche al fabbricatg “g» siano ascrivibil* ad Epoca
antecedente cinque anpj aljg dafa attuale, esse nop darebberp Iuogo a

sanzioni amministrative da parte dell’Agenzia del Territorio di Ravenna, in

grado di esibire queste ultime certificazioni,

DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA

Al momento dellg stesura della presente relazione peritale, in base al




Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 12 dicembre 2011
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con Prot. n” 45341 dall’Unione dei Comuni della Bassa Romagna, Servizio

Programmazione Territoriale, i terreni e gli inumobili soggetti ad esecuzione

risultano classificati:

a) nel P.R.G. vigenle a: Zona E — “Zone destinate prevalentemente ad

usi Agricoli” — regolamentata dall’art, 16 delle norme tecniche di

attuazione; inoltre:

i terreni al fg. 4 mapp. [5 — 279 e parte 282 sonc inseriti in zone di

tutela del PTCP ed in particolare in “Zone d’interesse ambientale

T2”, art. 19 PTCP e regolamentate dall’art. 11 delle Norme tecniche

di Attnazione;

1 terreni al fg. 4 mapp. 271-2268-269-16 e parte 282 sono inseriti in

zone di tutela del PTCP ed in particolare in “Zone d’interesse

ambientale T1", art. 19 PTCP e regolamentate dall’art. 11 delle

Norme tecniche di Attuaziane;

I'immobile al fg. 4 mapp. 15 ¢ segnalato come “fabbricato di valore

Architettonico” regolamentato dall’art. 16 delle Norme Tecniche di

Attuazione.

I terreni al fg. 2 mapp. 232 e fg. 4 mapp. 269 e parte di 282 e 16,

sono interessati da “fascia di rispetto degli elettrodotti” regolamentata

dall’art, 23 delle Norme di Attuazione;

b)

nel PSC vigente le aree ricadono ali’interno del “Amnbito agricolo ad

alta vocazione produttiva™ come definito dall’art, 5.10 delle Norme

di Attuazione del PSC (TAV4.BR) ed inoltre quelle al “g. 2 mapp.

232 e al fz. 4 mapp. 268-269-27]-279-282-16-15 si attestano su




“Filari”, quelle al fz. 4 mapp. 15-16-279-282 si attestano su
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“Percorso ciclabile extraurbane di progetto™.

Tali aree sono poi soggette ai seguenti vicoli e tutele (Carta dei

vincoli e delle tutele — TAV3.BR):

fg. 2 mapp. 232 e fg. 4 mapp. 269-268-271 e parte 279- 15 in “Aree

di tutela di significative relazioni paesaggistiche e percettive delle

strutture dell'insediamento storico” (art. 2.15);

fg. 4 mapp. 16-282- e parte 279 in “Zone di particolare interesse

paesaggistico ambientale” (art. 2.4);

I'immobile di fg. 4 mapp. 15 & segnalato come “Edificio di valore

storico architettonico soggetto a restauro e risanamento conservativo”

(art. 2.13);

fg. 4 mapp. 15-16 e parte 279-282, {g. 2 mapp. 232 parte rientrano in

“Rischio sismico: aree di possibile necessitd di un’analisi

approfondita in funzione delle caratteristiche meccaniche dei terreni

(11 livello)” (art. 2.18).

nella variante adoitata al PSC vieente le aree ricadono all’interna del

“Ambito agricolo ad alta vocazione produttiva” come definito

dail’art. 5.10 delle Norme di attuazione de! PSC (TAV4.BR) ed

inoltre quelle al fg. 2 mapp. 232 e al f&. 4 mapp, 268-269-271-279-

282-16-15 si attestano su “Filari”, quelle al fz. 4 mapp. 15-16-279-

282 si attestana su “Percorso ciclabile extraurbano di progetto™ — art.

3.5 PSC.

Tali aree sone poi soggette ai seguenti vincoli e tutele (Carta dei

vincoli e delle tutele - TAV3.BR):




“A — Area ad alto rischio archeologico™ — art. 2.10 PSC e art. 3.2.1.A
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PTCP;

fg. 2 mapp. 232 ¢ fg. 4 mapp. 269-268-271 e parie 279-15 in “Aree di

tutela di significative relazioni puesaggistiche e percettive delle

strutture dell’insediamento storico™ (art, 2.13);

fg. 4 mapp. 15-16-282-279-271-269-268 e {z. 2 mapp. 232 in “Zone

di particolare interesse paesaggistico ambientale™ (art. 2.4 PSC e art,

319 PTCP);

I"immobile di fg. 4 mapp. 15 & segnalato come “Edificio di valore

storico architettonico soggetto a restauro e risanamento conservative™

(ort. 2.13);

fg. 4 mapp. 15-16 ¢ parte 279-282, fg. 2 mapp. 232 parte rientrano in

“Rischio sismico: aree di possibile necessitd di un’analisi

approfondita in funzione delle caratteristiche meccaniche dei terreni

(I11 livello)™ (art. 2.18 PSC);

fg. 2 mapp. 232 si attestano su “Canali principali e secondari” (art.

2.2 PSC).

d)

nel RUE adottato le aree ricadono all’interno del “Ambito agricolo ad

alta vocazione agricola” regolamentato dal cape 4.6, le aree poste al

fg. 4 mapp. 16-282 e fg. 2 mapp. 232 sono interessate da “Fasce di

attenzione degli eletirodolti ad alta tensione™ (art. 3.4.2.) e le aree

poste al fag. 2 mapp. 232, fo. 4 mapp. 268-269-271-279-282-16-15,

sono interessate da “Fasce di rispetto stradale™ (art. 3.3.2.) il tutto

come individuato nella TAVI BG (“Ambiti normativi, vincoli

infrastrutturali e relativi impianti™).




Tali aree sono soggette ai seguenti vincoli e tutele (TAV2 BG) —
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“Tutele e vincoli di natura ambientale e paesaggistica, della

vulnerabilita della sicurezza del territorio e dei beni storco-culturali e

testimoniali™):

“A” — “Area ad alto rischio archeologico™ — art. 2.10 PSC e art. 2.1

RUE;

Fg. 4 mapp. 15-16 e parte 279-282, fg. 2 mapp. 232 parte rientrano in

“Rischio sismico: aree di possibile necessita  di un’analisi

approfondita in funzione delle caratteristiche meccaniche dei terreni

(ITI livello)™ (art. 2.18 PSC);

Fg. 4 mapp. 15-16-282-279-271-269-268 e fz. 2 mapp. 232 in “Zone

di particolare interesse paesaggistico ambientale™ (art. 2.4 PSC e art.

3.19 PTCP);

Fg. 2 mapp. 232 e fg. 4 mapp. 269-268-271 e parte 279-15 in “Aree

di tutela di significative relazioni paesaggistiche e percettive delle

strutture dell’insediamento storico™ (art. 2.15 PSC);

L'immobile di fg. 4 mapp. 15 & un “Edificio d'interesse storico-

architettonico di categoria B (art. 2.13 PSC e art. 4.1.2 RUE) ed &

interessato da “Scheda interessata da specifiche disposizioni di

vincolo come beni culturali ai sensi della Parte 11 del D.L. 42/2004

(art. 4.1.1 RUE);

Fg. 4 mapp. 15-16-282-279-271-269-268 e fz. 2 mapp. 232 Si

attestano su “Elementi dell’impianto storico della centuriazione” (art.

2,10e2.17 PSC e art. 3.21 PTCP).

ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA




Trattandosi di vendita conseguente a provvedimento giudiziario, ai sensi
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dell’Allegato 6 del D.G.R. 1366/2011, non si ritiene necessaria la produzione

dell’Attestato di Certificazione Energetica.

DESCRIZIONE DEI BENI

Gli immobili esecutati consistono in nn compendio immobiliare costituito da

vari edifici tra cui spicca un fabbricato di civile abitazione di indubbio pregio

storico ed artistico noto anche come “~~-— —-—---"" con la relativa area di

pertinenza della superficie di 2292 mq. Tutti le costruzioni sono inserite

alPinterno di una vasta area adibita a parco e a bosco secolare della

superficie complessiva di 29600 mq al lordo della succitata area di

pertinenza della villa.

All'interno del parco, come detto, sergono aliri edifici (otto in tutto) adibiti

ad usi diversificati e di varie dimensioni, alcuni dei quali perd non risultano

essere mat stati denunciati né in Catasto né tanto meno in Comune. Questo

cotnparto sorge in aperta campagna e dista circa due chilomeltri dal centro

abitato di Bagnara ed, in linea d’aria, poche centinaia di metri dalla S.P. di

Bagnara.

I1 parco ed il bosco sono completamente recintati. In particolare lungo la Via

Pigno il confine & delimitato da un muro di cinta in muratura di mattoni

faccia a visia dell’altezza di circa 3 metri.

Olire a ci6 risultano ugualmente pignorati un terreno qualificato

catastalmente seminative di mg. 1932, situato al di fuori del parco e da

questa separato dalla strada Communale del Molinello, altri tre mappali

qualificati anch’essi terreno seminativo della superficie complessiva di 498

mq situati essi pure in prossimita del comparto ma da questo separati da




terreni intestati ad altra proprietd ed infine un relitto di terreno agricolo
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intercluso della superficic di 60 mgq situato in aperta campagna, distante

all’ineirca un paio di km dai restanti beni soggetti ad esecuzione.

——oem ———m= (FABBR. “"A™

La e o " & situata nell’estremo angolo N-O del parco in

corrispondenza dell’incrocio tra le strade comunali Pigno & Molinetto.

Tl fabbricato, risalente, in base alle notizie storiche desunte dai Signori -——-—--

- e dalla “rete”, al XV secolo, era, all’epoca della costruzione, fortificato ed

assolse compiti militari e di guardia come la Rocca Sforzesca di Bagnara

risalente anch’essa allo stesso periodo.

Restano tracce di quel periodo nelle arciere e feritoie per le colubrine & nelle

archibugiere disposte per il tiro incrociato presenti nelle scale interne

dell’edificio.

I ~-em eeen---- adattarono definitivamente ’edificio a dimora gentilizia nel

1700, epoca alla quale risale la cappelia di famiglia posta al primo piano

della costruzione.

