
Rovereto 10/05/2021

 CONDOMINIO GRASER

via Graser 8, Rovereto (TN)

PERIZIA di VERIFICA URBANISTICA

 AL FINE DEL RAGGIUNGIMENTO DELLA DETRAZIONE FISCALE DEL 
"SUPERBONUS 110%" è stata richiesta una  verifica urbanistica, atta a 
controllare lo stato attuale delle parti comuni rispetto alla documentazione 
presente negli archivi del Comune di Rovereto.

In prima istanza si è verificata la presenza di pratiche edilizie, per rilevare i 
disegni costruttivi originali e eventuali pratiche di condono relative alla P.ed 
1223 sita nel C.C. Rovereto. 

Non sono state riscontrate pratiche di condono aperte da dover completare. 

Qui di seguito la lista delle pratiche edilizie depositata al comune di rovereto.





Successivamente sono stati ricostruiti i disegni dello stato autorizzato 
dell'edificio (n.pratica 3189/7-74, data di rilascio: 01/09/1975 con variante in 
corso d'opera del 07/11/1975), e confrontati con i disegni
ricavati dal rilievo delle parti comuni dell'edificio. 

Questa operazione ha fatto emergere due difformità:
- nelle planimetrie di variante non è segnato il pilastro che esce dal muro est 
che chiude il vano scale al piano terra
- nei disegni di variante dei proseptti della casa, il prospetto Est indica la 
presenza di due finestre 120-135 cm per illuminare il vano scale al primo e 
secondo piano. Allo stato di fatto oggi il vano scale è invece illuminato da tre 
finestre di dimensioni e posizionamento diverse
- nei disegni di variante viene eliminato anche il balcone sulla facciata nord, 
ma rimangono disegnate due finestre di dimensioni difformi rispetto a quelle 
realizzate

La prima difformità molto probabilmente potrebbe risultare non sostanziale e 
inseribile all'interno delle difformità ammesse nel nuovo decreto Tonina del 
2021. 
La seconda e terza difformità invece necessiterano di intraprendere un 
permesso di Sanatoria. Verrà fatto un passaggio presso il comune di Rovereto 
per avere parere da parte di un tecnico.

Di seguito trovate fotografie di riferimento e le planimetrie dei rilievi dei vari 
piani:





planimetria di variante - piano terra -



facciata est - finestre vano scale



facciata est - pilastro muro ingresso

facciata est - raffronto fra stato di fatto e stato autorizzato
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piano terra - raffronto fra stato di fatto e stato autorizzato
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primo piano - raffronto fra stato di fatto e stato autorizzato
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PIANO PRIMO



secondo piano - raffronto fra stato di fatto e stato autorizzato
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PIANO SECONDO

 facciata nord_ raffronto fra stato di fatto e stato autorizzato
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PROSPETTO NORD



In giallo e rosso sono evidenziate le difformità tra lo stato di fatto delle parti 
comuni dell'edificio e lo stato autorizzato.
Come scritto precedentemente, si tratta del pilastro al piano terra, delle 
finestre del vano scale e delle finestre sulla facciata nord.

In sintesi lo stato autorizzato di un condominio è la sovrapposizione di tutti i 
progetti, dal cantiere ai nostri giorni, autorizzati e depositati presso il comune 
di Rovereto.



CONCLUSIONE

Risultato principale di questa perizia è che il condominio Graser ha difformità 
urbanistiche nelle sue parti comuni e per accedere al Ecobonus 110% necessità
di una pratica di sanatoria.
La pratica di sanatoria necessità di un tecnico abilitato per la sua stesura e 
consegna. Non essendoci difformità volumetriche (non c'è aumento o 
diminuizione del volume autorizzato), la sanzione, che verrà stabilità dal 
comune di Rovereto, potrebbe essere di 1500,00 euro circa.

Oltre a ciò, se necessario, il condominio potrebbe anche accedere alle 
agevolazioni del Bonus Facciate 90% rientrando nei parametri della zona B 
(zona parzialmente edificate): le zone in cui la superfice coperta degli edifici 
esistenti non sia inferiore al 12,5% (il condominio Graser è al 42,1%) della 
superficie fondiaria della zona e nelle quali la densità territoriale sia superiore 
al 1,5 mc/mq (il condominio Graser ha una densità territoriale di 9,7 mc/mq).

I Tecnici:

ing. Marcello Bonamico                                                 arch. Marco Malossini

arch. Fabio Cella
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