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} sottoseritto Roherto Carra, architetie likero professionista iseritto sll’Ordine ©
deghi Architetti della provincia di Massa Carrarn 1l N.180, con studio in Massa Viale
Stazione ».5, in gualitd dj Perfto Bstimatore nominato dat tribunale di Massa ha

provveduto a redigere lu presente perizin leenico - cstimaliva dei beni immobil] e

mobili ¢ del materiale lapideo lavorato ¢ grezzo di proprictd delta l)iila-
"com sede legate in _{m laboratorio di sepagione e

tavorazione delle pictre e del marmo sito nel Comune di Scravezza (LU) in Via Serra
n.399 nella frazione di Pozzi.

Le operazioni perituli hunuo avulo inizio il giomo 16/11/2006, presso fo
studio del Commissario Giudiziale, ¢ sono proseguili con successivi sopralluoghi
presso il laboratorio per Je necessarie verifiche fnerenti § beni immobili ¢ mobili. |
lavori sonoe proseguili con I"inventariare ¢ catalogare 1 bent ed i materiali di propricta
della socicl;‘a_ wlla presenza di personale, preposto dala sociela,
Per quanto auiene i beni immabili si ¢ provveduto ad effettuare le necessaric

verifiche  presso: I"Ufficio Teenico del Comune di Seraverza e gl Uffici
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Comtestoalmente ¢ iniziata 'elaborazione dei dafi raccolti, 1a predisposizione

depli clenchi, e ricerche di mercata © la vadutazione dei materiali, fino alla stesura
detia presente relazione.

1) presente Javoro viene diviso in due parti {a prima incrente i beni imnobili ia
sceonda incrente t beni mobili, materisle giacente, arredi ¢ macchinarn,

RELAZIONE TECNICO ESTIMATI A DI BENT IMMORBILT

- INDIVIDUAZION) DEL BENE OFFERTO IN GARANZLA:

If compendio immobifiare opgetto defla presente relazione ¢ composto
da diversi corpi di fubbrics dal lerreno di pertinenza ad uso piuzzale, con spazzi di
deposito, aree per it parchegpio ¢ Ja manovra dei mezzi ¢ la movimentazione deile
merei. Net piazzale sono vhicati aleuni macchinari per Paitivitd quali taghia blocehi,

gru a ponte su binari, aleuni impianti teenologici per it tratiamenle dei residui di

lavorazione, vasche di depurazione, filro pressa per il trattamento dei fanphi, cce....

CONSISTIINZA DEY BizN}

-+
2} Superf, complessiva del fotto circa | mg 7.780 }
b | Superf. scoperta del lotto civea [mg 6.125
i ¢ [ Superf. coper, fabh. [A [laboratorio cn}ca_linlq .?74,6{1 vohme 5.611,00
i_{ Superl, coper. Tabb, 2A segheria & magazz. | circa | mg 100.00 { volung 603,00
¢ | Superl. coper, fabb. 3A sopheria ¢ magazz.  fcirca |mg 81,084 vol.nc 447, 00
T | Superlcoperia fabb. AA spogliatoi cirea | my 18,00 |votme | 58,00
| Superf.copetia fablb. 5A servivi igienici circa | m 22,00 vol.mg 69,00
b | Superf. coper; fabb.6A uff, capo labovatorio jcirca Img | 27,00fvolme | 94,00
i Supcerl.eoperia fabb, 7A tettoia circa | mq 105,00 | vol.me 525.00
1, | Superficopeita fibb. B vecchia segheria |circa img § 300,00 | volme | 2.100.00
m | Superf.coperta prefabh, ¢ box uffici cirea | 61,00 vol.ane 186,00
n ! Superf.copertn prefabb, B box teenico circa | my 12 UG vol.me 32,{}\5‘
a | Superf. coper. fahh {1 ex fabb, lagIn blocchi [eirca Jmgq | 155, ﬂ{] votme | 52000
sRival | circa mq | | 6‘55 00 N '
Volume complcmvo circa volane | 10.554,00 ]
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- INDIRZZO:

) bene & site nel Comune di Seravezzn neHa azione di Poxzi in Via delln
Seira 0,599 (L1, La zona in cui & ubicato i compendio immobiliare visuita servita
da viabilita secondarin. Via Serra & collegata alla viabilitd principale ttaunile una rete
di vic sceondarie, Via Gucciardi, Via (5. Alessandrini ¢ Via Toccola che in localia
Ripa si immetie sulla Via Provinciale 1,9 questa consente # collegumento con la rete
viarta nazionale (Strada Stutale Aurclia, ed Autostrada Genova - Livomo).
- MIVIDUAZIONE CATASTALILL
Gl immobili sono attualmente censiti al N.C.ILU. det Comune di Seravezza al:
Fo.dl, parlic.313, sub.9, cat, 1)/1, rendita € 3.492,27;
Ig.41, partic.313, sub.11, cat. I)/1, rendila € 1.497,73;
Ya.41, partic.313, sub.12, cal. ID/), yendita € 1,786,94;
Fg.41, partic.313, sub.14, “bene comune non censibile” terreno di pertinenza comune
aisub.ife12;

! Iabbricati non sono corretiamente accalasiati:

il prefabbricato C, ad uso uffici, non & censito;

- i prefabbricato 1), locale feenico por it controllo dei macehinari, non & censito;

I fabbricato, part.313 sub.2, & accataslalo ¢on una consisicnza ed uns
suchdivisione non corrvisponde alfo stato di futto;

Puc porziomi del fabbricato, part.313 sub.? ricaduny sullu partivetla 1040, ente
urbano, corrispondente ad una gora ricipita presumibilmente di jpropricia del

demanio;
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farte del confine materializento dell'area scoperta dela pmrt.313 sied.9 rieade
sulla particella 1040 di cui sopra (pecessitane verifiche stromentali per verificare i

eonlini).

4

CONFINI:

Il compendio immobibiare conflna con: argine finme Verstlia 4 nord-ovest ¢
nord-est, Via della Serva ¢ propricts || su0 aventi cansn s sud-est, ox
pora per presa d’acqua completamente riempita di terra e individunio con Ja particella
1040; salvo se aliri e pit precisi confint catastali.

- PROVENIENZA:
il compendio immobiliare & pervenuto alla societa -con

successivi alli di compravendita;

). Atto di conpravendifa redatto dal Notaio E. Maccheroni di Pietrassuta in data
2210471997, repert. n. 150.635, {asc. n.17.444, registrato a Viaregpio il
24/04/1997 al n.899, trascritto a Pisa il 29/04/1997 «l 14108 del Reg. Pant..
Viene trasferite I'inymobiic distinto al N.C.E.U, al fp. 41, par.313, sub.9.

Atto di compravendifa redat del Notaio E, Maccheroni di Pictrasants in data

W

20372003, repert. n. 185,631, fase. 1.22.110, repistato a Pictrasanta it
02/04/2003 al n.260, wascriio a Pisa i 04/04/2003 al 1.5308 del Rep. Part..
Vengone trasferiti gl immobili distinti a} NLC.I3U. a) fp.41, particelia 313

subalterni 1, 12, ¢ sub.]4 bene comune non censibile;

¥ beni sopo pervenuti al*acquivente dalfa parle venditrice, i) signoh
“ cui sono pervenuli in data anteriore al 1974,

REGOLARITA URBANISTICA:
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1 fabbricati sono stali realizzati in epoche diverse con amplinmenti ¢ ristrutiurazioni

suceessive, di seguito viene ripottato Pelenco delle pratiche rinvenule:

[

6.

Licenza Belilizia 5,279 del 1961 rilasciala a _r costruzione
di fabbricato industriale;

Licenza Editizia n.80 del 1962 rilasciata o YN < varione al

propetto di cut al punto precedente;

Lacenza edilizia 0,64 del 1966 rifasciata il-wr costruzione di

fabbricale industriale in ampliamento di fabbricalo pia esistente;

Concessione lidilizia in sanatoria 1.562 del 0241271996 rilasciala an

-cr Ja reatizzazione del capannone in difformita Heenze editizie di cui

ai punti precedenti o per wmplitnente di delto capannong;

Concessione Bdilizia n.89 del 10/04/1997 rilasciala a_;mi
volturata alla sucici&_pet‘ adepuamento alle norme

vigenti in pateria  di rumore, ambienle ¢ impiantistics  mediante
ristratiurazione ¢ risanamento generale di edificio preduttivo esistente.

Concessione Jdilizia in Sanatloria n.201 del 27/09/2000 ai sensi dell’art.37
della L.R. 52/99 a nome della socicts Y NG o i avori

ekl ip varianie ally concessione di cui af punto precedente:

Concessione Ldilizia n.29 del 17/03/2003, rilasciala alla socicta "

— per {istallazione di un manufatto prefabbricate ad uso uffici ¢

servizi sul piavzale adibito a depnsito o sinceagpin;
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I21A del 0371202003 protocollo n28363, presentata datla socieid IR

“, m variante alla Concessione Idilizia di cot &l punio precedente

per madifiche esterne ed interne;

Sono state rilevate Je seguenti difformitd:

a.

b

o)

Il (abbricato distinio con la lettera 12 non risolta in regola con in normativy
urbanistica in quanie realizzato in assenza di litolo abilitalive e non &
condonabile tn quanto ricadente al*interno dello fascin di rispetlo di m. 10 del
flume Versilia, come da parere Regione Toscana Wficio Genio Civile del
(33/02/97, contenula nella pratior conunale della CLI, 0,562 del02/12/1996:

L impianto teenologico di compatiazione dei fanghi posto in prossimity del
Jubbricato 1 ricade all’inforno della fascia di rispetto di m.10 del fiume
Versilia; nel sopra citalo parere dell’Ufficio Genio Civile del 03/02/97 viene
fatto riferimento in maniera penerica anche a guesto manufatto.

Dalla compurazione cartografica emerge che Ju porzione A5 del fubbricuto A,
corrispondente ai bagni e servizi, & siata realizzata su parte del map, 1040, srea
derivante dal riempimento di una gora, presa d'acqua;

Anche una piccola parie del fubbricato A6, uflicio capo laboralorio, sembsa
essere stuta realizzata sul mappa, 1040 non di proprictd;

Non sono state pinvenuie pratiche edilizie relative al piccale  box
prefabbricato indicate con la letiera D.

Le porte di accesso al lnborwtorio, fabbricato A, risultano in [arte spustale

rispetlo ai prospedtli.