Il fabbricato si sviluppa su tre piani: piano terra, piano primo e piano

secondo,

A piano terra sono presenti 13 ambienti: 1’atrio di ingresso, il sogpiomo cui &
P

collegato un imponente camino camera, il tinello, lo studio, ["office, la

cucina, il retro cuecina, uno sgombero sempre a servizio della cucina, un anti

bagno, un w.c., un disimpegno a servizio del vano scale e degli ambienti

attigui, un ripostiglio nel quale sono collocati sia il bruciatore dell’impianto

di riscaldamento a gas, che quello della grande stufa con ricarica a legna.

Al piano primo, considerato il piano nobile, si aprono in totale 13 vani: un




disimpegno in corrispondenza del vano scale, la sala, la cappella, un salotte,
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un ambiente definito catastalmente pluriuso, un bagno, un secondo

disimpegno, una stanza da letto, una saln da pranzo, upa cucina, un

antibagno ed un secondo bagno nonché un terzo disimpegno da cui

attraverso una scaletta di arredo si accede al piano secondo.

Al piano secondo infine sono presenti 13 ambienti; tre disimpegni, tre stanze

da letto, uno studio, un salotto, due bagni, un antibagno nonché due

sgomberi,

In totale quindi il palazzo consta di 39 vani.

Le superfici calpestabili dei vari ambienti possono essere cosi sinteticamente

indicate:

PIANO TERRA

atrio d'iNgresso ....oovvevvenenrnnennn, mgq. 55,71
SOEEIOINO tuieeieevrireiriaiaenerene mq. 43,53
CAITINO CBITIETA +ovrvvrrvinrenrerreenness mig, 6,66
ENEllo it mq. 21,50
BEIAIO v nmq. 12,47
OfTICE e, mq. 9,98
CUCITIA 1vuiraiierereeneneeeiaeeeraienias, mq. 9,66
TEITOCUCIIR tvvvvereinreeeeeeneenieans mg. 7,19
SEOMDBEIO .vvervvreiie e, mq. 4,41
antibagno .....cceviiieiieiie e mg. 1,66
Wl iiia e ie e e aaa, mq. [.47
dISHTIPEENO tveiiveniiriieeiieee e mg. 4,37

rpoStIglio ..o, mq. 9,24




per un totale di circa 188 mq.
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PIANO PRIMOC

disimpegno [ ........oooiiviiinnnn. . mq. 4,14
SAlA mq. 33,18
cappella ... mq. 39,26
SAIOHG v e, me. 28,57
ambiente pluriuso ............cc.e mq. 20,28
bagno 1 ....vviiiiiiiniviieir mg. 6,61
disimpegno 2 ....ovveiie e mq. 5,30
Jetto .o, mq. 15,40
PTANZO ooveiniiiinineeneaanenrnnrrnns mq. 22,09
CUCHIE ©evvvrreieeirrenessitnennensenenanss mq. 8,08
antibagno ........ccceviiinen i mq, 1,45
bagno 2 ... mq. 3,41
disimpegno 3 ..., mq. 7,51
per un totale di circa 195 mq.

PIANO SECONDO

disimpegno 1 ......c.ocivviviininnnnne. mq. 3,77
disimpegno 2 .......c.c.cceeviniinnn.n. mqg. 6,25
disimpegno 3 ........ocociiiiiinian. me, 7,48
letto 1 oo mq. 9,20
letto 2 o e mq, 43,08
letto 3 ..o mq. 26,92
studio ..o s mq. 17,60
SA10HO v, mq. 18,12




bagno | ..o mq. 5,65
Bagno 2 .. mq. 4,30
antibagno ..o mq- 2,88
sgombero 1 ..ooiiiiiiieiiiiie mq. 13,51
SEOMbero 2 e mq. 8,36

per un totale di circa 167 mq.

La superficie commerciale del piano terra pud essere indicata in circa 264

mg.

La superficie commerciale del piano primo pud essere indicata in circa 248

n1g.

La superficie commerciale del piano secondo pud essere indicata in circa

235 mg.

Complessivamente le superfici commerciali si possono quantizzare in circa

747 maq.

DESCRIZIONE AMBIENTI PIANO TERRA

L ampio atrio d’ingresse & abbellito da quattro colonnine centrali a sezione

ottagonale, intonacate e tinteggiate, collegate tra loro ed alle pareti laterali

mediante archeti a sesto ribassato a loro volta decorati mediante fregi del

casato. Sono inoltre inoltre presenti un pregevole camino con frontone in

cotto e cappa affiescata ed una grande stufa tipo “Stube” rivestita in maiolica

Taentina,

Il soggiorno a cui si accede dall’atrio scendendo tre gradini rappresenta

sicuramente la stanza pif antica dell’edificio risalente probabilmente, in base

alle informazioni acquisite, alla meta del 1400. Sulla parete volta a Nord si

apre url monumentale camino camera che presenta piedritti ed architrave in




pietra serena € rivestimento interno in mattoni faceia a vista.
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A questo piano camini sono presenti in varie altre stanze (tinello, studio e

cucina) tutti di ottima fattura. E* da segnalare in particolare quelio del tinello

che presenta architrave, piedritti e bancale in pietra scolpita finemente

decorata.

I pavimenti sono in cotto nell’atrio, nel soggiomo, nel tinello, nello studio,

nell’office, nel disimpegno del vano scale, in ceramica 35 x 50 cm nell’anti

bagno e nel w.c., in ceramica 20 x 20 cm in cucina e nel retro cucina, ancora

in cotto nello sgombero annesso alla cucina.

I soffitti di quasi tutte le stanze sono sorretti da travi principali in legne con

soprastanti travicelli su cui poggiano tavelle o tavolati in legno od ancora

una struttura leggera intonacata e tinteggiata.

Le pareti, 1 dove non sia presente un rivestimento (vedi ad esernpio bagno,

cucina o retro cucina) sono intonacate e tinteggiate.

Alle finestre sono presenti ovunque doppi infissi in legno con vetro semplice

ed inferrinta esterma incrociata. In particolare le finestre esterne del

soggiorno presentano finiture “a piombao™,

Motivi in muratura “faccia a vista” si ripetono spesso per incorniciare

finestre con archi a tutto sesto come quelle del soggiorno, per realizzare

controbancali od evidenziare le aperture di collegamento tra i vani principali.

Il portone d’ingresso al pari di altri portoni o portoncini interni ad una o due

ante risultano essere d’epoca nonché di pregevole fattura e spesso si

abbinano (come nel grande atrio d’ingresso) con serramenti moderni quale

ad esempio la porta a vetri in “stile inglese™ posta a separazione del vano

scale.




Le porte interne a questo piano, in legno verniciato, sono in genere d'epoca
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al pari delle maniglie.

Nel w.c. sano presenti lavabo, water e bidet in vetro china bianca. Sia questo

vano che ’antibagno sono privi di finestre e di impianto di aerazione forzata.

Gli elementi del termaosifone, ove presenti, sono in ghisa verniciata.

I bruciatori dell’impianto di riscaldamento e della stufa in cerumica faentina

sono situati nel ripostiglio accessibile dal disimpegno del vano scale.

Nel sottoscala € stato ottenuto un angusto varo con funzioni di ripostiglio

chiuso da una porta in legno tinteggiata come le pareti del vano scale.

La scala che porta al piano primo, a due rampe, presenta pedate ed alzate in

cotto al pari del battiscopa. Il parapetto ed il relative corrimani presenti a

partire dalla 2° rampa sono in legno trattato.

DESCRIZIONE AMBIENT!? PIANO PRIMO

Il piano primo & considerato dalla famiglia -------- il “piano nobile™. A

ragione, infatti, sono presenti a questo piano la cappellina (catastalmente

denominata “oratorio™) olire ad aitri tre ambienti, di pregevole fattura, i cui

soffitti ed in parte le pareti, risultano decorati con affreschi attribuiti a Felice

Giani (1758 — 1823), artista faentino, pittore e decoratore di interni

considerato nel campo uno dei massimi esponenii del neaclassicismo, ed alla

sua bottega.

k41 111

Questi locali, denominati dai Sig.ri ---—-—- “sala dei ricevimenti”, “salotto

hianco™ e “salotto della musica” (catastalmente indicati invece

rispettivamente come “sala”, “letto” e “pluriuso™) presentano porte o doppie

porte d’epoca, parte con bussole, in legno laccato e decorato a volte anche

con stermnni probabilmente del casato, pareti, [ dove non affrescate, decorate




con carta seta di pregevole fattura, pavimenti in cotto, finestre doppie, con
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infissi il legno e vetro semplice, scuroni esterni d’epoca, scuretti interni, la
B p )

dove presenti, in legno laccato e decorato. Camini sono presenti sia nella

“sala dei ricevimenti” sia nel “salotto bianco™, 1l primo presenta frontalino e

cornici in legno, il secondo, di stile neoclassico, frontalino in stucco

decorato. Tl riscaldamento in questi ambienti & assicurato da termo

convettori.

La cappellina presenta pavimento in cotto, pareti intonacate e tinteggiate,

volte in canniccio stuceate, colonne intonacate e tinteggiate come le pareti

con capitelli in stile neoclassico, con soprastanti archi a tutto sesto irrigiditi

con tiranti in ferro. Colonne ed archi dividono simbolicamente la zona

adibita all’assemblea da quella deputata al celebrante.

Sia dal “salotto della musica™ che dal “salotto. bianco™ si accede attraverso

un disimpegno ad un bagno e ad uma stanza da letto, quest’ultima

attualmente inutilizzata ed adibita a sgombero.

Disimpegno e camera da Jetto hanno pavimenti in cotto, pareti decorate con

carta seta, soffitti intonacati e tinteggiati con travi in legno ricoperte, porte

d’epoca in legno, finestre della stanza da letto doppie in legno con vetro

semplice, scuroni esterni e scuretli interni.

Il bagno ha pavimento in gres, pareti e soffitto intonacati e tinteggiati,

rivestimento in ceramica bianca 15 x 15 e, poria di accesso in legno e vetro

smerigliato, finestra interna in legno e vetro semplice opaco, finestra esterpa

in legno di quercia, riquadrata, inferriata. I servizio & dotato di vasca, bidet,

lavabo, water in vetro china; sono presenti altrest un boiler ed un

termoconvetiore.




Dal disimpegno del vano scale si accede altresi ad un locale catastalmente
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indicato come camera da letto, in realtd utilizzato come pranzo. L’ambiente

presentn pavimento in legno, pareti intonacate e tinteggiate, soffitto con travi

e travicelli in legno trattato e canniceio intonacato e tinteggiato, camino con

pregevole frontalino in terracotta lavorata e cappa dipinta,

Dalla stanza da pranzo si accede sia alla cucina, sia ad un antibagno, sia ad

un disimpegno atfraverso tre aperture con arco a sesto ribassato prive di

porte.

