I.  Rappers di stima Esecuzione Immobiliare - n. 87 / 2018

TRIBUNALE DI MASSA

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: BANCA MONTE DEl PASCHI DI SIENA SPA

NRG. ElL 87/2018
Data vdienza: 08052019 ore 11,45

Givdice Delle Esecuzioni: Dottssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Avy. Roberto Pagliuca

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotte 001 - Appartamento piano terra in trifamiliare
Lotto 002 - Appartamento piano primo e mansarda in trifamiliare
Lotto 003 - Capannoni industrigli

Esperto dlla stime: Sdfq Monnini
Codlice fiscale: MNNSRA73PS6F023F
Studlio in: Via Dei Cedri 15 - 54100 Massa
Telefono: 0585 8323063
Email: frasara-mseliberoit/saraeuparchitettura.com

Pec: saramannini@ingpeceu

DT 558 Saea Marir
8 3791089060 & £
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. Rupporo di sima Esecuzione Immeobiliare - n. 87 /2018

INDICE SINTETICO

BENE: Via Bassagrande n°24 - Marina di Carrara - Carrara (MS)] - 54033

1 DATICATASTAL

Carpol: Appartamento Fg.86 Part 246 subQ . A
Categoria: Abitazicne di fipo civile {A2] ’ ‘
o foglio 96,

*  porticella 246,

*  subgliernc 9,

*  scheda catastale —,

*  indirizzo Via Bassagrande n"24,
* scola—,

*  interno -—,

*  piano terrg,

*  comune Carrarg,

*  categoria A/2,

+  classe 4,

*  consistenza 9.5 vani,

*  superficie 219 mg ftotale aree escluse scoperte 194 may),

* rendite € 115299

Carpol: Lastrico sofare Fg96 Part246 sub9
Categorla: Lastrice solare [L]

*  foglio 96,

*  particelia 246,

*  subdlterno 7,

*  scheda catastale ~—,

*  indirizzo Via Bassagrande n'24,

* scalg e,

*  inferno —,

*  picneo ferrg,

*  comune Carrara,

*  categoria lastrico solare,

. classe -,

*  consistenza 24 ma,

*  rendifa € -

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: Appartamento Fg96 Part 246 sub9 e suby

Possesso: Abitazione di fipo civile [A2] + Lastrico sokare [L]'
Occuporc Y

3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBIL
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i Rapporio di siima Esecuzions Immobiliore - n. &7 /2618

Corpor Appartamento Fg96 Part 246 subS e suby?
Accessibility deglt immobili ai soggett diversamente abili: NO

4 CREDITOR! ISCRITTI

Corpo: Appartamento FgQ6 Part 246 sub9 e sub.?
Creditori Iscritti: Agenzia delle Entrate & Riscossione, Banca Monte dei paschl di Stena

3 COMPROPRIETAR!

Carpo: Appartamento Fg96 Part 246 sub9 e sub?
Comproprietari; Nessunao

6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: Appartamenta Fg96 Part 246 sub e sub?
Contfinuites delle trascrizion: SI

7 PREZZO

Prezzo do libero: € 44304575

1 DATICATASTALI

Corpa: Appartamento Fg96 Part 246 sub.13
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

+  foglic 96,

*  particella 246,

*  subalteino 12,

*  scheda catastale —-,

*  indirizzo Via Bassagrands n°24,

*  scalg—,

*  inferng —,

*  pianc Seminterrato,

*  ferrg, prime e secondo,

*  comune Carrara,

*  categoria A/2,

¢ classe 4,

*  consistenza 10,5 vani,

*  superficie 203 mq {fotale escluse ares scoperte 177mg),
*  rendita € 127436
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i Rappero di siima Esecuzions Immobilare - n. 87 /2518

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: Appartamente Fg96 Part246 sub.13
Possesse: Abitazione di tipo civile [AZ]

Oeorets (Y

3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpa: Appartamento Fg96 Port 246 sub.13
Accessibilitd degli immobill al soggetti diversamente abili: NO

4 CREDITORI ISCRITTI

Corpo: Appartamento Fg96 Part 246 sub. 13
Creditor Iscritti: Agenzia delle Enirate e Riscossione, Banca Monte dai paschi di Siena

5 COMPROPRETARI

Corpo: Appartamento Fg 36 Part 246 sub.13
Comproprietori: Nessuno

6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: Appartamento Fg96 Part 246 sub.13
Continuitar delle trascrizioni: Si

7 PREZZO

Prezzo da lbera: € 398545,80

BENE: via Bordigona n'snc - Massa - Massa (MS] - 54100

T DATI CATASTALI

Corpo: Capannone industriale fg.110 part,50 sub.3
Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze industrili [D7]

*  foglio 110,

*  particella 50,

*  subalterne 3,

*  indirizze via Bordigong,

*  scoio—,

*  inferno —,

S Y
554 SARA
CBYOGO @ mrasy

» 832306 / 0585 833977 «
X PNFNEEINGIEC B2 8 o, 01201840459
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I Ruppere di stime Esecuzione immobiliare - n, 87 / 2018