]
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Per guanto afficne alle previstoni depl stramenti webanistiei per Paven in cui ricadono
ali immaobil, si fa rilevare che il Comune di Seravezza Ha un PLR.G dell’ Aposto del
2000, successivamente ha predisposto 1 Plano Stuttweale si sensi dellart. 53
L.R.10S, adottalo apli inizi del 2006, ¢ approvafo in data 1942720006, di cui ¢ in
corso di claborazione ia carlografia con le osscrvazioni accolte i scde di
approvazione {come dichivrate dall’Arch. Andrea Tenerini, Resposabile Settore
Gestione ¢ Tulele del Terriorio), al momento atiuale vengono applicate le norne di
salvapuardia.  Contestualmente  all’claborazione  del  Piano  Stristineale,
I”Amministrazione ha dato tncarico per Ja redazione di una varianic in anticipazione
det Piano Strafiurale, s tratta di un plano di reenpero ambientele che prevede
interventi sul patrimonio edilizio esistente da altuarsi mediante lo strumento  dej
Piani di Reeupero. Detta varimnte ¢ ancora in fase di elaborazione, ma da
informazioni raccolle si pud prevedere che nepli interventi con cambio di
destinazione ael uso residenzigle delle attivild produtlive # parametro di riferimenta
sard la superficie coperta esistente ¢ non jl volume. B inoltre prevedibile: ’obbligo
defla cessione delle aree neeessade por gli interventi di recupero ambientale, ¢
Pobblige di destinazioni d’usoe diverse per ke superfici recuperate,ad esclusione deile
attivitd produtiva. Per glt edifici produttivi che non cambieranno la loro destinazione
si prevede la possibilitd di interventi lino alla ristratturazione edilizia escludendo
amphiamenti ¢ sostituzion edilizie. Per quanto previsto dal P.R.G. 1a zom ricade in
Zona “VP” Verde a Parco, con le nommie di salvaguardia de) Pisno Strotturale non
sono ammessi interventi di nuova edificazione su tutto il testitori comunale, inoltre

ricadendo gli immobili in una zona esterna alle UT.O.E nNOn_SOR0  amnicssi
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interventt di addizione volumedrica non assimilat alle risiroivrazione edilizin, s
ristruttarazione orbanistica ¢ sostituzione edilizia (per quanto qui non ripodtate si
rimsanda alle nome teeniche del P.S.), 81 fa rilevare che per quanto attiene al rischio
idraulico 31 Comunc sta aittvando le procedure per otienere g modifica delle
previsioni de} PUT.C, della Provincia per una vasta area a vidosso de} fiunie Versilia
chicdendo ciwe Ja zonu rieniri nella classe medio-bassa di pericolosita idraulica,
DESCRIZIONI 1L, BENID:

N compendio immobiliare oggette dulla presente relazione & compesto da
diversi corpl di fabbrica dal terreno di pertinenza ad use pinzzale, con spazzi di
deposito, aree per il parcheggio ¢ 18 manovra dei mezzi ¢ lx movimentazione delle
merci. Nel piazzale sono ubicati alcuni macchinani per Patlivitd quali taghia blocehi,
gri & ponte su binari, aleuni impianti fcenologici per il trattamento dei residui o
lavorazione, vasche di dcpumzinnq filiro pressa per il trattamento dei fanphi, 1)
plazzale risulty in gran parte pavimentalo in cemento, con impianlo per ki raccolia
delPacqua piovane, ed ¢ servito in gran parie dalla gra o ponte sy binari. 11 box uffici
¢ il prime fabbricato che si inconira entrando nella proprietd a cui si accede tamite
due caueelli carrabili di grosse dimensioni, )} box ad uso uffici & in un oliimo siato d;
manulenzione ¢on pavimentt in marmo bianco, impianti in rete canalizzusti, impianto
di condizionamento, ¢ pompa di calore, I’acqua calds sanitaria & garantita da un
piccolo boiler elettrico. 1 box & suddiviso in inpresso, bagno e due ambicntj di
lavoro, comumicanti. Nella valutazione i hox viene considerato completo di
illuminaziene interna ed esterna, tende interne, cd impianto di condizionamento.

Proseguendo nella proprictd si inconfra a sinistra enirando un veechio
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fabbyicato in muratura, ex segherin non pilt utilizzala, Jo sato di fallo corrisponde
sostanziaimente alle planimetrie catastali allegate. 1 fabbriceto principale & destinato
al Juboratorio, ha pianta rettangolure ed & composto da due corpi di fabbrica realizzat
in epoche diverse; i) pit vecchio ¢ in cemento armato con mponamenti in bozze ¢
capertura & botte su due livelli; vi ¢ alloggiato un telalo attsalmente non fonzionante,
¢ vi & ricavalo un magazzino ¢ una sala mensa con accesso dal laboratorio. La parie
di reeente costnzzione ¢ reativzata con struttura in sccigio ¢ lamponamenti cechi, in
muraiura, ¢ con sovrasiante lamponamento a vetro. | pavimenti sono di tipo
mdustriale in cemento. 11 capannone ha due aperture di aceesso carrtie ¢ pedonali
oltre ad una terza porta pedonale, sullo slesso prospetto ed una sempre pedonale di
servizio sul prospetie opposto. Anche il capannone industriale ¢ in buone condizioni
di manulenzione. [ servizi igienici ¢ gli spogliatoi sono addossati al capannone s
prospetto sud-est, le finiture di questa porzione di fabbricato sono meno huonc cosi
come quelle del jocale ufficio posto sullo stesso prospetto. Al laboratorio & addossato
sul prospetio sud-ovest, una tettoin con struttura in ferro e pavimento in cemento,
Nel mezzo del piazzale & posto un piccolo box prefehbricato s protezione dei
macchinari per il controlio numerico delle due macchine sagomatrici. A ridosso
deil’argine del fiume Versilia vi & un {abbricato di veechia costruzione realizzato con
materiali diversi ¢ in catfivo stalo di conservazione. Qui sono alioggisti resti di
produzione, vecchi macchinari di piccole dimensioni ¢ in cattivo stato dj
conservazione. La copertura di queste fabbricato come alir} immobili, & reafiezati in

pannelli di fibrocemento presumibilmenie contencnti amianto.
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Nei pressi dell*argine del flume Versifia ¢ ubicato anche Vimpianio per it
tratiamento dei fanghi ¢ degli scarichi di lavorazione composto da due silos, pressa,
piano di carico.

{1 capsnnone ¢ {uita Parea esterna, ¢ dotato di witi gh Jmpianti necessari allo
svolgimento deliattivita che vi viene altualmente svolta, da un esmme a vista il tuilo
risulta in buonc condizioni di manuntenzione, GH impianti non sono stati testati ne

coliaudats dallo scrivente.

- VALUTAZIONI::

“onsiderate ie caratteristiche det beni, fe diverse epoche di costrirzione
¢ lo stato di conscrvaziane, non risulta attendibile Ia vatutazione faua in base at coslo
di costruzione, ritemgo avece opporlunce procedere alla stima col metodo
comparativa in base a parametri teenict, 1§ mg.. Nella valutazione si {x riferioenio al
valore di mercato che Pimimobile ha nello stalo i faillo riscontraio al momento del
sopratiuogo, con tulti gli impianti teenologici che ne consentono Vutilizzo: impiunio
di approvvigionamento idrico per gli uffici ¢ i laboratori, implante di trallameito
rifinti ¢ fanghi di lavorazione, sistemazione del piazzale con gru a ponie su binari,
impianio di riscaldamento ¢ condizionamenlo ¢cc... .

Non si rtiene corretts, al momento, una valutezione che consideri
Pevenluaditd ¢i cambiamento complessivo dells destinazione degli immolnl ad uso
residenziale per le considerazioni sopra esposte. Per quanto atliene s valutazione
della vecchia segheria, si & tenuto conw che gl momente ¢ "unico volume del

compendio per cui ¢ plansibile una trasformazione ad uso residenziale medianie
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interventt di ristruttorazione edilizia. Di scguito vengono portate in detrazione o

spese o | eosti ol momonto ipotizzabili per lr regolavizzazione delle situazioni di

difformitd. Pertanio facendo rilerimento 1 precedenti perizie estimative di beni con

posizioni ¢ camiterisiiche simili, esepuite indagini di mereato presso operatori ded

setfore, fatte l¢ dovule proporzioni ¢ detrazioni, teimilo conto delle cmatieristiche

intrinseche ed cstrinscciie dei bent, agli inymobile oggeito di stima sono atribuiii

sepuentt valori per mg di superficie lorda.

Flenco dci beni Superl. mg. | Valore G/og Valore compless,
T SR IR SR
1A | Laboratorio 774,00 | x| € 600,00 = 464 400,00
A chhcrig-gmagazzilm 100,00 | x| € 400,00 40.000,00
3A chhc?iac magazzing TRLOD %1 € 350,00 | = T2R350,00
4A | Spogliatoio 18.00 | x| € 200,00 | =] ¢ '5.400,00
SA | Seivizi igienici 22,00 { x] € 300,00 | = 6.600,0G
6A T U capo labarmtorio 2700 | x| € 400,00 9.450,00 | «
7A | Tettoia 105,00 | x| € 120,00 12.600,00 |
B | Vecehia segheria 1 300,00 | x] € 500,00 | =| €] 150.000,00
¢ Box ulfici 61,00 | x| € 350,00 | = 21.380,00
D | Box teenico 'IZ,GG x| € abusivo | =) €] e
12 | Ex [ubb. taghia blocchi 155,00 | x| €] abusivo = O
AREA SCOPERTA 6.125,00 ] x| € 60,00 367.500,00°
""" VALOR) COMPLESSIVO | = €] 1.166.200,00 ]
SPESE 1: COSTI DA DEDURRE: ]
Per vizzi nascosti 11 5% di € 738.150,00 36.907,50

per smontagpi, smaltimenti, demolizioni

T 15.000,00
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[ Per acquisto porzione part.§ 040 ocoupata el 15.000,00
"Spese weniche, accalastamento, progettazione ¢ samatorie 1= €] 10.000.00

B TVIVy i e T

| VALORE 13131 BENT IMMOBIL T
. Valore complessivo immolil | =| € 104440(},0{}
h ﬂpesc in deduzione | =| €| Ma 50 ]

VALORE RESIDUO | = €| 1.089.992,50]

Si ribadisee che § valori portati in delrazione sono valori di riferimento,

le cifre finali varieranno, anche in maniera sensibile, in base ad una serie dj

fatfori al momentoe non del tutto valutabili né csattamente guantilieabili.

I valore di mercaty degli_immobili & il _valore sopra_riportato ¢ di sepuito

amotondate, a8d € 1.090.000,00 (unmilionenovantamila/00),

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DEL MATERIALE
LAPIDEO

-~ Considerazioni di caratiere generale relative ai soprafluoghi e afla verifica det

muleriale gincente

Per quanto riguarda la calatogazione dcl materizie lapideo si precisa che

questu & avvenuta rilevando sul posto i principali dati trelativi al materiale presente

come: il tipo di materiale, Je misure effettive ¢ le caratleristiche principali e

altribuendo i vari maledali un codice identificativi, di cui cra completamente

sprovvisti.

['inventivio & stato riportato come “ALLEGATO A" alla relazionc,

Mentre I documentazione fotografica ¢ riporlats come “ALLEGATQ D

Archotatip
LANRA
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Nedi'inventario i materiale ¢ suddiviso in: bloechi (Moechi, infovmi, ritagdi,
fastre {lastre, ritagli, spessori). 1 mateniale & riportato in ordine alfubetico, con i
principali dati dimensionali, § metri quadnl o | metri cubi complessivi delle singole
vocs, i nimera di inventatio, 1o stato di lavoraziope,
Dail’analisi  dell’inventario  salta agli occhi come #  magazzino  sia
carallerizzato da vna csasperata elerogeneitd, sia por quanlo stlicne ai materiali, ben
oltre 100 materiali diversi, sia per Ja Juvorazione: formato, spessori, finiture; sia per
fe ridotte, s¢ non ridottissime, quantith di maieriale con e stesse camileristiche
{spastellato). La situazione & rese ancor pitt caolica ¢ 1" inventario pin dificoliose dal
tipo di gestione del piazzale dove per esigenze di Javorazione non veniva bultato via
niente. La siluazione viscontrata ¢ Je risultonze delPinventario imponpons una
vendita del materiale per stock con un prezzo wnitario alla tonnellata, Per questo
viene riportato il quantitativo complessive in mq. per le lastre, ed in me. per i
blocchi, Da qguesti dati si risale alle tonncllate per determinare *ammoniare del
prezeo di vendita. Non & stato inventariato, in quanto fisicamente impossibile ed
cconomicamenic non rilevante, i materiale di risulta delle lavemzioni, alcuni
rimanenze di lavori effettuati (pezzi), parte difcttate, o quantitativi irvisori di
marmelte, ecc.... Tullo gquesto maleriale potrd esserc venduto a peso come
“cacciome ” ad un prezzo di riferimento di circa € 30,00 afla tonnellaty,
Viene previsia la vendita a “stock” al fine consentive che pli immobili vengano

liberati in un {emipo ragionevole dal materiale in deposito ¢ per rispondere alle reali

csigenze del mercato noy interessato ad un maleriale cosi elcrogenet.,
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Per avere il peso in onnellate delle “Lastre” si ¢ considersto uno spessore medio,
per difetio, di em.3,00 al my. (in ogni caso il maderiale anded pesato al momento della
vendita) , ¢ di conseguchza un peso di kg 85 al mq., indifferentemente per tlt |
materiali.