La cucina presenta pavimento in cotto ceramicato, rivestimento alle pareti in

ceramica, mobile cucina fisso in muratura, ceramica e legno, soffitto come

quello della stanza da pranzo, finestra con doppio vetro ed inferriata esterna.

Le finiture dell’antibagno riprendono (pavimento e soffitto) quelle della

cucina. Le pareti sono intonacate e tinteggiate come la camera da pranzo,

Un gradino (e due alzate) cansentono di accedere al disimpegno che presenta

pavimento n cotto ceramicato, doppia finestra in legno riquadrate con vetro

semplice ed inferriata esterna, pareti intonacate e tinteggiate. Una scala in

arredo, in legno, consente uno degli accessi al piano superiore.

Il bagno, cieco, presenta lo stesso pavimento dell’antibagno, rivestimento

alle pareti in ceramica 10 x 20 cm (b = 225 cm), box doccia, water, bidet ¢

lavabo in vetro china bianca, termo in ghisa, porta in legno tamburato con

nianiglia in otione.

DESCRIZIONE AMBIENTI PIANO SECONDO

Attraverso Ia scala principale si giunge al secondo piano: salendc le scale il

primo accesso a sinistra immette in un disimpegno da cui si pud accedere a

due stanze da letto, una singola, ’altra matrimoniale.




[ tre ambienti presentano lo stesso pavimento in parquet di legno a listelli, lo
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stesso balliscopa, in legno, le stessi pareti intonacate e tinteggiate, lo stesso

tipo di termo (in ghisa), le stesse porte e le relative cornici in legno laccato e

decorato.

Il soffitto di disimpegno e letto singolo sono in travicelli ed assito di legno

verniciati, quello della stanza matrimoniale in canniccio intonacato &

abbellito da una cornice perimetrale in scagliola.

Le finestre di entrambe le stanze da letto presentano infissi in legno con

vetro semplice ed inferriata esterma. La camera matrimoniale & altresi

abbellita dalla presenza di una stufa in ceramica e di un grande camino con

mensola e piedritti in legno finemente Javorato.

Dalla stanza da letto matrimoniale si accede ad un antibagno e da questo ad

un bagno.

L’antibagno ha pavimento in parquet di legno a listelli, pareti intonacate e

tinteggiate, finestra con infissi in legno, vetro semplice, scuretti interni ed

inferriata esterna.

[l bagno presenta invece pavimento in ceramica 20 x 20 cm, rivestimento

alle pareti pure in ceramica (25 x 25 cm, h = 230 cm), termo in ghisa,

finestrella con infisso in legno e vetro semplice ed inferriata esterna, porta

legno verniciato. Il vano & dotato di piatto doccia, lavabo, water e bidet in

vetro china bianco.

Il primo accesso a destra salendo le scale immette in una stanza adibita a

salotio (e catastalmente indicata come sala) che presenta pavimento e

battiscopa in cotto, un grande camino con frontale in pietra serena finemente

scolpita, finestre poste ai lati del camino con infissi in legno e vet o semplice
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che prendono luce indirettn dal vano adiacente adibito o bagno, soffitto

realizzato con assito di tegno, travi ¢ iravicelli in legno, questi ultimi ‘

I finemente lavorati alle estremita. ,
’ Dal salotto tramite un’ampia apertura con arco a sesto ribassato ed una alzata

si accede alla zona notte catastalmente definita “pluriyse™ (raggiungibile ,

direttamente anche con la scoletta in legno di arredo precedentemente

deseritta). La zona notte si compone fondamentalmente di due partt: una in

cui & presente tra 'altro I'ennesimo grande caming con mensola e piedritti in

zona rialzata raggiungibile mediante una seconda grande apertura con arco g

f 5ass0 e focolare in mattoni faceia g vista, I"altra considerata Ialcova posta in

sesto ribassato e I’utilizzo di tre gradini sviluppantesi per futta lz larghezza

della stanza.

[l pavimento della zona notte ¢ in cotto cosi come il rivestimenta dej gradini;

il soffitto riprende i motivi del salotto; al solito Je finestre presentano infissi

! in legno con vetro semplice ed inferriate esterne,

r Il bagno a servizio della zona notte raggimgibile attraverso uny strettoia

, delimitata dai parapetto della scala di arredo, si sviluppa secondo una pianta

alquanto irregolare nel vano retrostante il salotto.

M pavimento del bagno & in cotto, il rivestimento alle pareti in ceramica 15 x

15 em (h = 200 cm). Tt servizip & dotato di vasca poligonale, lavaho, bidet e

water e prende luce da finestrelle con infissi in legno e vetro semplice con

inferriata esterna, ’

Dall’alcova, tramite aleuni gradini, si raggiunge uno sgombra-roba situate

lnef Sottotette dell’edificio al dj sopra delle volte della cappelia. I] vano

presenta pavimento in ceramica 33 x 33 em, pareti intonacate e soffittg




rivestito con listelij dj legno.
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Con riferimento al disimpegna posto oltre il vang scale la seconda apertura a

sinistra conduce ad una Stanza catastalmente definita come “letto™ ma

attualmente utilizzata come studio. Questo vano presenta pavimenio in cotto,

soffitto realizzato con assito e travi di legno, pareti intonacate € tinteggiate,

finestre con vetro semplice riquadrato e scuretti interni in legno.

Dal disimpegno prima richiamato aleuni gradini rivestiti in cottn conducono

ad un ambiente lungo e stretto, utilizzato probabilmente corne sgombraroba,

separato dal resto della casa mediante una porta in “stile inglese™ in legno e

vetri,

CASA DEL CUSTODE ( FABBR. “B™)

Il fabbricato in questione sorge all’estremity S-O del parco. I base aile

risultanze derivanti daj sopralluoghi effsttuati e dalja documentazione

rilevata presso I'ufficio Tecnico del Commune di Bagnara di Romagna e

IAgenzia del Territorig di Ravenna, |la costruzione attuzle deriva

dalleffettuazione nel tempo di almeno tre intervent; sueccessivi,

Fino al 196] i fabbricato era costituito da una casg colonica con annessa

stalla e soprastante fienile.

Nel 1961 venjva rilasciata una licenza di costruzione con cuj il sindaco

autorizzava la demolizione e Ia ricostruzione dellz casa colonica come da

copia degli elaborati grafici presentati all’epoca ed allegati alla presente

relazione.

Suceessivamente, ma di ¢id non esiste traccia presso i competenti nfiici, la

stalla e il soprastante fienile subivano un radicale cambio di destinazione

d’uso essendo adattata la prima ad una porzione di appartamento di civile




abitazione, il secondo ad una sala museo e a due locali a servizio del
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fabbricato ricostruito negli anni "60.

Non solo, ma in aderenza a quest’ultima costruzione venivano reg lizzati due

nuovi locali a piano terra (collegati alla porzione di appartamento sopra

citata e ad un tempo divisi da questa per la presenza di un robusto portoncino

in legno) ed una terrazza a piano primo, tramite la quale si accede

attualmente alla sala museo, per la cui costruzione non esiste ugualmente

traccia né presso il comune di Bagnara né presso 1'Agenzia del Territorio di

Ravenna.

Artualmente pertanto possono essere identificate tre unitd immobiliari: due

appartamenti ed una sala adibita a museo.

Il primo appartamento & costituito fondamentalmente dalla casa colonica

ricostruita nel 1961 oltre ad altri due vani di servizio realizzati piano primo

in corrispondenza ad una parte del vecchio fienile.

Esso si compone, a piano terra, di tre vani definiti nel progetto originale

pranzo, cucinotto e cantina oltre ad un ingresso ed al vano scale,

All’epoca della costruzione della casa colonica nelle planimetrie di progetto

era individuato nel sottoscala anche un vano doecia ora tammponato ed

utilizzato come bagne del secondo appartamento.

A piano primo, oltre ad un disimpegno, sono presenti quattro camere facenti

parte della costruzione del 1961 e due vani di servizio realizzeti di certo

successivamente, anche in riferimento ai materiali utilizzati,

Le superfici calpestabili dei singoli vani POSS0N0 essere cosi sinteticamente

indicate:

Piano Terra
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“PranZo .o..ooveiieiieeennnns mq. 16,68
-cucinotto ...l mg. 8,72
- INZTES50 ovvvvvreriarinnnn, mg. 9,08
-Cankting .....ocoiiininn, mq. 25,66

-1°camera .................. mg, 17,29
-2°CAMIETH vooeenen e mg. 8,14
-3°camera .oveevniennnnn . mq. 17,33
-4 CAMETA ...vvveeniraanenns mq. 12,95
- disimipegno ................ mq. 5,44
-ripostiglio ...........c...... mg. 12,91
-bagno ..o mq. 4,51

I locali posti al piano terra vengono utilizzati attualmente come deposito di

materiali dei piti vari ed il loro stato di conservazione non & dei migliori.

[ pavimenti sono ovunque in graniglia tranne che nella cantina dove gli stessi

sono stati realizzati con battuto di cemento; le pareti ed i soffitti sono

intonacati e tinteggiati ma la tinteggiatura & datata e la dove sono stati fatti

interventi di riprese d’intonaco questo non & stato pill ritinteggiato. Le porte

di accesso ai vari Iocali sono in legno verniciato, cosi come il portone

{spessoratn) ad uso della cantina; il porioncino d’ingresso all’abitazione &

esso pure in legno spessorato. Le finestre presentano in parte ancora gli

infissi originali in legno verniciato e vetro semplice in parte tali infissi sono

stati sostituiti con altri in legno con vetrocamnera, Esternamente le inferriate

s0no state realizzate con doppia maglia incrociata.

La scala d’accesso al piano primo presenta i gradini rivestiti in graniglia,




parapetto e corrimano in ferro verniciato. Il finestrone che da luce al vano

scale, in stato d’uso, & caratterizzato da infissi in ferro e vetro apaco.

Al termine della seconda rampa una porta in alluminio anodizzato e vetro

smerigliato con sopraluce separa il vano scale daj local; posti a piano primo.

P vani facenti parte dell’abitazione realizzata negli anni ‘60 presentano

pavimento in graniglia, pareti & soffitto intonacat e tinteggiati, infissi alle

finestre in legno e vetro semplice con scuroni esterni, porte in legno

verniciato come quelle installate a piano terra, elementi del termosifone in

ferro verniciato. Si segnala altresi Ia presenza nel corridoio di una vecchia

stufa a legna.

I vani adibiti a ripostiglio e bagno, di pill recente realizzazione, hanno

pavimenti in ceramica 30 x 30 cm, pareti e soffitto sono intonacati e

tinteggiati, gli infissi alle finestre sono in legno e vetro semplice con scuroni

esterni. Non esiste porta tra il ripostiglio e la camera a cui esso ¢ collegato;

tra ripostiglio e bagno & invece presente una porta a soffietto in materiale

plastico,

Nel ripostiglio & situata la caldaia dell’impianto di riscaldamento. I bagno

presenta un rivestimento alle pareti in ceramica 20 x 20 cm (h=180 cm) ed

& dotato di box doccia, lavabo, bidet e water in vetrochina bianca.

Con riferimento ai prospetti ed alle planimetrie allegati al progetta del 1961

si segnala, a piano terra, il restringimento di due finestre ed invece

'ampiamento di una terza, a piano primo la trasformazione di una porta

finestra in semplice finestra.

Sempre con riferimento agli stessi elaborati grafici va altresi segnalato come

il portone d’ingresso e due finestre presentino ora un architrave con arco a
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sesto ribassato anziché un architrave piano.

I H secondo appartamento, attualmente abitato dal Signor ——- —eae- 2 dalla sua

I famiglia, derivante dalla ristrutturazione e daj cambiamento di destinazione

’ d’uso della vecchia stalla si compone fondamentalinente dj quatiro vani: uno

) adibito a soggiorno ed angolo cottura, uno impiegato come stanza da letto

’ matrimoniale, un altro utilizzato esso pure come stanza da letto pur non

avendone i requisiti minimj dj superficie e quindi da considerarsi ai sensi

della normativa un Semplice ripostiglio, infine il bagno direttamente

collegato alla stanza da letto matrimoniale, ,

sinteticamente indicati:

)Nello specifico le dimension] dej singoli vani possono coi essere

- ambiente plurjuso ...,........ myg. 27,41

= TIpostiglio ...................._ mq. 8§53
Sletto . mq. 16,08

{ ~bagno ... mq. 4,02

) I pavimenti di mttj gli ambienti sono in cotto porcellanato c051 come i

battiscopa, le pareti sono intonacati e tinteggiate, i soffittj intonacati e

[Tinteggiati sono abbelliti dalla presenza dj travi in legno trattaie, Ij

rivestimenti in corrispondenza dell’angolo cottura sono in ceramica 10 x 10’

cm (h = 160 cm), gli infissi del]e finestre “all'inglese” sono in legno con

vetracamera, le porte sono in legno tamburato, i portoncini di accesso

all’appartamento, in legno spessorato sono dotati dj serratura di sicurezza. (

I bagno & rivestito a tutt*altezza con ceramica 30 x 40 em ed ¢ datato di un

vano doccia, oitreché dj water, bidet e lavabo in vetrochina bianca.

’ Per quanto concerne i locale posto al primo piano ed adibito g IUISED deI,




cane dalla famiglia -=-—— , trattasi di vano rettangolare della superficie di
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37,49 mq accessibile solo dall’esterno tramite un terrazzo praticabile a cui si

arriva mediante "ausilio di una scala esterna in ferro e legno.

Per quanto riguarda i due locali a piano terra mai denunciati trattasi di due

sale di cui una a pianta circa triangolare e I'alira a pianta rettangolare, la

prima realizzata in aderenza all’appartamento realizzato nella ex stalla e da

questo separato da un robusto portone, la seconda costruita tra la parete di

fondo della prima sala e il muroe di recinzione esterno.

Le finiture di questi due vani riprendono quelle dell’attiguo appartamento;

pavimenti e battiscopa in cotlo porcellanato, serramenti esterni all’inglese in

legno con vetrocamera, soffitto sorretto da travi in legno trattate,

Entrambi gli ambienti sono abbelliti da camini di pregevole fattura mentre

tutte le aperture ed i collegamenti sono evidenziate mediante voltini a tutto

sesto realizzati con utilizzo di muratura faceia a vista,

Esternamente il fabbricato presenta una notevole omogeneitd, Non ¢'é

dubbio che lo studio dei particolari sia stato attentamente curato ed il

risultato estetico ¢ risultato decisamente gradevole.

La scelta ed i materiali utilizzati fanno supporre che I'intervento siij prospetti

sia da ritenersi abbastanza recente.

Cid non di meno va fatto presente che la realizzazione dei due vani

aggiuntivi a piano terra ollre ad essere abusiva & nettamente in coatrasto con

le norme vigenti od adottate di PRG, PSC e RUE e che quindi, sulla base

delle indicazioni ricevute dal responsabile del competente Ufficio Tecnico

dell'Unione dei Comuni della Bassa Romagna, tali costruzioni non potendo

essere sanale non potranno essere mantenute,




Per quanto attiene il cambio di destinazione d’uso della porzione di
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fabbricato un tempo destinato a stalla e fienile ed ora ad appartamento e a

museo occorrerd preliminarmente, essendo la costruzione situata in zona

sismica, una verifica delle strutture effettuata da un lecnico abilitato che

garantisca la sicurezza deil’edificio mel rtispetto delle norme tecniche e

sismiche vigenti all’epoca dell’intervento. Dopo di che potrd cssere

presentato il progetto in sanatoria sulla base del quale potranno essere

caleolati gli oneri da versare per ottenere |’approvazione del summenzionato

progetto.

Contestualmente ’immobile, sulla base della normativa vigente, dovra

essere censito al Catasto Fabbricati.

La porzione di fabbricato che potrd essere mantenuta, nel rispetto delle

richieste fatte dai competenti uffici, presenta complessivamente una

superficie commerciale di circa 286 mq.

SEDE . " (FABBR. “C™

Si tratta di un edificio ad un piano, presente negli estratti di mappa, di forma

abbastanza regolare, indicato catastalmente come fabbricato rurile, non

ancora censito all’urbano.

All'interno  del fabbricato sono  individuabili quattro vani mentre

esternamente sul lato Sud della costruzione & presente un porticato di

dimensioni abbastanza contenute (mq. 11,48).

Dei quattro ambienti situati all’interno, un locale di ampie dimensioni

(127,24 mq) € abito a sala convegni e a museo, w1 secondo a biblioteca (.

20,99), un terzo ad ufficio (ing. 18,38). L ultimo vano & adibito a w.c. {mq.

3,64).




La superficie commerciale dell’immobile pud essere quantizzata in circa 202
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mg.

La struttura portante & in muratura di mattoni per quanto attiene le pareti, in

travi, travicelli ed assito di legno per quanto rignarda la copertura.

Esternamente le pareti sono intonacate e tinfeggiate, le colonne e le

architravature del portico sono in mattoni faccia a vista al pari delle cornici

di porte di ingresso e delle finestre con arco a tutto sesto. Analoghi elementi

in muratura faccia a vista (pilastri) vengono ripresi in corrispondenza agli

angoli del fabbricato fornendo all’edificio nel suo insieme un aspetto molto

gradevole. II coperto & in coppi. Grondaie e pluviali sono in buono stato. Tl

marciapiede, in cotto, & presente solo lungo i prospetti Sud ed QOvest della

costruzione,

Internamente i pavimenti di sala, biblioteca e ufficic sono in cotio

ceramicato con presenza di inserti decorativi di pregevole fattura. Gli infissi

delle finestre in legno con vetro semplice, dotati di scuretti interni sono

abbelliti, all’interno, da cornici in legno che seguono iedelmente

'andamento delle aperture. Pregevoli sono anche le bussole lelle porte

interne, d’epoca,

Pavimenti e rivestimenti del w.c. sono in ceramica. I| vano & dotato di

lavabo, water e bidet in vetrochina bianca.

Anche per questo fabbricato si dovrd provvedere a preszntare un

Accerfamento di Conformitd nel rispetto della normativa vigente previa

verifica da parte di un tecnico abilitato delle sirutture che garantisca la

sicurezza dell’edificio nel rispetto delle norme tecniche vigenti al’epoca

dell’intervento. Subito dopo si potrd procedere alla presentaz'one di un




progetto in sanatoria sulla base del quale potranno essere caleolati gli oneri
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da versare per ottenere 1’approvazione del summenzionato progetto.

Contestualmente I’immobile, sulla base della normativa vigente, dovra

essera censito al Catasto Fabhricati .

FABBRICATO ADIBITO A CANILE E MAGAZZINO (FABBR. “D™

L’immobile sorge in prossimita della *—-eee ——-- ". Della sua presenza non

esiste perd traccia né a livello di uffici comunali né presso I’Agenzin del

Territorio di Ravenna.

La presenza di un fabbricato limitrofo a quello in questione, inserito

all'interno della particella 15, & segnalato sulla “carta forte” degli auni *50

ma successivamente eon Denuncia di Cambiamento n° 1 presentata in data

20.01.1987 1 possessori fun , livellarig, ----ve- - SR |1 p—

-, usufruttuaria in parte e di , direttaria, ne denurciavano la

demolizione. L’edificio in questione, in base a quanto dichiarato dagli

esecutati, rappresentava la vecchia fattoria, di cui a tutt’oggi rimangono

tracee visibili (colonne e arcate di un fabbricato preesistente),

Dal Tipo Mappale allegato alla summenzionata denuncia si desume che

I'edificio demolito doveva avere un fronte di eirea 17,50 m ed una

profondita di 11 m.

Data la distanza intercorrente tra le arcate ed il fabbricato adibito a canile &

magazzino & pressaché certo che la presenza di quest’ultimo edificio non sia

mai stata segnalata in mappa, tenuto altresi conto di una conformazione in

pianta notevolmente differente da quella dell’edificio oggetio  di

demolizione.

Fondamentalmente il magazzino presenta il piano calpestabile ad una quota
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leggermente inferiore a quella de! piano di tampagna mentre sul terrapieno

Superiore 50n0 posizionati i manufatti adibiti a eanile, ,

‘ Il terrapieno interessa una superficie complessiva di circa 502 mq,
{ L'area su cui si estende il Magazzino o quantomeno quella parte di area

internamente né esternamente di altezza di piano inferiore ai 2 metri in

genere in sufficiente ed in alcuni cas; precario stato di conservazione.

r——— |

11 fabbricato attrezzato a canile & raggiungibile da due scalinate realizzate in

’ mattoni faceia a vista al pari dj tutte I pareti di contenimento de] terrapieno,

Il suddetto canile presenta pareti in muratura intonacate e tintegpiate,

muretti in mattoni fntonacati e tinteggiati e recinzioni metalliche.