Fer i “Blocchi” si ¢ prese H peso medio di Ton.2,7 af me. indifferentemente per utg
i maleriale
VALUTAZIONE
- Blocchi (blocchi- informi- ritaghi) = me.256,40 x Ton.2,700+= Ten. 692,2
Valote ; Ton. 692,28 x € 100,00~ € 69.228,00.=
~  lastre (lastre- ritagli- spessort) = mq.4.327,28 x kg.85=kp 367.818,80
kp.367.818,80 1 1.000 = Ton. 367.818 x € 180,00+ € 66.207,38.~
VALORLE COMPLIESSIVO DEI BLOCCIHIL : arrotondalo per difetto € 69.000,00,

VALORE COMPLESSIVO DELLE LASTRE : arrotondato per difetto € 66.000,00.=

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DE]
MACCHINARIL DELLE ATTREZZATURE, DEI MEZZ1 &
DEG11 ARREDI

Counsiderazioni di carattere generale relative i sopraifuoghi ¢ alla verifica def

materinle piacente

Per quunto riguarda 14 catalogazione dei beni si precisa che questa ¢ avvenula
rilevando sul posto § principali dati yelativi al macchinari, ai mezzi, cce..
L'inventario, per quanto possibile, & stato fatlo mantenendo separati gh arredi daj

macchinari, dai mezzi ¢ dagli utensill. Llinventario ¢ stalo riportalo come
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"ALLEGATO B™ per macehinari ece. ed "ALLEGATO C" attrexzature do ullicio,
arredaments ece, |

Per la vahutazione dei macchinuri si & tenulo conto defle pesanti prablematiche
rclative al settore fapideo ¢ allindustrin meccanica del setiore, sia dol rapido pap
tecnologico che i macchinari scontane in un tempo relativamente breve, delly forte
usura a cui sone sottoposti, ai notevoli costi relativi allo smontaggio degli stessi ed
alla loro nuovo montaggio. Sin ai pesanti ostacoli che la normativa vigente pone alla
ko commercializzazione,

Per la commercializzazione dei macchinari ¢ per la loro valulazione si &
lenuto conto di quanto previsto dal D.P.R. 24 juglio 1996 1.459. Questo prescrive
Fobbligo del rilascio deli”attestato di conformita alla legistazione previgente alla data
di entrata in vigore del suddetio D.P.R., per i macchinari prodolii precedentemente al
31/12/1996, ¢ "obblige in caso di vendita di macchinari prodotti vigente il suddeito
D.P.R., di accompagnarli con i libretti ¢ le certificazioni previste dalla normativa om

vigenic.

I chiara quindi che i valori riporiati nella stima saranno validi soltanio

ed cschusivimente o condizione che siano soddisfatfi i reguisiti di legre, in caso

contrarie non si poird procedere alla vendi dei macchinari se non come ferro

veeehio,
Si precisa che non ¢ stale possibile vevificare Il funzionamento dei

macchinari, of si ¢ limitali ad un_csame s vista dei beni ¢ su guanto dichiaralo da

¢hi in quct momento rappresentava la socield.
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I macehinart in csame sonoe it funzione, nella magpioranazg dei cusi, do olte un
decaimnio, aleum dalla fine depli aont settanta. Sono qoeingi dei maechinai che per
quante alfidabili stanmo giungendo alla fase eritica della toro vila, La situgzione
supra esposta viene feggenmente mitigata dal fatlo che guesti rispondono pienamente
oll'esigenze i una media altivitd del settore iapideo, consentendo di afivontare
Pintero ciclo produttivo (vedi produzione delia ditta) al passo con la concorrenza.
Nei sopraliveghi & emerso che alcuni macchinari sono rotti o mal funzionanti, con
parli meccaniche mancantl. Inolre si fa rileva come, inattivitd prolungata nel
lempo, porti ad un rapido delerioramento delle caratieristiclic dei macchinari ed ha
una foro ulteriore svalutazione per "aumento del pap tecnologico. Le problematiche
sopra csposte suno pit evidenti per t piccoli macchinar per cul Peveluzione ¢ pia
rapida ed i costi, per averli nuovi, sono molto inferiori. Vi & quindi I"esigenza di far
tipartire le macchine at pid preso.

Nella vahtazione si ¢ tenuto conto anche di tutti costi legati allo smontaggio, al
carico, al trasporio ed alla messa in opera che saranno a carico del compratore cosi
come i relativi rischi.

Per le considerazioni sopra esposte ¢ per i motivi di convenienza cconomica ¢ di
reale incidenza sul valorc dei beni immobifi, aleuni macchingri sono sini valutati
insieme a questi (impianto di depurazione, impianto idrico, pru u ponte su binari cce.)
Per quanto concerne le macchine da ufticio, ghi arredi ece., valgono ancor di pid tutte
le considerazioni sui motivi di svalutazione ¢ perdita di appetibilita commerciale
svolte por i macchinari ecc.; ritengo utile, visto lo scarso valore dei bend, garantire Ja

vendita di tutto if materiale facendo di guesto un Jotle unico.
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Per fe valulazioni dei beni mobili si rimanda agli elaborati di stime allepati all

presente relazione "ALLLEGATO A, B e C

VALORE COMPLESSIVO: MACCHINAR) E ATTREZZATURIE: €, 93.000,00. =

VALORE COMPLESSIVO: AUTOMEZZ oo v €. 12.000,00,

VALORE COMPLESSIVO: ARRED}, MACCHINE

PAUITICIO, CANCELLERIA ..o, Pverrrrsresasranessaenneie GE 500000
O B &

Con quan{o sopra Jo serivente ritiene esplelato Pincarico ricevuto, rimanendo

a disposizione del Giudice Delegato per eventuali chiarimenti ¢ precisavions.

Massali 77~ €7 -€d- ll icc:gjpo

......

- /.'

// r\ " "Aﬂ.inlcua
i #~~{;ﬂgﬁtﬁl
N- & %4 Roberte

o
....

Alla presente refazione sono allegati:

Allegato A: Inventario del materiale lapideo.

Allegato B: Inventario e Stina macchinari, altirezzature, sutomezzi ecc..
Allcgato C: Inventario ¢ Stma macchine da ufficio, arredi cec..
Allegato 1): Documentazione fotografica di sintesi.

Allegato I2: Documentazione fotografica completa su C.1D.

Allegato I7: Planinietria penerale fuori scala

Allcpaio (G: Documentazione catastale

Allegato H: Documentiszione urbanisica parziaie

NI YA W

ta prosante relazione & stata depositata
nelfa  cancelier.a Jel Tribunale Civilg
Ponale di Masse dal Farito Sig. . @i“?&\ .
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Allegato A

Inventario materiale lapideo
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TRIBUNALE DI MASSA

concorpaTo PREVENTIVO A S

IN LIQUIDAZIONE
LIQUIDATORI GIUDIZIALE: DOTT. PAOLO DEL FIANDRA J
PERITO ESTIMATORE: ARCH. ROBERTCO CARRA

® ok W R g
GIUDICE DELEGATO: DOTTORESSA. ALBA DOVA

¥ & & ¥ %

PERIZIA TECNICQO - ESTIMATIVA AD INTEGRAZIONE

k% g % ok

Il sotloseritto Roberte Carra, architetto libera professionista
iscritto all’Ordine depli Architetti della provincia di Massa Carrara al
N.180, con studio in Massa Viale Stazione n.3, in qua]iié di Perito
Estimatore nominato dal tribunale di Massa ha provveduto a redigere la

presente “perizin feenico-cstimativa ad integrazione” dei . beni

immobili & mobili di proprieta delia Dicta | EEG—_—- -o:
sede legale in \| NG . 2boratoric di segagione e

lavarazione delle pictre e del marmo sito nel Comune di Seravezza (L)
in Via Serra n.599 nella frazione & Pozi.

La perizia ad integrazione si rende necessaria a seguito
dell*approvaziene del “Piano di recupero degli insediamenti produttivi
del fiume Versiglia in localitd Ponte Rosso- Ponte Pescarella ¢
dell’ambito fluviale di riferimento” e quindi della mutata destinazione
wbanistica dell’area in cui & inserito il compendio immobiliare ed a

seguito delle richieste di acquisto di aleuni beni che nella prima perizia



erano stati valutati come corredo dei capannoni nell’ottica deli*utilizzo
degly immoDbili per un’attivilg dello stesso seltore della preesistente.,

I} presente lavore viene diviso in due parliz Ja prima inerente i
beni immobili, la seconda inerente beni mobili,

RELAZIONE INTEGRATIVA DEI BEN] IMMOBILI

e  INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENT IMMOBILI:

Per una completa descrizione dei beni per la loro correlia
individuazione si rimanda alla perizia cd alla documentazione
fotogralica in atti ed agli allegati depositati.

+ CONSISTENZA DEI BENI

Di seguito si riporta la tabella della precedente perizia pia in atti.

...........

a_] Supord, complossiva del lotlo L CiLea § Iy 1.780
b_f Superf, scoperta del lotlo cirea {mig 61235
¢} Supwrf, coper. fabh, 1A laboratorie circa {my | 774,06 ] vol.mc 5.611,55'
4_} Superf. coper. fabb, 2A scpheria vnagazz, | cirek {mg 100,00 | vol.me 603,00
c_}superd. coper, fabb, 3A scgheria e magaze,  |eirce {ing 81,00 | vol.mc 447,00
| Superf.coperia fabb, 4A spoplintoi circa jmq 18,00 | volme 58,00
2| Superf.coperla fabb. SA servizi igicnici tirca | mg 22,00 velme| 69,00
h | Superf. coper. fabl.6A ufl. capo laboratorio | cirea [ mg 27,00 vol.me 94,00
i _{Superfcoperia fabb, 7A fottola ciren § mig 105,00 | vol.ne 52500
| [ Superf.coperta fabb. B vecchin segheria circa | mq 300,00 | volme | 2.100,00
‘m | Superf.coperia prefabb. C box ullici clrea | g 61,00 | vol.me 186,00
n_i Superf.copesta prefabb. T3 box tecnico circa | nig 12,00 | vol.me 32,00
o { Superf, coper. {abb.I% ¢x fabb, taglin blocehi {circa | g 155,680 | volane 829,00
___________ Superf, coperia complessiva jcites [mg | 1.655,00 '
Volume complessivo | circa vol.me | 10.534,00

INDIRIZZO:

[ ]

Come riporiate nella perizia depositata i} bene & sito nef Comune
di Seravezza nella frazione di Pozzi in Via delia Serra n.599 (LU). La

zona in cui ¢ ubicato il compendio jmmobiliare risulta servita da



viabilitd secondaria. Via Serra & collegata alla viabitild principale
tramite una rete di vie secondarie, Via Gucciardi, Via G, Alegsandrini e
Via Foccola che in localita Ripa si immette sulfa Via Provinciale n.9
questa consente il collegamento con la rete viaria nazionale (Strada
Statale Aurelia, ed Autostrada Genova — Livomno},

o IDIVIDUAZIONE CATASTALL:

Per la corcefta individuazione catastale dei beni e per i problemi
refativi al non corretto accatastamento di alcuni immobili si rimanda a
quanto riportato dettagliatamente nella perizia depositatz in ati ed agli
allegati.

s CONJFINI:

Per una completa descrizione dei confini si rimanda alla perizia in
atli ed agli allegati depositati,
* PROVENIENZA:
Per Ja provenienza dei beni si rimanda alla perizia in atti ed apii
allegati depositati
* SITUAZIONE URBANISTICA :

Per quanto attiene ia regolaritd urbanistica dei beni si rimanda a

quanto precisato nella perizia in atti ed agli alicgati depositati.

Per quanto attiene alle previsioni degli strumenti urbanistici la
situazione si & modificata come di seguito riportato,
Nella perizia in atti venivano svolte alcune considerazioni e
precisazioni sulle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti e di
progelto, in particolare si preannunciava la predisposizione di un piano

di “recupero ambientale che prevede interventi sul patrimonio edilizio



esistente da atluarsi mediante lo sirumento dei Piani di Recupero. Detta

N

variante ¢ ancora in fase di elaborazione, .........
Caon delibera n.1006 del 16/11/2007 veniva approvailo il “Piano di
recupero degli insediamenti produttivi del fiume Versilia in localita
Ponte Rosso - Ponte Pescarella ‘e delf’ambito fluviale di riferimento”
(Piano di Recupero dora in poi abbreviato con P.d.R.) che come
riportaio nell’art.1 delle Norme Tecniclie di Aftuazione interessa;
“L'area interessata dal Piano di Recupero é relativa all’ansa del Fiume
Versilia per la parte df territorio compresa tra Ponte Rosso e Ponle alla
Pescarella, comunemente denominata “la Serra”, ........ .
1l Piano di Recupero ha come obiettive la creazione di un'area a ;Jar;::a
fuviale originata dalla vigualificazione di un ambito tervitoriale
significativo sotto il profilo ambientale e paesistico, che allo stato
attuale versa in condizioni insediative critiche. Pertanto atiraverse una

serie coordinata di progeiti e di interventi si propone :

t

la riconversione delle attivita produttive di maggior conflitta con
'intorno ambientale attraverso interventi tesi al reperimento di

spazi pubblici complementari all 'attuale assetto del fiume;

la messa in campo di un’offerta di funzioni che riequilibri 'area di
Pozzi in modo da guardare all’ambito della Serra come al polmone
verde dell’insediamento di Pozzi;

la creazione di un impianto urbanistico e wnormative per la

1

realizzazione di un parco fluviale con caratieristiche di naturalitc
che -favorisca la creazione di corridoi ecologici di valenza

comunale;

la rigualificazione dei tracciati viari, pensati secondo funzioni e



gerarchie indirizzate alla fruizione del parco ed al collegamento
qualificalo con Pozzi, senza escludere brevi tratti da rea!fzzaré ex
1OvVO,

- i mantenimenta  dell’oliveto per la valorizzazione delle aree
agricole, con Vindividuazione degli elementi e delle parti soggeite
a ripristino rispetto al suo assefto storico;

- la valorizzazione dei nuclei rurall con il recupero ¢ lu

rifunzionalizzazione dei manufatti esistenti.”

L’aobbiettive principale del P.d.R. ¢ Ja riconversione delle atiivitd
produdtive presenti nell’area. A tal fine il piano individua delle “gree
omogenee”, quass lulle coincidenti con le attiviia presenti nell’area, a
[ cui & assegnata una specifica disciplina di intervento. Su queste aree &

opera tramite “Unitd Minime d’Intervento” che sono gli ambiti spaziali

! entro cui gli interventi edilizi debbono attuarsi in maniera unitaria.

11 P.d.R. non ammeltie Pattuazione di interventi riguardanti parti inferior
g P 1 CE10

—rTrT—

alPUnita Minima d¢’Intervento.
[ Nel caso di mancata attuazjone degli interventi previsti il piano
stabilisce che: “Nelle sopracitate aree, qualora non si intraprendano gli
3 interventi di ristrutturazione urbanistica per il recupero ¢ lo

riqualificazione, sono anunessi interventi edilizi fino alla straordinaria

e

manutenzione senza cambio di destinazione d’uso” (at.14 ultimo comma).
Vi ¢ quindi una forte limitazione degli interventi animissibili nel

caso di mantenimento delle atiivita preesistent.

é II P.dR. prevede una drastica “riduzione volumetrica

dell’insediamento produttive atfraverso interventi di ristrutturazione



urbanistica a parita di superficie wile”. La motivezione di queste
seelie sono riporlate nei vari elaborati che compongono il pianc dove si

legge ancora:

“si ¢ seelio ... di lavorare g parild di superficie wtile, ponendo

come elementi di controtlo sul dimensionamento e sugli impatti per la
Jruizione del paesaggio,  Daltezza massima degli edifici e il
complessive volumelrico per singola funzione, in modo da soddisfare il
dimensionamento previsto dal PS per il sistema territoriale in
oggetio” (vedi allegato: estratio “Valutazione Integrata” claborato n.3 del .d.R.).
Nel indagine conoscitiva del P.d.R. sono stati schedati § vari edifici
esistenti all’interno del pianc ed in fase di progetto sono stati utilizzai i
valori rilevati a base del dimensionamento. Per quanto concerne i beni
ogpetlo di questa perizia le quantita riporiate nel P.d.R. per i fabbricati

sono i seguenti: superficie coperta di mq.1550; superficie utile di

11¢.1.400 ed un volume di me.10.500. I.e norme prevedono anche una

procedura per correggere eventuali ervori avvenuti nel rilevamento dei
dati e a tal proposito I'art.14 delle N.T.A. prevede: |

“In sede di elaborazione del progetto devono essere verificate le
superfici di riferimento indicate nelle presenti norme, mediante rilievo
delle intere aree RR e degli spuzi ad essa adiacenti. Quolora
insorgessero divergenze tra la superfici indicate e quella effettivamente
rilevala, si provvederé a modificare le superfici di riferimento, tanto Jaiil;
quanto in meno, comunque in maniera proporzionale a guanto indicate
nelle wabelle allegate al presente piano ™, |

Come si & gia delto, il P.dR. fa rientrare I’area di proprieta della

—in liquidazione™ all’intemo di un'unita



minima d’intervento denominata “RR3™ facente parte delle “Arec di
recupera e di rigualificazione” di cui all’art.14 delle Norme Tecniche

di Attuazione. Questa parte delle norme iecniche di atfuazione &

riporiata infepralmente negli allegati.

Nel dettaglio prevede per i fabbricati due tipi di intervento:
a) intervento di ristrutturazione urbanistica (art, 6, connma g} a paritd

di superficie utile esistente per [edificio di  tipo produtiivo

contrassegnata in planimetria con la lettera b.)

b) Intervenio di ristrulturazione edilizia (art. 6, comma d) con
esclusione  delle . addizioni volumetriche non assimilate alla
ristrufturazione edilizia di cui all’ari. 6 lett, f), per quanto riguarda
Pedifico di impianto storico facente parte del borge attuaimente incluso
nel perimeiro dell'attivita produttiva ¢ contrassegnato in cartografia

dalla letiera a);

Per i capannoni di pii recente costruzione si applica la lettera @) {in
muppa contrassegnati con Ja lettera b), per ka vecchia segheria in disuso

si applica la fettera b} {in mappa contrassegnati con la Jetiera a).

| parametri urbanistici sono quelli di seguito riportati:

1. Destinazione d’uso turistico-ricettiva
2. Volume me. 4,500,00

3. Altezza massiima m.6,50

tutegrano i parametri di cui sopra:

“le indicazioni sulla localizzazione delle aree destinate agli interventi di

trasformazione edilizia, spazi pubblici, parcheggi, viabilitd e percorsi



pedonali, nella wmisura ¢ superficie prevista dalle presenti norme,
individuate con apposita simbologia grafica nelle planimetria generale
del P.d.R. in scala 1:2000, denominata "Progetio e individuazione delle
UMI", e nell’allegato al presente piane “Schede di riferimenio per il
progefto "(con valore per lo pitt orientative), comungue nel rispetto

della L. 122/8%9 e L. 765/67"

Questi elaborati sono riportati in aliegato integralmente o in estratlo per
la parte inerente I’area di proprieta e sono riportate anche le osservazioni
accolle  in sede di approvazione che incidono direttamente o

indirettamente sull’area. {(si {a presente clie al smomento non sono disponibili, in

quanto non ancora predisposte, la carloprafia penerale ¢ le norme iecniche appiornaie

con le osservazion: agcolte, vengono allegati aleuni stralel corretli relativi all*area}

U P.dR. prevede anche la cessione di aree per la realizzazione &

parcheggi pubblici, circa mq. 955:
¢} la contestuale realizzazione di uno spazio pubblico a parcheggio,
da cedere gratuitamente al Comune come evidenziato in

cartografia da specifica sigla di viferimento

Oftre ad ulteriori misure di compensazione prescritlive ¢ cofdizionanti
Iattuazione dell’intervento di seguite riportate.
Miswre di compensazione:
- la pariecipazione del soggetto attuatore dell'intervento di
recupere ¢ rigualificazione, da  porre in convenzioie,
all’intervento pubblico relative alla realizzazione del tratto ex

novo di viabilita,



- la risistemazione dell’argine lungo tutto il fronte dell ‘impianto
compreso opere di infrastrufturazione secondo il progefia

esecutivo approvato dall’ Anuninistrazione Comunale.

Le “Norme Teeniche di Aftuazione” del P.d.R. danno tuttz una serie di
prescrizioni relative alle modalita d’intervento, sulla sistemazione degli
spazi scoperti, sulle tecniche costruttive, sui materiali e ecc.,

Si {a presente che in base all’appendice A delle Norme del P.S.
“Dimensionamento massimo del primo Regolamento Urbanistico”  ai
mc.4.500 dell’intervento corrispondono n.50 posti letto su un totale $75
previsti su tutio il territorio comunale.

» COSIDERAZIONI SULLA PIANIFICAZIONE

Di seguito vengono svolte alcune consideraziopi sul Piano di
Recupero e vengono consigliate alcune iniziative da intraprendere.
1)In molti degli elaborati del P.d.R. si fa riferimento alla scelta di
operare una drastica  “ricuzione volumetrica dell 'fnsed{dﬁ:énto
produttivo attraverso interventi di ristrulturazione urbanistica a

paritt_di supetficie arile”. Come si deduce dai valori riporiati nel

P.d.R.vengono quindi attribuiti circa me.3 di volume per mq. di
superficie.
Nell*art. 14 delle Norme tecniche di attuazione si elencano
cgpressamente gli interventi amimessi:

a) intervento di vistrufturazione urbanistica (art. 6, comma g) «

pavita di superficie utile esistente per l'edificio di tipo produttiva

contrassegnate in planimelria con la letiera b.)



b} Intervento di_ristrutturazione edilizia {art, 6, comma d} con

esclusione  delle  addizioni  volumetriche non assimilare alla
ristrutturazione edilizia di cud all'art. 6 lett. f), per quanto riguarda
Dedifico di impianto storice facente parte del borgo attualmente
incluso nel perimetro dell’attivita produitiva e contrassegnato in

cartografia dalla lettera a);

(LR, 1/05 art.120 comma 2 “...per superficie wtile si intende la superficie
effettivamente calpestabile, misuraia ol neito delle murature, pilastri, tramezzi,
sguanci, vani di porfe e finestre ¢ scale.”) .
(ristrutturazione edifizia art. 6, conuaa d, vedi estratlo nerme teeniche alleguto)

Da quanto sopra riportato appaiono chiare le due modaliia

d’intervento: per i fabbricati di nudva cosiruzione si opera a parita di

superficie ufile; per il fabbricato di _impianto storico si opera

manienendo i volume esisiente.

La chiarezza del quadro normativo fin qui delineato viene
contraddetto nella tabella di sintesi riportata nello stesso art. 14
poche righe dopo le norme sopra riportate. Qui nello scheina
esemplificativo vengo dati come unici parametri # volume:
me.4.500 ¢ 'altezza massima consentita m,6,50. Questo alla luce
delle superfici e dei valori riportati nello stesso P.d.R. non &
possibile; il solo fabbricato d’impianto storico ha una superticie di
circa mg.300 ed un’aliezza media di circa m.8,00 e quindi un
volume soggetto a ristrutturazione edilizia di circa me.2.400, 1
fabbricati di pil recente costruzione e per quesio oggetto di
ristrutturazione urbanistica hanno una superficie utile di circa mq.
1.2080, ¢ quindi per essere recuperata richicderebbe almeno me.3,00

per mq. di superficie ottenendo un valore di riferimenti di circa

10



me.3.600. St ottiene quindi un valore di riferimernito complessivo
ben maggiore. La disparitd dei valori & ancora maggiore se si tiene
conto che nel volume sono ricompresse le murature, § (ramezzi in
genere ecc, ... ossia tutte quelle cose che sono escluse dal calcolo
della superficie utijle,

Per cui il parametro riportato se riferito all’intero complesso non
consentirebbe neppure un reale recupero di witta la superficie utile

coperia.