Alcuni ricoveri presentano anche un collegamento con un vano sottostante

che presenta finiture simili a quelle dei box,

Complessivamente il fabbricato adibito a canile presenta una superficie

S

caperta di circa 160 mq.

TI box sono accessibili attraverso un camminamento in quota che corre

perimetralmente al fabbricato raggiungibile dalle scalinate precedentemente

citate,

’ E’ stato richiesto dallo scrivente agli organi competenti lumi circa il

i imantenimento o meno dellg costruzione alla luce deile mancate denunce. }

J Da tali organi & stato risposto che poiché il Fabbricato in questione non & maj




stato denunciato né in Catasto, né in Comune ai fini di legge risulta opera
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abusiva che in base all'attuale normativa {Legge Regionale n® 23 del 2004,

PRG Vigente, PSC Vigente, Variante Adoltata al PSC Vigenie ¢ RUE

Adottato) non pud essere sanata e quindi non pud essere mantenuta (dovra

cioé essere demalita).

Solo sulla base di ricerche e documenti storici probanti che COmproving

I'esistenza del fabbricato ante 1942 (vedi Legge 1150/1942), anche se maj

denunciato, e siano in grade di quantificamne [a volumetria all’epoca

potrebbe essere presentato un piano di recupero che andrebbe analizzato da

parte degli organi competenti che dovrebbero esprimersi circa |l

mantenimento in toto o solo in patte della costruzione,

FABBRICATO ADIBITO A CANILE (FABBR. “E")

In base ad informazioni assunte dai Sig.T] -—=-em— un tempo questo fabbricato

sarchbe stato una scuderia. Attualmente viene invece utilizzato come

ricovero di cani S, Bermardo.

Anche di tale costruzione non esistono tracce né in Catasto né presso gli

uffici comunali.

L’edificio, ad un piano, si campone di nove box realizzati in muratura di

mattoni intonacati e tinteggiati collegati tra lorg da un camminamento

Coperto sempre in muratura di mattoni, I box fungono da ricovero dei cani: a

ciascuno di essi & annesso un paddock delimitato in parte da un muretto in

mattoni intonacato e tinteggiato e per la maggior parie da recinzioni

metalliche.

L’area inleressata dalla superficie coperta & di circa 164 mq.

Complessivamente superficie coperta e scoperta si svifuppano sy




un’estensione di circa 971 my.
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Le finiture esterne della zona adibita a camminamento coperto richiamano

quelle della " sia per quanto attienc la tinteggiatura sia per

quanto concerne le comici delle aperture (porte e fnestre) realizzate in

muratura di maitoni “faccia a vista®. Ia struttura principale del coperto &

costituita da travi di legno mentre il manto di copertura & in cotto,

Con riferimento a questo edificio va ripetute quanto gid affermato per il

fabbricato precedentemente descritto contraddistinto dalla lettera “D* ¢ ciog

che, stante Pattuale normativa, non essendo questo maj stato ‘denunciato

risulta costruzione abusiva e non sanabile. Pertanto essa non pud essere

mantenuta e dovrd essere demolita salvo che nel contempo non si possa

dimostrare, sulla base dj ricerche e documenti storic; robanti, 'esistenza de]
P

fabbricato ante 1942 (vedi Legge 1150/ 1942). In tal caso, sulla hase anche

della volumetria desunta dallz documentazione dell’epoca, potrebbe essere

presentato un piano di recupero che andrebbe analizzato da parte degli

organi competenti quali dovrebbero esprimersi circa i mantenimento in

toto o solo in parte della costruzione,

FABBRICAT] ADIBITI A CANILE (FABBR. “F~_“G”. “H™)

Trattasi di tre modeste costruzioni in muratura di mattoni esternamente

intonacati e tinteggiati, ad un piano, adibite a box per ricovero cani aventi

una superficie calpestabile rispettivamente dj 0,25 mq, 5,47 mq e 6,75 mq ed

altezza netta di piano inferiore a 2 metri (rispettivamente mt. 1,99, mt. 1,84

|

mt. 1,81) inserite ciascuna all'interno di un paddock recintato con rete
P

|

metallica,

|

Anche di tali fabbricati non esiste traccia né presso 'Agenzia del Territorio




di Ravenna né presso i competenti uffici del Comune di Bapnara di
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Romagna.

Anche per loro vale quanto deito a proposito dei fabbricati individuati dalle

lettere “D™ ed “E™.

FABBRICATO ADIBITO A RICOVERQ ATTREZZI (FABBR. “I")

Trattasi di quanto rimane di una costruziene ad uso prettamente agricolo ad

un piano, in stato d'uso. Da quanto si & potuto rilevare una parte del

fabbricata, realizzato in muratura di mattoni in parte ad una testa ed in parte

a due teste, deve essere stata probabilmente oggetio di un crollo tant’é che

attualmente I'edificio si compone di un unico vano a pianta rettangolare di

dimensioni interne di mt. 4,78 x mt. 8,31 cui & collegata, a prosegiimento di

uno dei due lati maggiori dell’edificio, una parete a “bandiera” ad una testa

della lunghezza di circa 4,60 metri e di altezza superiore a mt. 3,50.

Anche di questo edificio non risulta traccia né nelle mappe catastali né nei

documenti presentati in comune,

Pertanto, in Dbase alla documentazione attualmente disponibile, va

considerata una costruzione abusiva e come tale, sulla base della normativa

vigente, non put essere sanata e quindi dovri essere demolita sempreché non

5i sia in grado di dimostrare con documenti probanti 'esistenza della

costruzione ante 1942 per cui varrebbe quanto precedentemente indicato per

i fabbricati contraddistinti dalle lettere “D”, “E”, “F™, “G" e “H". -

CONSISTENZA COMMERCIALE

FABBRICATO “A” (werne cznmmnes)

Superficie Commerciale edificio: mq. 747.

FABBRICATQ “B™ (Casa del Custode)
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Superficie Commerciale edificio: mq. 286 (di cuj cireg me). 157 inerenti alla

parte pitt datata del fabbricatg e mq. 129 relativi alla parte di pil recente

ristmtturazione).

FABBRICATQ “C»

Superficie Commerciale edificio: mq, 202,

Area esclusiva di pertinenza del Fabbricato “A™- ‘
mq. (2292 - 264) = nyg. 2028, I
Ari

€a esclusivy dij pertinenza dej Fabbricati “B” e e ;

mq. 1530 - (143 +202) = mq, 1185,

Ar

ea adibita a terreng seminativo (Fe. 8. part. 22):

mg. 60.

STIMA DEL BENE

precedente e con Ia quale costituiscono un unico comparto.

Sull’area assoggettata a diritto di enfitens

Sorgono poi altri sei fabbricat] dj




di terrena di cuj tre Prossimi al comparto sopra descritto ed yp quarto, un

relitto di terreno dj appena 60 mgq. distante iy, linea d’arja daj precedenti

alcuni chilg metri, tutti assopgettati a diritto dj enfiteus;i,

T m=——-"¢ I'aren adibijtg 5

I peculiaritd molig

difficilmente trovang riscontri ogpettivi in Z0na e non in zonpa,

", tenuto conto della particolarita del bene,

delle sue caratteristiche intringeche ed estrinseche, dej Pregi storici ed

artistici che [g

Per quanto conceme ;) fabbricato adibito a sede della

", tenuto conta dj quanto sepra esposto, delle caratteristiche
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intrinseche ed estrinseche dell’edificio, del suo stato di fatto e della sua
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destinazione si propone come valore commerciale Pimporto di €/mgq

[.500,00.

Per quanto riguarda la stima della casa del Custode sono state prese in

considerazione le risultanze di indagini di mercato esperite presso gli

operatori settoriali (contatti con Agenzie immobiliari di Bagnara di

Romagna, consultazione del Rapp'orto del Mercato Immobiliare a Ravenna e

Provincia FI.M.A A, sito degli annunci immobiliari del Comune di Bagnara

di Romagna, Banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia del

Territorio riferiti al Comune di Bagnara di Romagna).

Con riferimento alla Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia

del Territoria riferiti al Comune di Bagnara di Romagna (fascia rurale / zona

agricola e frazioni minori), il sottoscritto ritiene di poter indicare il pid

probabile valore commerciale del bene in argomento, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova, stimato a misura in:

- €/mq. 1.000,00 per la porzione di fabbricato realizzata nel 1961 in

considerazione anche delle migliorie e delle opere di manutenzione

effettuate in tempi sicuramente recentf sui prospetti esterni:

- €/mq. 1.500,00 per la restante porzione di fabbricato vggetto di

ristrutturazione in tempi molto pitl recenti se comparati con epoca di
p P

costruzione della precedente porzione di fabbricato, con utilizzo C!i materiali

di buona qualita sia per le finiture esterne che interne ed in ottimo stato di

conservazione.

La Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio

riferiti al Comune di Bagnara di Romagna (fascia rurale / zona agricola e




frazioni minori) riporta con riferimento al primo semestre 201 1:
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- per le abitaziont civili in stato conservativo normale i seguenti valori di

mercato con riferimento alla superficie lorda:

- min.: 800 €/mq - max.: 1.200,00 €/mq;

- per le abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale i seguenti

valori di mercato con riferimento alla superficie lorda:

- min.: 750 €/mq -max.: 1.100,00 €/mq

Per I'area di esclusiva pertinenza ai fabbricati “B” e “C” si propone il valore

di €/mg. 135,00.

Per la restante area del comparto adibita a parco e a bosco secolare si

propane il valore di €/ha 60.000,00.

Per i terreni catastalmente censiti con Fg. 2, part. 232; Fg. 4, part. 268, 269,

271,; Fg. 8 part. 22 si propone il valore di €/ha 33.000,00.

Per risalire all'effettivo valore di stima dei beni esecutati alle voci sopra

indicate che concorrono tutte con segno positivo occorre perd inserirne altre

che incidono negativamente sul valore complessivo del compendio.