2)Negli elaborati del Piano di Recupere predisposto dal Comune di
Seravezza viene pitt volle affermaio quale & Pobbieltivo di tutio
Pintervento:

“obiettivo la creazione di un'area a parco fluviale originata dalla
rigualificazione di un ambito ierritoriale significativo sotto il profilo
ambieniale e paesistico, che allo stato aftuale versa in condizioni

insediative critiche. Perfanto attraverso una serie coordinata di -
progetii e di interventi si propone : '
- la riconversione delle attivita produttive di maggior conflitto con
Uintorno ambientale attraverso interventi tesi al reperimenio di

spazi pubblici complementari all ‘attuale assetto del fiume, ... "

L’obbiettivo principale del P.dR. & la riconversione delle attivita

produttive presenti nell’area. Tutto I’impianto normativo e progeliuale &

volio a tale fine.
Quanto sopra era chiaro ¢ coerente fino all’accoglimento di alcune

osservazioni allo strumento che, se pur rispondendo a reali esigenze

il



defle attivitad produtiive presenti, ne hanno stravollo m parte le scelie ¢
gli obbiettivi. Alcune altivila hanno ottenuio la possibilita di rimanere
nell’area realizzando nuwove strutfure, piazzali, capannosi, vie d'accesso
ece., a condizione di realizzare alcune opere di mitigazione ambientale.

Tra queste attivita vi sono anche le aree produtitive limitrofe alla
proprieté_:he avrebbere dovuto ospitare atirezzature sportive
di una certa rilevanza:

“Netl’area RR4 si realizza un’area attrezzata per lo sport con annesso
ristoranie, bar e spogliatoi senza escludere piceole ativezzature di tipo
tristico — ricettive”,

L intervento previsto nell’allora Area RR4 insieme a quelio prévisto per
Pare /P RR3, creavano un intervento sufficientemente organico
e funzionale. Le modifiche apportlate con la creazione di una nuova area
RR12 e il cambio di destinazione dell’area RR4 hanno reso meno

meisivo ed omogeneo |intervento.

-
P

3) Sono state presentate altre due osservazioni che hanno rilevanza per j
beni oggetto della perizia: una ha chiesto ed otienuto Vesclusione dj
alcuni terreni dall’Unitd Minima d’Intervento, facendo cost coincidere il
perimetro delP’area omogenea ai soli terreni e fabbricati di proprieta
—l’a}tra asservazione d*ufficio ha modificato ’art. 14 tOgliCl:idO
ta dicitura “attiva” dalla frase “... un’area produttiva attiva... " riferita

all’azienda,.

Per quanto sopra lo scrivente consiglia al Concordato di

presentare per quanto concerne i} punto 1) una richiesta di chiarimenti in

12



merito_all’incongruenza viscontrata nell’arl. 14, ribadendo che 'unica

interpretazione possibile & quella volta a riferire jl__parametro

volumelrico e 1'allezza massima _al solifabbricali oggetto _di

ristrutturazione urbanistica. In caso contrario apparirebbe  chiara

I"Hllogicita delle scelie operate ed il danne conseguente.

Per quanto concerne il punto_ 2} sarebbe stata utile la

presenlazione di un’osservazione in opposizione alla destinazione d'uso
prevista per J'area “RR3- —valta ad otlepere una
destinazioni d’uso  commercialmente pit appetibili  (residenziale,
commerciale ecc..). Al momento non & pit possibile intervenire con
delle osservazioni. Rimane solfanto una possibilitd, per quanto
complessa, in sede di adoziope del Regolamento Urbanistico, ossia la
presentazione di un’osservazione sulla destinazione di zona prevista dal
P.dR. che non appare piti coerente coh Je scelte operate
dall’amministrazione in sede di accoglimento delle osservazioni allo
strurento attuativo, .
Chiaramente I'accoglimento da parete deli’amministrazione comunale
implica la presentazione di umd variante al pisno di recupero non
potende i Regolamento Urbanistico variare direttamenie le scelte di un
plano attuativo. Per raggiungere questo obbieflivo necessita la presenza
di una forte volontd politica che, resasi conto dell’illogicita ¢
dell’incongruenza di alcune scelte operate in tempi successivi, vi voglia
porre rimedio anche al fine di raggiungere realimente quelli che sonb i
veri obbiettivi del piano: lo spostamento delle attivita produttive.

Per _quanto concemme il punto 3} la riduzione deli’unita minima

d’inlervento alla sola area di proprieta rende pit semplice 'eventuale



intervento di trasformazione; mentre eliminazione della qualifica di
“area produttiva atliva” é un danno in quante per Je realta attive il piano
prevede incentivi per il lore spostamento all’interno del territorio
comunale, L ufficioc Tecpico Comunale, interpeflato in merito dallo

scrivente, ha motivale "osservazione con il fatto di non aver {rovato

Iattivita in produzione al momento del sopralluogo.

s VALUTAZIONE:

Alla luce delie previsioni del nuoveo strumento urbanistico oceorre
determinare nuovamente i valori degli immobili tenendo conto delle due
possibilita ora previste:

A - mantenere ’attivita preesistente,

B - realizzare una struitura turistico ricettiva.

Una volta determinati i valori ottenibili dalle due soluzioni gli iimmobilj
devranno essere posti in vendita al prezzo maggiore tra i due ottenuti.

Per la valutazione degli immobili con la destinazione_‘d’ﬂsu
preesistente, punto A (si rimanda alla perizia depositata in atli ed alle
considerazioni e precisazioni in essa contenute), viene gui confermato i

valore di mercato degli immobili ammontante ad € 1.090.000,00

(uninilionenovantamita/00), come riportato nella perizia in atti.

Per la valutazione attuale degli immobili con la destinazione d’uso
turistico - ricettiva, punto B, occorre svolgere alcune considerazioni di
seguito esposte,

Le sceite operate con j] nuove strumento attuative sono volte a

riqualificare Uintera area che gi ora presenta aspetti e contenuti



puesaggistic] e¢d ambientali di notevole pregio. Gli obbiettivi del piano
sono: 'allontanamento delle adivitd produttive; la trasformazione dei
volumi produttivi esistenti; il riordino del tessuto edilizio ¢ detla
viabilitd; la creazione del parco {juviale; Ja valorizzazione delle notevoli
peculiarita ambientali.

Se bene la fase cconomica non sia delle migliori per la
realizzazione di attivita turistico riceftive, occorre lenere presente la
posizione del sito, che nel raggio di circa SKin. annovera la montagna
con il parco e il sistema delle cave di marmo, ceniri slorici come
Pietrasanta ed 1 borghi della montagna, centi turistici di grande
richiamo come liorle dei Mammi ¢ tutto H litorale della Versilia in
pencrale,

Nella valutazione si tiene conto di tulti questi fattori e si
procedere alla stima col metodo comparativo in base a paramelri tecnici
il mq., considerando la capacita edificatoria ¢ le presctizioni previste dal

Piano di Recupero nel sense pit_restrittivo apnche rispeilo a guanto

riporiato al capitolo precedente ai punti 1} e 2).

Pertanio facepdo riferimento a precedenti perizie estimative di
beni con posizioni e caratteristiche simili, eseguite indagini di mercato
presso operatori del settore, faite le dovute proporzioni e detrazioni,
teputo conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni, agli
mmmobile oggetto di stima sono attribuiti i seguenti valori per mq di

superficie. __1l volume previsto dal piano di recupero viene valutato

come capacita edificatoria del terreno e guindi ricompresso nel valore di

seguito attribuito al terreno,

13



Elenco dei beni

.......

Superf, mq, Valore &g

Vatore compless.

FABBRICATO

(ristruthurazione edilizia) :

B3 | Vecchia seglieria 300,00 | x| € G00,00 t =] €] 180.000,00

TERRENO EDIFICARBILE 748000 | x| € 150,00 1 =1 €} 1.122.000,00
VALORE COMPLESSIVO | =] €] 1.302.000,00 |.

Di seguito vengono portale in detrazione le spese

ed 1 cosiial

momento ipolizzabili per le demolizioni dei manuflatti  esistent

consepuenti alle previste dal Piano di Recupero e il valore del terreno da

cedere a) Comune per il parcheggio pubblico.

Bt e TNy ey

SPESE E COSTI DA RDEDURRE:

Per demolizione prevista dal . d.R. dei fabbricati esistent =i £ 95,000,00

Per smaltimento materiali (come materiali contenenti amianto) | = €] 30.000,00

Per acquisto porzione part.1040, compreso spese teoniche =] & 20.000.00

Cessione di mq.950 di terreno per il parcheggio pubblico w| € 57.000,00

SOMMANO | = €]  202.000,00
"VALORE DE) BENI IMMORILI

WValore complessive immobili | =| €] 1.302.000,00

spese in dedvzione | = € 202.000,00

VALORE RESIDUO | =| € 1.100.600,00

Si ribadisce che i valori portati in detrazione

valutabils.

v

sono valori di
riferimento, le cifre finali possono variare anche in maniera
sensibile, in base ad una seric di fattori al momento non del tutto

i1 valore di mercato degli jmmobili a seguito della nuova destinazione

urbanistica, furistico-ricettiva, ¢ quetlo sopra riporlato ed _ammontanie

ad ad € 1.100.000,00 (unmilioneceniomila/00).

16



« VALORE DI VENDITA DEI BEN]I IMMOBILI:

Alla huee di quanto sopra esposio, considerati 1 due valori emersi
per Popzione 1) (vedi precedente perizia deposilata in atli) e per

Popzione 2}, st consiglia di mettere in vendita i beni immobili per la

cifra di seguito arrotondata ad € 1.100.000,00 (unmilionecentomila/GQ).

LI I I

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA
INTEGRATIVA DELLA GRU A CAVALLETTO,
DELL’IMPIANTO DI TRATTAMENTO DEY FANGHI E
DIDUE PICCOLI BOX PREFABBRICATI

Considerazioni di caratiere generale relative ai soprallnoghi ¢ alla
verifica del materiale giacente ‘

Si fa cspresso riferimento a quanto riportato nefla perizia in atii in
particolare alle precisazioni relative alla commerciabilita dej beni.

/

Si ribadisce che i valori riportati nella stima saranno. validi

soltanio _ed esclusivamente a condizione che siano soddisfatti i

requisiti di legge, in caso contrario non si potra procedere alla vead;

dei macchinari se non come ferre veeehio.

Si ribadisce che non ¢ stato possibile verificare il funzionamento

dei macchinari, ci si ¢ limitati ad un esame a vista dei beni ¢ su quanto

dichiarato da chi in quel momento rappresentava la societa.
Si ribadisce che nella valutazione si & tenuto conte anche di tutli
costi legati allo smontaggio, al carico, al trasporto, ed alla successiva

messa in opera, saranno a carico del compratore cosi come i rischi.

¥



Si ribadisce che 1 beni se valutai come dotazione al piazzale ed ai
capannont hanno un valore maggiore rispetio ajla vendita come beni a se
stapti,

Alla luce di quanto sopra e confermando e considerazioni e le
precisazioni riportate nella relazione depositata in atti, ai bent vengono
altribuili i valori di seguito riportati:

VALORE ATTREZZATURIE:

Gru a cavallefto portata fonnellate 25 (fote 1-2-3-4):.,..€ 18.000,00.=
Impianto di depurazione stlos ¢ pressa
fanghi (fo10 5-6-7-8) vvviinrer e e e s e 12,000,00,=

t

Nr.1 box prefabbricato utilizzato come ufficio inferno al
laboratorio (foton @) ..oooiiiiiiinini i€ 2,.000,00.=

Nr.1 box prefabbricato posto nel pirzzale, utilizzato

per alloggiare i macchinari per il controllo numerico
(foto 1) oo e e € 30500,00.=

H

¥ %k % &

Alla presente relazione sono allegati:

1. Allegato F: documentazione fotografica inlegrativa delle attrezzature;
2. Allegato G: estratti degli elaborati del Piano di Recupero adottato
3. Allegato H: copia delle osservazioni accolle in sede di approvazione.

* & ok ok

Con quanto sopra lo scrivente ritiene espletato 'incarica ricevuto,
rimanendo a disposizione del Gindice Delegato per eventuali
chiarimenti o precisazioni. .

Massa 1t 21/04/2008

S

L}
i’

caligZidhitetio

L Hobisee

13



Concordalo Preventivo: _

TRIBUNALE DI MASSA
CONCORDATO PREVENTIVO s

IN LIQUIDAZIONE
% %k ok *%
LIQUIDATORE GIUDIZIALE: DOTT. PAOLO DEL FIANDRA
PERITO ESTIMATORE: ARCH. ROBERTO CARRA

GIUDICE DELEGATO: DOTT. GIOVANNI SGAMBATI

AGGIORNAMENTO DELLE RELAZIONI
L O A R
Il sottoscritto Roberto Carra, architetto libero professionista iscritto
all’Ordine degli Architetti della provincia di Massa Carrara al N.180, con
studic in Massa Viale Stazione n.3, in qualitd di Perito Estimatore nominato

dal tribunale di Massa ha provveduto a redigere la presente “peﬁzia fecnica
di aggiornamento” dei beni immobili di proprieta della Ditta GGG

VR cor sede legale in WSS o lcboratorio di

segagione e lavorazione delle pietre ¢ del marmo sito nel Comune dj
Seravezza (LU) in Via Serra n.599 nella frazione di Pozzi.
Allo scrivente veniva richiesto di verificare:
o La conformita delle planimetrie;
¢ Conformita urbanistica (eventuali variazioni rispetto al 2008);
» Esistenza di certificazioni energetiche;
 Certificato di destinazione urbanistica per P’area;

TRIBUNALE £ MASSA
CANCELLENA PALLIMENTARE

GATA REPOSTO:
25[spren

Studio di Architenira Dotr, Roberto Carra Archier
Viale Stazione 3. 54100 Massa, MS
Tel, Q383 41077 {j/
2 mail ro.carrag archivwordd it




Concordato Preventivo; “

> Conformita delle planimetrie

St conferma quanto riportato nelle precedenti relazioni in atti.
Gli immobili sono attualmente censiti al N.C.E.U. del Comune di Seravezza
al:

Fg.41, partic.313, sub.9, cat. D/1, rendita € 3.492,27;

Fg.41, partic.313, sub.11, cat. D/1, rendita € 1.497,73;

Fg.41, partic.313, sub.12, cat, D/1, rendita € 1.786,94;

Fg.41, partic.313, sub.14, “bene comune non censibile” terreno di

pertinenza comune ai sub.11 e 12;

- I fabbricati non sone correttamente accatastati:

- Il prefabbricato C, ad uso uffici, non ¢ censito;

- 1l prefabbricato D, locale tecnico per il controllo dei macchinari, &
stato rimosso;

~ I fabbricato, part.313 sub.9, & accatastato con una consistenza ed una
suddivisione non corrisponde allo stato di fatto;

- Due porzioni del fabbricato, part.313 sub.9 ricadono sulla particella
1040, ente urbano, corrispondente ad una gora riempita riportata in
catasto a Partita 1 (necessitano verifiche strumentali per accertare
I’effettivo sconfinamento);

- Parte del confine materializzato deli’area scoperta della part.313 sud.9
ricade sulla particellal(040 di cui sopra (necessitano verifiche
strumentali per verificare i confini).

NOTA: dalle ricerche svolte presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio,
risulta che in cartografia il capannone principale & ora identificato
erroneamente con il n.1040 anziché con il p, 313. La particella 1040 in
realta da sempre identifica un ente urbano, corrispondente ad una

canalizzazione per portare ’acqua alla vecchia segheria, attualmente non

2
Studio di Architettora Do, Roberta Corra Architenta
Viale Stezione 3, 34100 Massa. MY
Tel, Q885 41077
I mail ro.carairarchivorld.it



Concordoto Preventivo: _

pitt rilevabile(vedi estratto di mappa del 04/02/2007 e atfuale).

Quanto sopra ¢ sicuramente attribuibile ad un errore materiale nella
trasposizione delle mappe dal cartaceo al digitale.

Lo scrivente si ¢ gia attivato per ottenere la correzione dell’errore
materiale di trascrizione in via telematica la correzione al momento non

stata ancora eseguita.
Le visure catastali confermano quanto sopra riportate (vedi visure

allegate).

» Conformita urbanistica (eventuali variazioni rispetto al 2008)

Per la conformita urbanistica dei beni si rimanda a quanto precisato
nelle perizie in atti, di seguito per comoditd vengono riportate dati in modo
sintetico.

a. Il fabbricato distinto con la lettera E non risolta in regola con la
normativa urbanistica in quanto realizzato in assenza di titolo
abilitativo ¢ non & condonabile in quanto ricadente all’interno della
fascia di rispetto di m.I0 del fiune Versilia, come da parere Regione
Toscana Ufficio Genio Civile del 03/02/97, contenuta nella pratica
comunale della C.E. n.562 del02/12/1996;

b. L’impianto tecnologico di compattazione dei fanghi posto in prossimita
del fabbricato E ricade all’interno della fascia di rispetto di m.10 del
flume Versilia; nel sopra citato parere dell’Ufficio Genio Civile del
03/02/97 viene fatto riferimento in maniera generica anche a questo
manufatto.

c. Dalla comparazione cartografica emerge che la porzione A5 del
fabbricato A, corrispondente ai bagni e servizi, & stata realizzata su
parte del map.1040, area derivante dal riempimento di una gora, presa

3

Studia di Arclitettora Dott, Roberio Carra Arehileito
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Concordato Preventi vo:“

d’acqua;
d. Anche una piccola parte del fabbricato A6, ufficio capo laboratorio,
sembra essere stala realizzata sul mappa.1040 non di propricta;

e. Non sono state rinvenute pratiche edilizie relative al piccolo box

prefabbricato indicato con la lettera D ora_rimosso utilizzato per
alloggiare le macchine per il controllo numerico della sagomatrice.

f. Le porte di accesso al laboratorio, fabbricato A, risultano in parte
spostate rispetto ai prospetti.

Per quanto attiene alla destinazione urbanistica dell’area ¢ alle previsioni
degli strumenti urbanistici si conferma quanto riportato nella relazione tecnica
integrativa depositata in data 02/07/2008 a seguito dell’approvazione del
“Piano di recupero degli insediamenti produttivi del fiume Versilia in localit3
Ponte Rosso — Ponte alla Pescarella” approvato con deliberazione del C.C.
.102 del 16/11/2007 e n.108 del 28/11/007.

Per quanto sopra € per quanto riportato nel Certificato di Destinazione
Urbanistica del 26/03/2012 allegato in copia ed in originale alla presente
relazione, P’area ricade principalmente in “Aree di recupero e
riqualificazione urbana — RR” ed in particolare nelle RR3 —-—
— disciplinata dall’lart. 14 delle Norme Tecniche di Attuazione: in
parte in “Edifici di interesse tipologico e relativi spazi di pertinenza” ¢ in
“Edifici di impianto trasformati o recenti e relativi spazi di pertinenza®
disciplinati da parte dell’art. 11 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Per quanto qui non precisato si rimanda alle perizie in atti.

> Esistenza di certificazioni encrgetiche

Non sono stati forniti ne rintracciati certificati energetici relativi ai

fabbricati oggetto della presente relazione.

Studio di Architeiturs Dot Roberio Crarra Architeno
Viale Stazione 3. 34100 Massa. MS
Tel. 0538541077
E mail ro.canrady srdtiworld.it
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Concordalo Prevent f\ru:—

> Certificato di destinazione urbanistica per I’are:

In data 26/03/2012 & stato redatto il Certificato di Destinazione
Urbanistica dal Comune di Sarzana, ritirato in data 07/05/2012 dallo scrivente
che si allega in copia ed in originale. 1l certificato conferma quanto riportato a
Suo tempo in perizia.

F ko %

Con quanto sopra lo scrivente ritiene espletato I’incarico ricevuto,
rimanendo a disposizione del Giudice Delegato per eventuali chiarimenti o
precisazioni.

C I I
Alla presente relazione sono allegati:

Visure catastali;

Estratto di mappa del 2007 ¢ attuale;
Elaborato planimetrico;

Planimetrie catastali;

Planimetria

Certificato di destinazione urbanistica,

Massa 11 21/05/2012

nokarie

Studio di Architcuura Do, Roberto CCarsa Architenia
Viale Stazione 3, 547100 Massa, MS
Tel. 038541077
Fomai] roccarsaddarehiworkd.in



Concordato Preventivo: -

ALLEGATQO 1

VISURE CATASTALI

Studio di Architemra Dot Roberte Casra Architeuo
Vinle Stazione 3, 54100 Massa, MS
Tel, D885 41077
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Concordate !’rcvcntivo:”

ALLEGATO 2

ESTRATTO DI MAPPA
2007-2012

Studio di Architettura Dotr. Roberto Carra Architenio
Viale Sazione 3, 33100 Massa, MS
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Concordato Preventi w):m

ALLEGATO 3

ELABORATO PLANIMETRICO

Studia di Architetiura Dott, Roberto Carra Architeno
Viale Stazione 3. 34100 Massa, MS
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- maif rowcarragiarchiworkd.in



Data presontaziene:28/12/2000 - Duta: 23403/2012 - n. T95472 - Richiedente: Telenmutico

" MODULARID J MINISTERO DELLE FINANZE
Fo o, 3! DIPARTIMENTO DEL TERRI!TORIO

ELABORATO PLANIMETRICO

Ufficlo Tecnico Erarlale di ..  3\MGCCo

Mod. EPM CEU

Pag N ey Bl oo,

Ubicazione e riferimenti catastall dell'immobliie

Comune . SRRINELTDY R CY. Sex .. Fgl... Mapp. ...
Vig/plassa . DELLL,,. O3RN . n SNC.... | CED. Bez..... Fal. 4. Mapp, -MD.
ESTRATTO DI MAPPA scala 1: 2000 | Tipo mappate n, - ot

~Omune & SEKAVELLA (1622) - < Foglio: 41 - Particella: 313 - Elaborato planimetrico >

TITITTS mve s mUsoieunl WU G LI UM LU L - )
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ALLEGATO 4

PLANIMETRIE CATASTALI

Studio di Architettura Dott, Roberto Carra Architeno
Viate Stazione 3, 54100 Massa, MS
Tel. D385 41077
I mail ro.carra@archivworld.i
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ALLEGATO 5

PLANIMETRIA GENERALE
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ALLEGATO 6

CERTIFICATO DI
DESTINAZIONE URBANISTICA

Studio di Architeuury Do, Roberto Carra Architetio
Viale Stazione 3. 534100 Massa, M8
Yel, 0583 41077
Fomail ro.carradsarchivorld.it



OMUNE DI SERAVEZZA

Provincia di Lucca
Sellore Geaslione e Tulela del Territorio

GERT

IFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA n° 262012 - -
{(art. 30, secondo cormima, del D.R.R. 6 'giugno 2004, n, 380) 7+ o o

IL FUNZIONARIO RESPONSABILE

VISTA fa domanda presentala in data 23 marzo 2012, protocollo 5818, dall'Architeilo Carra Roberto, con studio
nel Comune di Massa, viale Stazione, n. 3, nella sua qualila di consulente incaricato del Tribunale di Massa, con
la quale si richiede rilascio di Cerlificalo di destinazione urbanistica ai sensi deli'arl. 30, secondo comma del
D.P.R. 6 giugno 2001, n, 380, per le aree poste nel Comune di Seravazza e distinie in Calasio nal foglie dl

mappa 41 con i mappali 313 e 1040;
+ VISTO l'eslratlo catlasiale allegato alla suddetla domanda;

= VISTI gl strumenti urbanisfici vigenti e adotiafi;
» VISTO fart. 30, secondo comma, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380,