Trattasi nello specifico:

1) dei costi legati alla demolizione dei fabbricati contrassegnati dalle

leitere “D”, ¥E”, “F”, “G", “H” (sempre che 'acquirente non sia in

grada di dimostrare con documenti probanti, da vagliarsi da parte dei

competenti organi comunali, 'esistenza degli stessi ante 1942) e

della porzione di fabbricato “B™ realizzato abusivamente. Per essi &

previsto un costo di demalizione di €/me 9,00

2) degli oneri da versare al Comune di Bagnara di Romagna a fronte

dell*approvazione di progetti in Sanatoria inerenti i fabbricati “B” e
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3) della somma richiesta in qualita di livellario dall™-emmeees coomeeee - -

- -- -— di per I'affirancamento;

4} delle spese tecniche legate agli onorari dei professionisti incaricati

per verifiche delle strutture e per ’elaborazione , Ia presentazione e

"ottenimento della approvazione dei progetti in Sanatosia.

CONTEGGI DI STIMA

Coine detto si assume come parametro di riferimento un valore pari a:

- 2.500,00 €/mq. per il Fabbricato “A” (- ——--);

- 250,00 €/mq. per I’area esclusiva di pertinenza del Fabbr. “A™;

- 1.000,00 €/mq. per la porzione di Fabbricato “B” realizzats nel 1961;

- 1.500,00 €/mq. per la porzione di Fabbricato “B” di pit recente

ristrutturazione;

- 1.300,00 €/mq. per il Fabbricato “C™;

- 135,00 €/mq. per "area esclusiva di pertinenza dei Fabbr. “B” ¢ “C™;

- 60.000,00 €/ha per I’area adibita a parco e bosco secolare;

- 33.000,00 €/ha per i relitti di area posti al di fuori del perimetro

recintato.

Dopo di cid occorre tener conto dei costi passivi derivanti da demeclizion,

oneri da versare al Comune, sornme richieste per I'affrancamento, spese

tecniche.

Valore di mercato del compendio libero e privo di vincoli:

1) Fabbricato ®A% (e —mmmm-):

mqg 747 x €/mq 2.500,00 = .rerie e € 1.867.500,00

2} Area esclusiva di pertinenza del Fabbricato “A”:




mg. 2028 x €/mq 250,00 = ..ot e rnane € 507.000,00
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3) Porzione di fabbricato “B* realizzata nel 1961:

niq. 157 x €/mq 1.000,00 = .....viiriiiiiiiiiinicrinr e € 157.000,00

4) Porzione di Fabbricato “B” di pidy recente ristrutturazione:

mq. 129 x€/mq 1.500,00 = .....vvreiciicrinriiiieirecnranen e €123.500,00

5) Fabbricato “C»:

mq. 202 x €/mq 1.500,00 = ....oriniiiii e € 303.000,00

6) Arca esclusiva di pertinenza ai fabbricati “B” e *C™;

mqg. 1.185x €/mq 135,00 = ...ceviviiiiniiniice e € 159.975,00

7) Area recintata adibita a parco e bosco secolare (Fg. 4, part. 279 —

282):

ha 2,5780 X €/1 60.000,00= ..ceeeveeeerrrreerrrssesssessiseens € 154.680,00

8) Area attualmente adibita a bosco alto (Fg. 2, part. 232; Fg. 4, part.

268, 269, 271):

ha 0,2410 x €/mq 33.000,00 = .....cneniireiiiiiee e eeeeenanaas € 7.953,00

9) Area adibita a terreno seminativo (Fg. 8, part. 22):

ha 0,0060 x €/mq 33.000,00 = ....erreieiiirrieri e eeseneeees £ 198,00
Sommano dalla voce 1) alla vOee 0) vvveevvirevrmeessnesnenrnn € 3.350.806.00

A detrarre:

1) Costi legati alle demolizioni (volumetria presunta derivante dai

rilievi effettuati):

mc IS0 X €ME 9,00 = ..o aeens ¢ 13.950,00

11) Oneri (presunti) da versare in Comune per “sanatoria® fabbr. “B” ¢

B P € 35.000,00

12} Spese Tecniche (presunte): oovoiivviveriiiiiiiicini v €10.000,00
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13) Somma richiesta dal livellario per ’affrancamento: ...... € 42.924,75
Sommano dalla voce 10} alla voee 13) {in detrazione): ....... €101.874.75

VALORE DI MERCATO DEL COMPENDIO NELLO STATO DI

FATTO E DI DIRITTO:

€ (3.350.806,00 ~ T0L.874,75) = eevereveeeeesreverraaererann. € 3.248.931,25

VALORE DI MERCATO DEL COMPENDIO DA INSERIRE NEL

BANDO: couieeeeeiiiin e e e e er e € 3.249.000,00

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente ['incarico a lui affidato, il

softoscritto si dichiara a disposizione per ogni eventuale ulteriore

chiarimento fosse ritermto necessario.

Contestualmente alla presente, la relazione di stima viene trasmessa e

notificata ai creditori ed ai debitori esecutati. Con Osservanza.

Lugo, 11 25/01/2012

1L CONSULENTE TECNICD

(Dott. Ing. Domenico Babini)

Allegati:

) Documentazione Catastale

a Certificato di Destinazione Urbanistica

o Piante Stato Attuale rilevate

o Documentazione Utfficio Anagrafe

) Nota Istituto Diocesano per il Sostentamento del Clero di Iimola
(Livellario)

o Licenza di Costruzione 23/08/1961 —~ Prot, 758

o Concessione Edilizia n° 18/1984
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Concessiane Edilizia n® 22/199¢

I o Domanda i Sanatoria de] 26/08/1936

o Estratto P.R.G. Variante 2008

a Estratto R.UE.

o Certificato Notarile
0 Ispezione Ipotecaria Telematica

) Documentazione Fotografica

o Agenzia del Territorio: Banca dati quotazioni immobiliar

) Valori Agricoli medi Provincia di Ravenpa

o Raccomandata ricevuta dai Sig.r




TRIBUNALE CIVILE DI RAVENNA

GIUDICE DELL’ESECUZIONE DR. GIANGIACOMO LACENTRA

* ck 4

N.180/2010 — 65/2013

PROCEDIMENTI DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.G. ESEC.

Promossi da:

Contro

ko 3k

ESTENSIONE DI PERIZIA

bk

Il Giudice delle Esecuzioni in oggetta convocava il sottoscritto C.T.U Ing.

Domenico Babini all’udienza del 26.02.2014 per fornire chiarimenti circa la

valutazione di 1/3 di un tudere di terreno agricolo della superficie

complessiva di 60 mq. (e quindi di una superficie di terreno agricolo pari a

20 mq.) il cui pignoramento non figerava nella prima Procedura esecutiva (n.

180/2010).

In sede d’udienza lo scrivente spiegava che nella perizia depositata in data

25.01.2012 era espresso chiaramente il valore riferito all’intere rudere di

terreno: da esso pertanto poteva essere desunto anche il valore del terzo

erroneamente non sottoposto inizialmente a pignoramento. Tale valore

veniva nuovamente espresso in sede d’udienza.

Su richiesta dell’Avy. ------—, legale dei Sig.ri ---——, il G.E. disponeva

un’estensione di perizia alla [uce di quanto riportato nella relazione peritale a

firma dell’Arch. ----—-- -—— iscritto all'Ordine degli Architetti della




Provincia di -——-— al n. --- riportante “Controdeduzioni alle decuzioni del

C.T.U. del 14.03.2012", concedendo al sottoscritto giorni 60 per lz consegna

dell'uiteriore elaborato peritale.

L’ulteriore relazione peritale del C.T.P., confermando in toto le vahitazioni

(e le misurazioni) esposte nel suo primo elaborato, salvo poi correggersi

circa 1'esatta collocazione delle statue presenti all’interno della propriet,

contesta apertamente i rilievi fatti dal C.T.U. nei confronti dei fabbricati

contraddistinti da quest’ultimo con le lettere “D”, “E™, “F”, “G", “H", “I".

L’Arch. ——-, fa leva e riporta integralmente pii stralci di una nota scritta

dell’Ing. avente per oggetto: “Valutazioni in merito af

Compound Immobiliare di *~—- -—-——""sito in Bagnara di Romagna in Via

Pigno n, 16/18” che viene allegata come prova documentale alla sua perizia.

L'Ing. ——-----w- afferma (stralcio in parte riportato dal C.T.F.): *Dopo

specifici incontri e contaiti tecnici che il sottoscrifto ha mauio con i

compelenti uffici del Connme di Bagnara di Romagna posso attestare in

modo ifncontrovertibile che furti gli inmobili denominati “Antiche Scuderie”

ed "ex Fatloria" posseno essere aceatastaii e regolarizzati dal punio di

vista urbanistico - edilizio qualora la proprieid dichiari che tali manufatti

sono stali realizzati tutti anteriormente al 1939, Data rispetto alla quale non

risulta necessario esibire dei titoli edilizi riguardanti fabbriccti in zone

rurali di servizio ai fondi agricoli. Se ne deduce quindi che, alla fuce di tale

sanatoria, gli immobili in questione non devono in ogni caso essere

demoliti.

Lo scrivente, al fine di poter fornire una chiara, esauriente e risolutiva

risposta a quest’ultima contestazione, si attivava secondo due direxioni:

1




3dils

1) Verificare se, successivamente ai controlli fatti presso il Comune di

Bagnara di Romagna al tempo del primo incarico peritale, fossero

stati presentati dai proprietari, riguardo ai beni pignorati, altri

documenti;

2) Sottoporre al Responsabile dell’Ufficio Edilizia dell’Unione dei

Comuni della Bassa Romagna una serie di quesiti circostanziati per

PoI1 avere per iscritto una risposta ufficiale. ~

Il sottoscritto provvedeva pertanto preliminarmente (in data 27.02.2014) a

mettersi in confatto con ["Ufficio Tecnico del Comune di Bagnara di

Romagna per appurare se, successivamente alle visure da lui fatte in sede di

prima relazione peritale, gli esecutati avessero presentato i Comune

ulteriori documenti,

Risultava dunque che, in data 29.09.2011, il Sig, ~—emev ~-- ———- aveva

presentato all’Unione dei Comuni della Bassa Romagna, in qualitd di

privato, un Osservazione al Regolamento Urbanistico Edilizio (RJU.E.)

protocollata in patri data con P.G. ------- . Di tale documentazione si allega

copia al presente elaborato peritale.