CERTIFICA

1) CHE l'area ubicala in queslo Comune ed individuata in catasto nel foglio di mappa 41 con il mappale 313,
secondo le previsioni del REGOLANENTO URBANISTICO approvato con delibara consiliare n. 101 del 2 dicembre
2009, e pubblicato sul Bolletlino Ufficiale della Regione Toscana n. 16 del 21 aprile 2010, ricade,

in massima parte in zona classificata:
AREE E DISTRETT! A DESTINAZIONE E REGIME SPECIALE ed in parlicolare nel

PARCO FLUVIALE DEL “VERSILIA" (PF)
Tali sottozone sono disciplinate dallarlicolo 54 delle Norme e Regole di Governo del Territorio, Gestione ed
Altuazione del Regolamenio Urbanistico di seguilo riporialo:
1. Comprende l'area estesa sl ambilo territoriale comunemenie indicalo come *a Serra”, intendendo con quesio {openimo
f'area conispondenle all'ansa del Versilia nella parie meridionale flume, owvero nel iratia che ancora mantione il corso nattirale
piinta della deviazions nelfa planura df Quercels. L'aliuale asssilo insediativo detive da uno svilippo patticolammenta recente
che ha visfo un lenfo consolidarsi deliinsediamento residenziale aileslaio in corrispondenza def limitae dolle aree o
pertinenza fluviale, disseminando le agricole inteme all'asia fhwvisle con apisod! insediativi specializzali nolia produzione.
Lambilo temitorisle descritfo & disciphualo da un recente Fiano di Recupero, finallzzafo a dare una Asposia organica o
coerente alla nqualificezione i un'area significativa soffo il profilo ambienfale e paesistice, ma foriemente critica per 'alivale
assetlo insediativo. Aftraverso una serie coordinala di progelli e di interventi di riqualificazione si propone e si incentiva
l'allortanamente degll elementi insedialivi di magglor confiilto, in modo da restituire al fiume aree ora Indisponibili ed
urbanizzale, cosi da creare un primo ed ampio fraffo di parco fluviale, senza escludere miglioramenti defia viahilita e deftagiiafi
infervenli di riqualificazione ambignlale e passistica.
2. it R.U. confemms, recepisce e da eificacia alla disciptina, alle provisioni e ali‘articolazione ferriloriale della specifice vananle
ol P.R.G. e del rolalivo e contesiuale Plano di recupero di anlicipazione delfa disciptina del P.S. comprensiva degh aflegati
grafici e catlogrefici ¢ della appendici normalive, approvaii con defiberazioni di €.C. 1° 102 del 16 novembre 2007 e 11* 108 dol
28 novaenibre 2007, cosi come sisultano modificate dal R.U. e di cui alle appendicl *C" & *D" della presenti nome.

£d in minima parte in zona classificata;
RETE DELLA MOBILITA' SOSTENIBILE (M) ed in particotare nella

RETE VIARIA £ SNODI ESISTENT! (MS)
Tali soltozone sonc disciplinale da parte dellart. 72 delle Norme e Regole di Governo del Terrilorio, Geslione ed
Alluaziene del Regolamento Urbanistico di seguio riportato:
I. Le tavole deil R.U. distinguono la viabilita esistente (iralfo bignco/nero) da quella di progetio (ratla arancione) sfa i nuovo
impianlo sia df ampliamento e/o vstrulfurazione di tracciali esistenti,
2 Per le sirade o i raccordi oi nuova impianito it fracciato delinito nelle tavole sopra cifate ha valore indicalivo; lutlavia Ja
progetiazione eseculiva non polrd inlrodurre modifiche soslanziali tali da pregiudicare in particotare Iitinerario assegnato daf
R.U. (origine - desiinazione) e dovrd comunqgue essere conformie alle prescrizioni indicale alforficolo 33 del P.S. (sub-sistema
funzionale della rete della mobilita). Par talf lracciati stracall fino allapprovazione del progetto definitivo ¢ prescritia inollre, a
liolo pracauzionals, una lescia di salvaguardia inedificabile i metri 15 sut ambo i lali def lracciato. .
4. Neifambito della realizzazione del progetto dsfinitivo ed esecutivo dei nuovi snodi e tracciali siradali it Comune promuoverd
conlestualmente progelti oi rgualificazione ambientale e sislomazions paesaggistica dulle aree od essi adiacenti con gii
interventi necessari per insedmento nel contesto urbano e/o nurale.
4. 1 progelii di cui al comma precedente dovranno prevedere le alberature e le sisiemazioni {moviment! di terra, alberature,
verde i arredo, ecc.} piti idonee per linserimento paesaggistica e fa mitigazione delfimpalio acustico e visuale nel conlesio
urbano. Nelle slesse aree polranno essere realizzali percorsi pedonali o ciclabili, isole ecologiche, piazzole per la fennata,

punii di informazione e simili,
X Le tavole det RU., sullg base delle indicazioni progetiuali del P.S., jndividuano anche i tracciali stradeli slosel internl sl
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: de defle U.T.Q.F. e deghi inseciament! urbani in {oritorio mrale, peri quali Fanuninistrozione comunalp premaavery progatt!

%
siqualificazione, individuondo § maleriall de wiilizzare, gl elementi di oreda, I sognolatica o In modlith o plantumazionn
e?}’);’ arredi arborel Per ja viabliits storiea estoma ol fimite dolle U,T,0.E. e dogii insediament! In temitorfo nirsle dovono essens
{dnsorveti i seguenti elementi se di rilevanza sionen e/o paesaggisticn: e apere df raceolia o convogliamento defle acque, In
ralie in picira o 1 cigliond, e opere d'are e gff arredi lissi (con particolare altenzione per | febamacol ¢ fo marginaite), i e
fheratl, gif allingamenti arborel ¢ fe siapi. Dovianno Comunque essere conservali i lraceiall ¢ lo sezion esistonti, solvo i casi
espressamenta previsti dal R.U. e la finitura tradizionale nel caso delle strade bianche,
6. Perle infrastivtlure non ancora progefiale o perlo qual, al momento delfoppiovazione dell R.U, non sip stalo ancorm
appiovalo | progefio definifivo, tale progotto dovia essere ilegrato con fe opere refalive aﬂ'fuse;fn]an{o ambientale o
paesaggistico che dovranno essere realizzate confosiunimenie alfinfrastrufiura stessa. 1"1.-!!9 fo intersevioni & iotatoria provisio
dal presente R.U. devono obbligaloniamente rispetlare i conlenuli del D.M. 19/04/2006 “Norme funzionoli ¢ goometriche porin

costruzione dolle infersezioni stradali™ .
W e dagli edifici, per la viabilitd o proprels privata,

7. Fallo saivo quanto definilo del R.E. it malona df distanze dai conily
ancorché individuala nelfe cartografie del R.U, come pubblice, previc parere del Comando of Polizia Municipale ¢ deli'Ullicio

Lavor Publlici it mernito alla necessitd df garantire un use pubblico della stessa vishifila, ¢ ammassa, nel casa di intarventi
superion aila ristrutlurazione edilizia efo compotanti atmento oi supeirficie coperta, fa possifilith of considerare efo ititizzure la

Stessa viahilita come privala.

oy

N RSP

CONSIDERATO CHE o strumento urbanistico vigenle conferma, recepisce ¢ da efficacia alla disciplina, alle
previsioni e ali'articolazione {erriloriale della specifica variante al P.R.G. e del refalivo e conlestuale PIANO DI
RECUPERO DEGLI INSEDIAMENT! PRODUTTIV! DEL FIUME VERSILIA IN LOCALITA PONTE ROSSO -
PONTE ALLA PESCARELLA approvato con deliberazione di C.C. n® 102 del 16 novembre 2007 e n® 108 del 28

novembre 2007, la siessa area ricade,

L in parte in zona classificata:
AREE AGRICOLE ed in particolare nelle

AREE AGRICOLE D] PERTINENZA FLUVIALE
Tali sotlozone sono disciplinate da parte dellarl. 10 delle Norme Tecniche di Alluazione della varianie di sequito

riporiato nella parte interessata:
; Comprendono ta parto dol lerdlorio rutale con
- '&-_,.\_1 segue l'ansa del fiume e per un diverso uso def suolo i

wiemenlare al fitine Versilia e si caralterizzano perta morfologia dolle aree che

ispello al resto dal tenitorio rurate, caralferizzalo daila quasi lofale
shassenza delle collure specializzate. in patticolare, per le specifiche camfieristiche ambienloli delfarea sone considerati
QNafrimanio della collellivita, owvero risorse essenziali del feriiorio: I filari di alberi, Ie partizioni calastali di origine storica, i fossi,
; 'Ié gore, siepi, stradelli e l2 meglia interpoderale, gl eventuali mui a soceco e fg allre sistemazioni agricole {radizionali che

i)@(cmno assere per questo consetvale e (ifelale,

agricole lradizionali, Iz realizzazione ed adeguamento alle opere df
blici a seguifo deghi infervenii nefle “Aree o recupero ¢ rqualificazione -
"Dispostzioni perequative linalizzale a favore g

-k G
A& queste aree, falfa salva latiivits e le praliche
.-;3& safvaguardia idraufica, la sisiemazione degli spazi pub

RR" di cui al successivo arl. 14 e consegueniemente anche al successivo
nlocalizzazione dofle allivitd produttive soggelfe a ristiullurazione wbanistica (classificate RR}" arl, 14 his compreso le refalive

misure di compensazione e le opere di valorizzazions e recupero def percorst, non @ in aleun mode ammessa fo trasfonnazione
fisica dei suoli, i moviment! df terra, Fabbattimento e o sostituzione df aiber, pianfe e essenze vegelaki e la reslizzazione di
inferventi edilizi non circoscrilti a quelli sl patiimonio edilizio esistente schedali e pavimentazioni, nonché 1 realizzazione di
recinzioni e manufatii in muwatura,
Neile “arae agricole oi pertinenza fluviale” non ¢ inofire ammessa linstaflazione di strutture precasie o lermporanee anche se
connesse con f'esereizio delle allivita agricole. In queste arce ¢ vietata ia coslruzione di sere, edifici accesson e aulonmesse,
ancorché prefabbrcali o precer. £
vietata linfroduzione di specle arboree non aufoctons. Non & ammesso Tulilizzo degli spazi per il deposito e/o stoccaggio <
malenali van, La manutenzione e la sistemazione delle aree deve comungua assicurare la racecolie, i convoglismenio e lo
smallimento deile acque piovane impedendo qualsiasi dstagne ed inpaludamento. Per ghi edilic! esistenti non schedali,
fcadenti afl'infemo deile “arce agricole o periinenza fluvisle”, qualora risultine regolamnente assentiii (anche a sequiip di
condono edilizio) sono ammesst interventi fino ajla manutenzione straotvinaia (atlicolo 6 deffe presenti nome), :

In parte In zona classificata:
AREE DI RECUPERO E RIQUALIFICAZIONE —~ RR ed in particolare nelig

RR3-
Tali sotlozone sono disciplinate da

riportaio nella parte inleressata;
Comprende wir'area produttiva disposta lungo argine del fiume limitata da un esteso olivelo; fimplanfo produttive sorge in

aderenza ad un nucleo siorico ed é servito da una viabilita di impianto stoiico a fondo ciaco. Nelfarea RR3 é dunque previsto g
conseililo, secondo i paramelii e le indicazioni i riferimento di seguito ripodate i tabella ed individuale con

apposita simbologia gratica nelle lavole del P.d.R:

a) intervento of dstrutlurazione urbonistica {art. 6, comma

conlrasseghate in planimelria con fa lelfera b).
b} Indervenio oi rdsinatiurazione edilizia {art. 6, comma d) con esclusione delle addizioni volumatiiche non assimifate alig

astruliwrazione edilizia di cui allar. 6 leit, fl, per quanlo rguarda ledifico o impianto storica lacente parte del borgo
altualmente incluse nel perimetro dellaitivila produlliva e contrassegnalo in cattogralia dalla lettora a);
<) la contesluale realizzazione di ung spazio pubbiico a parcheggio, da cedere gratuitamente al Comune come evidenzialo in
xearogralia da specifica sigla of nferimento:

““Destinazioni d'uso: Turislico - tcetlivo; Paramelni: 4.500,00mc con un’aftezza massima consenlita di 6,50 mi;
j Deslinazioni d'uso: Spazio pibblico a parcheggio da cedere alf Amministrazione Comunale; Parameti: 950,00 mq.