Nella premesse di tale Osservazione si legge testualmente: “La jomiglic -----

— da molti anni cura presso la proprieta sita a Bagnara di Romagna in Via

FPigno n. 16 — 18 un allevamento internazionale del cane San bernardo. Per

questa atfivita servono molti spazi e struttwre di una certa dimensione.

Altresi la famiglia diffonde Ia cultnra relativa al cane e non solo. La sede

prestigiosa della famiglia risulta insufficiente per 'attivita che continua a

svolgere”.

Nelle successive considerazioni si legge: “S/ evidenzia la preesistenza di un




edificio, demolito in parte durante la seconda guerra mondiale, di cui vi

1di 15

sono ancora tracce imporianti e che era censito nella sagoma nei vecchi

Jogli di mappa del Comune di Bagnara entro il Mappale 15 del Foglio 4: si

tratta della fattoria®.

Nelle Osservazioni alla Cartografia il Sig. -—------ proponeva la seguente

modifica: “8i chiede che venga inserito nelle tavole del R.U.E. il fabbricato

citato ed evidenzialo nell’estratio di mappa catasiale recuperato da vecchi

Jogli catastali, in modo che possa essere recuperato nelle dimensioni e nel

volume. Aliresi, si vorrebbe ridurre, in quanto non produce aleun beneficio

alla proprieta, I'effetto del vincolo paesaggisiico presente nel R.U.E.”.

Per quanto concerne le Osservazioni alle Norme di Attuazione il Sig. ~meemmm-

citava “dmbito ad alta vocazione agricola (art. 4.6)".

A corredo dell’Osservazione allegava poi, in triplice copia:

- Stralcio cartografia estratto catastale;

- Stralcio cartografia RUE con indicazione dell’area oggetto di

osservazione;

- Stralcio estratto di mappa recuperato da vecchi fogli catastali con

individuazione della posizione del fabbricato in oggetta;

Foto rudert del fabbricato in oggetto.

1

A seguito della presentazione di tale Osservazione al R.U.E. nella seduta del

- —--- --- {Dvvero circa due mesi dopo la nota dell’lng., ——-—-—n- ) il

Consigiio Comunale del Comune di Bagnara di Romagna deliberava

(verbale n. -- avente per oggetto: “Controdeduzioni alle osservazioni

pervenute ed approvazione del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE)

adottato, ai sensi dell’art. 33 della L.R. n. 20/2000 e successive modifiche ed




integrazioni™) nelle controdeduzioni quanto segue (pag. 11 dell’Allegato C al

summenzionata verbale): “NON ACCOGLIBILE. Gli elementi existenti che

lestimoniana la preesistenza di un fabbricate non sono sufficienti per

consentire una classificazione dell’edificio ¢ una sna ricostruzicne; anche

sotte Paspetto fiscale Pedificio non visulta pitt accalastaio™.

Lo stesso Sig. —--—- ~——- presentava presso il Comune di Bagnara di

Romagna “Comunicazione di interventi edilizi ex art. 6, comuma 2, lettere da

b) ad e), DPR 280/2001" datata ~-.--.-~-- con cui comunicava che ai sensi

dell’art. 6, comma 2 del DPR 380/2012 dal giorno --/--/---- al giomo «-/—/——-

avrebbe provveduto a realizzare in Via Pigno n. 18 (C.T.: foglio 4 mapp.

279-282) il seguente intervento tipologicamente definito come “gpere direfte

a_soddisfare obiettive esioenze contingenti e _temporanee_e ad essere

inunediagramente rimosse al cessare della necessita e, comungu:, entro un

lermine non superiore o novania giorni: DEPOSITO PROVFISORIO DI

OPERE D'ARTE™.
Il Sig. ---—-- comunicava allresi che i lavori sarebbero stali eseguiti
dall’impresa --- ---- ---- (allegando relative DURC), dichiarava “che

linterventa é conforme alle normaiive di settore aventi incidenza sulla

disciplina dell attivita edilizia”, dichiarava altresi che “/'intervento rignarda

opere strutturali, pertanto allega asseverazione di professionista abilitato e

relativi elaborati in quanto I'fmtervento é privo di rilevanza per la pubblica

fucolumita ai fini sismici”, allepava ancora |’asseverazione di un tecnico

abilitato con relativo elaborato grafico ed infine una Dichiarazione

sostitutiva di certificazione relativa al titolo ad intervenire.

L’Asseverazione era a fima dell’lng. ----- ---—-- iscritto all’Ordine degli




Ingegneri della Provincia di -—- al n. —-/-, [l tecnico asseverava
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intervento come ricadente nel punio A.5.2. dell’Allegato 1 del DGR

637/2011 ed allegava I'elaborato grafico della struttura sopra richiamata in

quanto detto intervento ricadente negli interventi contrassegnati dal codice

Ll

In base al disegno trattasi di una struttura (di cui non viene specificato i

materiale di costruzione anche se si presume in legno stante quanto rilevato a

seguito degli ultimi sopralluoghi effettuati in sede di primo incarico), ad un

piano, tranne che per una piccola porzione dell’edificio in quel tratio

soppalcato, a forma complessa richiamante una baita, della superficie di

circa 250 mq., con un’altezza alla gronda inferiore ai 3 mt, ma superiore ai

6,60 mt. al colmo.

Successivamente, non essendo ancora materialmente in postssso della

documentazione sopra richiamata, in data -- -—— -— il uottoseritto

depositava presso lo sportello Area e Territorio dell’Unione d:i Comuni

della Bassa Romagna uma richiesta scritta di specifiche rivolta al

Responsabile del Servizio Edilizia della suddetta Unione (che si allega in

copia alla presente estensione di perizia) dove ia I'aliro veniva

espressamente chiesto:

1) Immobili situati in zona agricola, mai accatastati né mai-denunciati

presse i competenti uffici del Conmne di Bagnara facente parte

dell’Unione dei Comuni della Bassa Romagna possono essere

“accatasiati e regolarizzati dal punto di vista urbanistice — edilizio

qualara la proprietd dichiari che detti manufarti sono staii realizzati

anteriormente af 19397




2) Pud un tecnico “attestare in modo fnconfrovertibile” quanto sopra
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virgolettato adducendo a giustificaziane: “dopo specifiei incontri ¢

contarti feciicl con i competenti uffici del Comune di Bagnara™

3)

Premesso che in base alle ricerche effettuate presso i competenti

uffici del Comune di appartenenza degli immobili esecutati il

sottoscritto non ha avuto riscontri di documentazione probante

attestante che tali manufatti siano stati realjzzati ante 1939, che cosa

occorre presentare nello specifico per poter “sanare” 1Ia

situazione ed evitare che dette costruzioni debbano essere

demolite? [Poiché trattasi di pit manufatti con varie destinazioni

(ricovero animali, depositi) La pregherei al riguardo di essere

abbastanza circonstanziato nell’indicare il tipo di documenti

eventualmente da produrre (solo ricerche storiche, planimetrie

dell’epoca attestanti la Joro presenza, planimefrie dell’epoca

conformi all’attuale situazione, planimetrie e prospetti dell’epoca che

attestino corrispondenza parziale o totale con | manufatt] attuali) o se

invece, ritornando al punto 1), per sanare la situazione risulta

semplicemente sufficiente una dichiarazione od un’autocertificazione

da parie dei proprietari (anche se questi non possono avere memoria

storica diretta in quanto nati rispettivamente nel 1954 e nel 1955}].

4)

Qualora esista una documentazione storica che comprovi solo

parzialmente i’esistenza dei manufatti attualmente presenti, questi

ultimi possono essere “sanati” in toto Oppure puo esserc sanata solo

la parte documentata?

In data -- ----- —— [0 scrivente poteva ritirare la risposta scritta alla sug




richiesta di specificlie (Prot. N, - del —.—.-—-) a finma del Geom, ~-ex ——

Bdils

---, Responsabile del Servizio Edilizia dell’Unione dei Comuni della Bassa

Romagna. Tale documento viene allegata agli atfi.

Da esso si evince quanto segue (le risposte vengono riportate integralmente):

1.

La presentnzione defla denuncia di aceatastamento non permette In

regolarizzacione dal punto di vista urbanistico anche per gli edifici

eventualmente realizzati anteriormente af 1939 (ai sensi dell’ar, 33

del Regolamento edilizio adotiato con delibera in data 5 dicembre

1927 ed approvato dal G.P.A. nelln seduta del 3 gennaio 1928 al n,

17.280 ai soli effetti dell’osservanza delle norme di- buona

costruzione era futto vbbligo ai proprietari di preseniare al Podesta

In denuncin ed i progetii delle opere edilizic che intendessero

esegnire non solo nell’nbitato, ma entro tutio il fer-itorio del

Comune);

bha

Non si ritiene possibile attestare in modo incontrovertibile quanto

virgolettato al punto 1 della sua richiesta adducendo a

giustificazione “dopo specifici incontri ¢ contatti tecnici con i

competenti uffici del Comune di Bagnara™;

Considerate che, come da let dichiarato, nelle ricerche effeitnate

presso i competenti uffici comunali non ha avuto riscontri di

documentazione probante attestante che tali manufaiti siano stari

realizzati ante 1939, si pud affermare che in caso di interventi

realizvati in assenza di titolo abilitativo per poler regolarizzare

Pattnale situazione si pud rvichiedere il rilascio del PErmesse in

sanatoria ai sensi dell’art. 17 della LR, n. 23 del 21/10/2004 se




Uintervento risulta conforme alla discipling urbanistica ed edilizia

bdils

vigente, sia al momento delln realizzazione dello stesso, sia al

momento i presentazione delf istanza;

Alle scopo di valutare Peventuale regolaritd dei manufatti realizzari

si dovrebbe ricercare In dimostrazione dell’esistenza delle sirntture

con ricerche Sroriche e/o testimoniali, planimetrie o elaborati

rafici d’epoca che attestino la resenza degli immobili .2 repolare
g 5

dimostrazione di dennuncia catastale o rilevazione dell’inunobile a

seguito delle verifiche o lustrazioni di ufficio da parte del catasio;

Non & sufficiente una dichiaracione da parte degli  attuali

proprietari;

4. Qualora esista una documentagzione storica che comprovi solo

pargialmente  Pesistenza  dei manufatti - attualmente  present,

potrebbere essere considerati regolari solamente | fubbricati

presenti nella stessa documentazione.

Alla luece di quanto deliberato nella sedutas del Consiglio Comunale del

Comune di Bagnara di Romagna del - e - 3 seguita delle

Osservazioni al R.U.E. presentate dal Sig, —wecee cmeeee n datn ~-,-—-——@

delle risposte date dal Responsabile del Servizio Edilizia dell’Unione dej

Comuni della Bassa Romagna alla richiesta di specifiche presentate dal

sottoscritto in data — ——— ——_ Ip serivente ritiene di confermare in toto

quanto affermato in sede di relazione peritale nei riguardi dei fabbricati

contraddistinti nell’elaborato con le lettere i 0 S DD e e &

5‘113
]

Con riferimento poi alla “Comunicazione di interventi edilizi ex art. 6,




comma 2, lettere dg b} ad e), DPR 280720071 presentata al Comune dj

Bagnara di Romagna sempre dal Sig, —wmeeeee - € dalata --.— — najla

stessa richiesta dj Specifiche inoltrata dg] CTU. al Responsabile de]

Servizio Edilizig dell’'Unione  dej Comuni delja Bassa Romagna

comparivano i seguenti ulteriori quesiti:

ficie coperta nettamente superiore ai 30 mgq che proprietari

dichiaring essere “strurtura rO-3ervizio prowisionale lemporaneg g
P

caratiere mobile non ahjtgrivg con sistema Block: house, posizionain

Sopra un vespaio in pletraflegno ad ung altezza tale da nop aver

alcun tipo di contatio diretto col terreng .. con la possibilitg di

essere smontata e rimontaia senza che si rendang lecessarie opere dj

edificazione e demolizione ... (per le quali) song evitate rutte quelle

opere edilizie (basi-soletie colate di cemento, scavi, pora dj cavi,

ecc.} che apporterebbero sostansziali modifiche permanenti qf strolo”

—————

installazione adeguata  documentazione

bresentare per la oo

Qualora occorra presentare opportuna documentazione a quali leggi e

relativi articoli occorre fare riferimenta? Nellg specifico quali

documenti occorre presentare?

It Geom, ~~eev rispondeva come di Seguito integralmente riportato:

- Lleventuale presenzq qiy ‘interno del comparto di manufas; iy legno

di superficie coperta superiore ai 30 nigy. deve essere regolarmente

lodits



anrorizzata {!rtll’,-'lmmi.'zi.s‘rmrm'e Comunale ¢ deve oftenere anche
¥4y

Padeguata antorizzazione sismica (si fu presente che agli ari

d’Ufficio & presente nna comunicazione di interveniti edilizi ex m't.ﬂ

6, comma 2, [ettere da b) ad ¢), D.PR. 3802001 relativa alla

installazione temporanea di deposito provvisorio di opere d’arte dgl

S ] e . Prot. ———del —f—tfoe _ Pratica . fenes), /

= Per presentnre richieste di titoli abilitativi occorre Jare riferimenty

a4 fquanio previsto nella LR 1, 15 del 30 Luglio 2013 perr

eventuali richieste i accertamenti di conformity pecorre Jare

rifermento alla LR. . 23 def 27 Ottobre 2004, ‘

- Per quanto rignarda i documenti da presentare in caso si rimanda

all’allegaro B del RUE art. 4.3 ¢ art. 9.5, ’

11 sottoscritto rammenta che se il mantenimento di dette strutture si protrae

oltre i termini concess; talf opere perdono il requisito dj temporancitd quindi

divengono di fatte opere abusive sanzionabili nnche penalmente, I

Per quanto concerne sia le misure delle superfici dei benij pignorati sia

le lora valutazioni lg scrivente conferma quanto dichiarato o Sottoscritto

a 5uo tempao nelln relazione peritale.

Si precisa, in risposta a quanto riportato nelle controdeduzioni dall’Arch, —-—~I

-, & contestazione dei rilievi da quest’ultimo fatti (in particolare dellg -

— |

- che il sottoscritto nell’effettuare le misurazioni non si g limitaio

all’utilizzo di “usuali e conmumi strumenti (fettuecia metrica)” ma si & I

servito anche di strumenti up tantino pin soffisticati seppur di

semplicissima reperibilita sul mercato come il distanziontetro a




12di 13

raggio laser;

- che le misure sone state riverificate sistematicamente;

- che dai rilievi fatti sono state realizzate planimetrie puntuali e

particolareggiate di tutti gli immobilj rilevati che sono depositate in

allegato alla relazigne peritale.

Al contrario allo scrivente non risuita che tale operazione sia stata fatta

anche dal C,T.P. non avendo egli mai depositato planimetrie attestanti i

rilievi da lui fatti,

Cio che colpisce (e che dovrebbe fare interrogare anche 1" Arch, ——) e la

quasi perfetta comrispondenza tra la superficie commerciale dj —--. —eooo_.

rilevata dal sottoscritta (mq. 747) e quella riportata dall’Areh, —oee e L

~===- (mq. 750) la cui perizia il C.T.P. esibisce in allegato aile sue prime

osservazioni per poi screditarne | valoni nelle succe:sive sue

controdeduzioni.

Ribadire che la superficie commerciale di - - € pari a nq. 881,60 ed

aggiungere: “i/ risultate & volutamente in difetio, avendo sotfratfo

completamente la parte abitabile def Sotlofetlo e non tenuto conig degli

extra-spessori  murari ed irregolaritt varie della qualtrocentesca

muratura” pare allo scrivente ung affermazione da parte del C.T.p.

decisamente azzardata,

Anche se come egli sostiene i rilicvi fatti dall’Arch, -~ sono stati

ESEEUiti su una planimetria catastale, si fa presente che la sagoma esterna

dell’edificio ¢ la stessa da lungo tempo e che non puo dungiie “essersi

dilatata a dismisura” soio in questi ultimi tempi,

Nella sostanza si parla di una differenza di superficie commerciale pari a




134,60 mq. e non deila superficie mancante di un ripostiglio]

13dil3

I C.T.P. dichiara che il risultato dei suoi rilievi & volutamente in difetia

perché ha “sottratto completamente la parte abitabile del sottotetto™, Ma il

sottotetto non ha i requisiti dell’abitabilita e quindi Ia sua superficie non pus

e non deve essere conteggiata come d’altra parte e stato fatto dall’Arch. --—e-n

-—, dal tecnico che ha elaborato a suo tempo le planimetrie catastali e da

ultimo anche dallo stesso consulente di parte.

Un’altra piccola osservazione circa il numero di statue e la tipologia di statue

presenti all’interno della proprieta,

Nelle sue prime osservazioni il C.T.P. parla con sicurezza di “n. 56 statue

setiecentesche venete originali rappresentanti Sfigure umane scala I/I (oltre

quelle alloggiate e sparse nel giardino a carattere mitologico) il cui valore

medio & prudenzialmente pari ad ey 25, 000 — 30.000/ cad collocate sul

mure di cinta a nord — nord/ovest, In sede di controdeduzioni lo stesso

tecnico “conferma che le statue sono 56" ma che Je stesse sono collocate sia

sul muro di cinta che su muri e muretti ad esso raccordati. Passa poi alla loro

puntuale enumerazione e “piz appropriaia descrizione™: ma il conteggio

totale non fa 56, inoltre “9” di quelle “stanve di diverse dimensioni” sono

collocate “verso il parco degli ulivi e sul viale interno delle antiche

scuderie” ¢ “4 statue (le uniche in terracotio ma ugualmente di pregio in

quanto piene)” sono “poste sapra la terrazza della Villa la F. oresteria’,

11 C.T.P. afferma che il valore di cjascuna di quelle statue prudenzialmente s;

puo quantificare in 25.000/30.000 euro. Il che significa. a conti fatti. che

secondo 1"Arch. --—-—-_ poiché le statue a suo dire sono inamovibili causa il

loro peso. la fragilith della pietra serena. a lorg_connessione ai muri




mediante malte e perni metallici, 1a Proprieta rinuncerebbe 3 Priori ad un

suo0 bene non 0ggetto di pignoramentg del valore prudenzialmente

stimato dal Consulente di Parte in cjrea 1.500.000,00 ¢ (diconsi

unmilionecinquecentomila eUro) senza mettere jp atto aleun tentatjve

volto al recupero delle statue stesse,

Un'ultima osservazione riguardo le stime fatte dal C.TP. nej riguard;

dell’area recintata adibita a parco e hosco secolare il cui valgre & stato

confermato dal medesimo in @ 2.578.000,00, Ovvero pari ad € 100,00/mq

(valori quasi da terreng edificabile situato in zona residenziale periferica per

un Comune come quello di Bagnara dj Romagna e nag gid in zona agricola).

Per ginstificare tale stina PArch, —— afformg che sull’area in questione
“vegetano olfre tremiln alberi d'alto fisto secolari ed anche millenar®,
Dopodiché pera i hunero di esemplari degni di nota g “abbassa”
vertiginosamente passando dalle migliaia, alle decine, alle unita,

Se si analizza poi Paerofotogrammetria dell’area oggetip dj pignoramento si
osserva che una porzigpe significativa de; 25.780 mq. che costituiscono
Parea medesima (cirea 1/3) & quasi del tutto priva di alberature significative
€ 51 pud equiparare Pilt ad una radura che ad un bosco 0 a up barco. Ora

risulta difficile bensare che su una Superficie di cirea 17.0

Superficie quadrata di late inferiore a 2,50 mq)!! Vorrebbe altresi

ale

significare che » ciascuna di queste piante (sempreché presciti in t

fddils
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humero) sarebbe state assegnato mediamente up valore di cirea 8.600,08

€!! Vorrebbe ancora significare che per far posto per soli e mesi ad wna

struttura temporanea dellg superficie di cirea 250 mq. potrebbero essere state

sacrificate varie dj queste piante, stante |a densitd dichiarata della

piantumazione,

Con osservanza.

/ Lugo, Ii 24 aprile 2014
[ ILC.TU

’ (Dott. Ing. Domenica Babini)

Allegati: /

o Osservazionj a] RUE del - - e

Verbale di Deliberaziane del Consiglio Comunale i1
Comunicazione di intervent edilizi prot. -—— de] —/—_/.__
Rilievo acrofotogrammetrico dej compendin

Richiesta specifiche presentata in data - - —_._

) Risposta a richiesta specifiche (prot, —---- del — - —)

o Nota Ing. - - del e

o Email trasmessa dall’'Avy, e in data — = —ee

—..__—.__-—_._—-—__