.+ iMisure di miligazione;

parte dellarl. 14 delle Norme Tecniche di Alluazione della variante di seguito

g} & panita of supericie uiile esistente per ledificio oi tipo produttive




a panecipazione del soggetio altualore delfinievenio o recuper e daualificazions, da porre in convenziong, ol inlorvento

bblico relafivo ally reolizzazione del tralfo ox navo of vinbitla; . .
tsisfomaziona dellprging ungo tutie i fronfe doliimpionto compreso apora o nfrastrtlurozions &

wufive approvalo dalf Amministrazione Conmunale.

ncando il progetio

‘--‘iﬁ. d in parte In zona classificala;
~ WUCLE} ED EDIFICI DI ORIGINE RURALE
~ Tali zone sono disciplinate dallo sviluppo cartografico della variante

» dalla visione di della carlografia Fimmobile

ricade:

» ip parle im: EDIFIC| DI INTERESSE TIPOLOGICO E RELATIVI SPAZI DI PERTINENZA, disciplinali da parie
dellart. 11 delle Norme Tecniche di Afluazione della variante di seguito riportato nella parle inleressala:
Comprendong fe arce ¢ gl edilici di impianto stonico e di inferesse fipologico che costifuiscono patte significativa dof
fessuto edilizio tipico/radizionale dei nuclei ¢ borghi ehe caratlerizzana finsediamento storico della Semro. Di origine rurale,
anche meseni] al calasto del 1825 o of implamto slorico pi recents, assi sono individuati e cafologali sulla bose delln
indagini storicocaitografiche ¢ del niievo whanistico del fenilorio. Costituiscone un sistema articolalo i edifici principali ed
accessi i) cui ricorre la tipologia a corle, df cui resta conservata Vimpianta, G editict, Qi eventualt annessi e | voluny
accessoti sono dispasti secondo un'articolola schiera lungo ghi spazi aperti comu, Sono ammessi i seguenti intorvent
edilizi:
~mantdenzione ordinaria (arl. 6 comma af;

- manulenzione siroordinania {an. 6 comma b);

- reslaura ¢ tisanamento conseivalivo {ail. 6 conuna cj;

- tisirufiurazione edffizie fino alfadeguamento igienico sanilario fait. Glell. o comma 3 fell, a);
- supseramente delle bariere archifetioniche (art. 6 comma e),

E'anunesso inollro; .
- fa formazione di nviove unité iminobiltari con una superficie utile nella nor inferior a ng 65,

Gli interventi di fistrultirazione edilizia dovranno comungue fspetlate le seguenti prescrizlont:

- consarvaziene delle facciate esteme originali & <f pregio delfedificio,

Noi @ anunessa Fallerazione, fa frasformazione, o spostamento e la retlilica di porie e finestre, la nimozione degli elemont
e degli apparali decoralivi presenti suf prospoili.

E' aminessa la formazione di nuove aperture purché sisultino aflineate a Guelle esistanil e
ditnensioni ugoali a quelll esistenti;

- conservazions delfe coperure esistenti, sia def materali e della forma complessiva;

- fispeilo delfe eveniuali presciizionl eseculive df delfaglio of cui al successivo art, 1 g,

in parte in: EDIFICI DI IMPIANTO STORICO TRASFORMATI O RECENT! E RELATIVI SPAZI Di
<1 PERTINENZA, disciplinati da parie deil'art. 11 delle Norme Tecniche di Alluazicne delfla variante di seguito
/ é‘s ‘riportato nella parte inleressata: ) ‘
-b/ Compiendono aree ed edifici of impianto recente o storici lrasformali colfocati in lolli caraltenzzali dalfedifico unifamiliare af
- centro del giardina oppure da edifici cosirelli in adoerenza al centio della rasede, con un lessulo edifizio variamente
atticolalo e spesso disomogeneo. Sono ammessi | seguenti infeiventi edflizi:
- manufenzione ordinada (an. 6 comma a) ;
- manutenziona slraordinaria fan. 6 comma b);
- reslauro e Hsanamenio conservalive (ar. § comma ol
- tiskrullurazione edilizia (art. 6 comma d);
- Superamento delie harmiere architeltoniche (arl. 6 comma el
E' armnesso inoltre:
- la formazione di nuove unitd innobiliard con una supedicie viiie netta non inferiore & mq 65,
Gli inlerveril! &F nisindlurazione edilizia, pur comprendendo infervent! of parziale demolizione e ricostiuzione, dovranno
comunque nispetiare fe seguenti prescrizioni;
- mantenimerifa dellimpionto planimelrico suf fronle strada e dol perimetro estemo delfedifico esistente, escluso {alloie,
sovrastruliure e supeifelazioni degraclanti;

- Hispetlo degh altineamenii e delie allerze con gli edifici circostanti.,
Lincremento o allezza in gronda non puo quindi di nonna superare la quota degli edilicl adiacenti qualora questi ultimi

abbiano pareli in aderenza.

slano reaflzzate con materiali &

2) CHE rarea ubicala in questo Comune ed individuala in catasto nel foglio di mappa 41 con il mappale 1040,
secondo le previsioni del REGOLAMENTO URBANISTICO appravato con delibera consiliare n. 101 del 2 dicembre
2009, e pubblicate sul Bolleitino Ufficiale delia Regione Toscana n. 16 del 21 aprite 2010, ricade in zona

classificata:

AREE E DISTRETTI A DESTINAZIONE E REGIME SPECIALE ed in patficolare nel

PARCO FLUVIALE DEL “VERSILIA” (PF)
Tali soliozone sono disciplinate dallarlicolo 54 delle Norme e Regole di Governo del Territorio, Gestione ed

Atluazicne del Regolamento Urbanistico come precedeniemente riporlaio.

CONSIDERATQ CHE Io strumento urbanistico vigenite conferma, recepisce e da efficacia alla discipiina, alle
» previsioni e all'articolazione terriloriale delfa specifica variante al P.R.G. e del refativo e conlesluale PIANO DI
S\RECUPERO DEGLI INSEDIAMENT! PRODUTTIVI DEL FIUME VERSILIA IN LOCALITA PONTE ROSSO -

"'Vf
_;';:{PONTE ALLA PESCARELLA approvalo con deliberazione di C.C. n° 102 del 16 novembre 2007 e n® 108 del 28
.__f'_-;:‘:’;/[hovembre 2007, la stessa area ricade,
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EE AGRICOLE ed in parlicolare nelle
AREE AGRICOLE D] VALENZA AMBIENTALE
li sollozone sone disciplinale da parle delf'art. 10 delle Norme Tecniche di Alluazione della varianie di seguilo

orlalo nelia parle nleressala;

f,-"\b Comprendone fn parle del leriteno nwale caratieifzzonte Fabito comipraso ta it fme od i coniro storico df Poxzi, sono ane

M

]
A

+

2
%

agricole caralferizzale dolia colfura specislizzata delfolivo e dafta consisfenie prosenza of pratl ¢ odlf dostingli per lo pit
allautoconsumo .

in paticcolare, per le carallenistiche delfambionte agrario e per il valore paesaggisiico dell'area sono consiterati patimonio
defla collellivits, ovvero risorse essenziali del territorio: i fitar of olivi, gif oiivet], fe panizioni catastaii i oidging storica, i lossi, o
gore, siepi, siradelli ¢ la maglia inferpoderate, gif evenluali i a secco ¢ le alire sistemazioni agiicole tradizionali, cha devono
assera per quasfo conservale ¢ lifelate.

In quesie ares, lalla salva fallivila e lo pratiche agncoie (radizional, la realizzazione ed adeguamento alle opere of
solvaguardia idvauiica, la sistemazione degli spazi pubblici a seguito dogll inferventi nelle *Aree di recupero ¢ riquolificaziong -
RR™ di cui al sugeessivo all, 14 ¢ e opore of valonizzazione e recupero del peicorsi, non é in plcon modo ammassa la
frasfonmazione fisica dei suol, i movimenti di ferra, Fabbattimenio e la sostiuzione of albert plante e essenze vegatali ¢ Ia
realizzazione di Interventi edilizi @ pavimentezioni, nonche fa realizzazione di recinzioni & manufatli i muraturs.

Neife “aree agncole valenza ambientale é anumessa, nell‘ambilo dell'applicazione della LR 01/05 @ succossive maodifiche ad
integrazion a nel nspetie delfan. 12 del vigente PS, fa realizzazione of annessi agricoll o supedicie coperla non supenorne a
40 mq nel rdspetio dei miniml aziendali previsti dal PTC dells Provincia df Lucea intesi come “annessi comimisurali alla capacila
produttiva del fondo”, non é invece anunessa la reolizzozione di manufalli ed annessi “eccedentl le capaciid produllive del
fondo, menire & sempre ammossa la realizzazione oi manufatii precor, avenil le carolleristiche delle sfrutiure femporange
nella misura di 15 mq di superficie copeita. | manulatli di cui sopra devono essere colfovali faddove la loro visibilila dalle
sponde del fiume & ridotta, non deve comporiare Fabbaltimento di olivi ¢ fa riduzione dalle parii di olivefo. | manufatlf devono
essere semplicemente ancorali a ferra a si deve far ricorso a leenologie per finsiallaziane che ne garantiscano ta focile
#imazione, If rispetio di quanto disciplinalo al presente arlicolo deve esseie esplicifato in apposila refazione ¢ corredato di
opportuni ofaborail grafici che consentano df verilicare guanto asserilo. In queste aree & vietals ta costruzione di serre, £
vietala linfroduzione df specie arberee non aulocione. Non é ammesso Fulilizzo degli spazi per it deposilo efo stoceagglio o

malerial van.
La manutenzione e la sisiemaziong delle aree deve comunque assicurare la raccolla, if convogliamento e Jo smallimento delle

acque piovene impedendo qualsiasi iistagno ed impaludamento.

o e M . . . s -
2bp . Per gl edifici esistenti, ricadenil allintemo delle “aree agricole di valenza ambieniale”, qualora fswllino regolasmenie assenfi

v

7. {anche a seguito di condono edilizio) sono ammessi inferventi fino alla manulenzione straordinaria (atticolo 6 delle presenti

ir "_%om:e).

' lpiparte in zona classificata:
/@REE DI RECUPERO E RIQUALIFICAZIONE ~ RR ed in parlicolare nelle

£
RR3-
Tali sollozone sono disciplinate da parte dell'art. 14 detle Norme Tecniche di Altuazione della variante come sopra

riporiato.

Ed in parte in zona classificata:
NUCLEI ED EDIFICI DI ORIGINE RURALE

Sirilascia la presente certificazione in carla resa legale per gii usi dl legge consentiti.

Seravezza, 26 marzo 2012 .
L FUNZIONAHEUONSAB!LE
T Aefrda Tendiini
Sy
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Foto n°06, area parcheggio




Foto n°07, vecchia segheria (fabb. B)

Foto n°08, interno vecchia segheria (fabb. B)



Foto n°09, interno vecchia segheria (fabb. B)

eria (fabb. B)
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Foto n°l10, retro vecch



Foto n°l12, veduta parziale (fabb. A)
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Foto n°l13, veduta d’insieme piazzale
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Foto n°l7, tettoia

Foto n°18, veduta prospetto Sud-Ovest (fabb. A)
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Foto n°l7, tettoia
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Foto n°21, veduta Sud-Ovest (fabb. A) porzione vecchia

Foto n°22, veduta interna capannone (fabb. A)
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n°24, veduta

przz'l del piazle
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Foto n°25, veduta parziale
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Foto n°9, fabbricto E

e R e . e
R T 2
TR A 5 b

=

Foto n°30, veduta parziale piazzale
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