*  piano Terrg,

*  comune Massa,
*  categoria D/7,
*  classe —,

* cons‘gsi‘enzo -
« superficie —,

*  rendita€ 806000

Corpe: Capannone indusiriale fg.110 part.54 sub. 1
Categoria: Fabbricati costruitl per esigenze industriali ID7]

*  foghe 110,

*  particella 54,

*  subalterno 1,

*  indirizzo via Bordigena,

*  scala—,

*  inferno -,

*  piano Terrg,

*  comune Massa,

*  categoria D/7,

*  classe —,

¢ consistenza-—-,

*  superficie -,

*  rendite € 574600

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: Capannene Industrigle fg.110 part.30 sub3
Possesso: Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]
Libero

Corpo: Capanrone industriate fg.110 part.54 sub, ]

Possesso: Fabbricati costruiti per ssigenze industriali [D7]

Libero

3 ACCESSIBILITA DEGL IMMORBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: Capannone industricle fg.110 part.50 sub.3
Accessibilitts degli immobill oi soggetti diversamente abili: i

Corpo: Capannone industriale fg.110 port34 sub. 1
Accessibifita degli immobili af soggetti diversamente abili; NG

4 CREDITOR! ISCRITTI

Corpo: Capanrione industricle fg.110 part.50 sub.3

Credifori Iscritt: Agenzia delis Entrate e Riscossione, Banca Monte dei paschi di Siena, Banca Toscana SPA,
Equitalia Centre SPA

Corpo: Capannone industrile fg.110 part54 sub. ]

06 / 0385 333977 =
o 20, CL201840456
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i Rapperte di siima Esecuzione Immobilicre - n. 87 / 2018

Creditort Iscritt: Agenzic delle Fntrate e Riscossiane, Banca Monte dei paschi di Siena, Bance Toscana SPA,
Equitalia Centro SPA

S COMPROPRIETARI

Corpo: Caparnone industriale .1 10 part50 sub3
Comproprietari: Nessuno

Corpo: Capannone industriaie fg.110 part.54 sub.1
Comproprietari: Nessuno

& CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: Capannone industriale fg.1 10 part50 sub.3
Continuité delle trascriziont: S|

Corpo: Capannone industriale fg.1 10 part.54 sub. 1
Continuits delle trascrizioni: Si

7 PREZZIO

Prezzo da libere: € 561.083,34
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I Rapperto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 87 / 2018

Lotto: 007 - Appartamento piano terra in trifamiliare

La documentazione ex art. 567 cpe. risulta completa? Si

La CTU ha provwweduto ad infegrare o ad aggiormare quanio necessario alla redazione defla perizia tramife accesso e
ritio. della documentazions  depositata presso vari enti a Amministrazion (Comune di Carrara, Catasto,
Conservatoria, Agenzia delle Entrate)

La trascrizione dei tifoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si
ta CTU ha provveduto ad integrare o ad aggiornare quanto necessario alla redazione deila perizig framite accesso &
rifiro della documentazione depositata presso la Conservatoria di Massa Carrara,

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo 1: Appartamento Fg96 Part246 subQ

Abitazione di tipa civile [AZ] sito in Carrara {MS) CAP: 54033 frazione: Marina di Carrara, Via Bassagrande
n'24

Identificato ol cotasto Fobbricati:

*  foglio @6,

*  particella 246,

* subcherno @

*  scheda catastale —,

* indirlzzo Via Bassagrande n*24,
*  scalg -,

*  inferno —,

*  piano terrg,

*  comune Carrara,

= ‘categoria A/2,

* classe 4,

*  consistenza 9.5 vani,

* superficie 219 mg {fotale cree escluse scopsrte 194 mg),

¢ rendia € 115299

Derivgnte da:

1. VARIAZIONE del 09.11.2015 Inserimento in visura dei dat di superficie

2 VARIAZIONE D! CLASSAMENTC del 08112007 prot. n. MSO130361 in aiti dal
08.1 1. 2007VARIAZIONE D} CLASSAMENTO (n.5393.1/2007)

3. VARIAZIONE del 07.12.2006 prot. n. AASO085936 in atti dal 07.12.2006 DIVERSA DISTRIBUZICNE
DEGLU SPAZI INTERNIFRAZIONAMENTO E FUSIONE n&191.1/2006)

4 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01.102002 pret. n127882 in atfi dal 01.102002
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (0561 46.1/2002)

5. VARIAZIONE del 22032001 prot. n. 27132, n27136, n27134 i in ati dal 22032001
CONVALIDA CLASSAMENTO PROPOSTO in1271.1/2001, 01273172001, n 1272.1/2001)

4 UNITA" AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 12032007 prot. n. 23091 in aiti dal
12032001 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU ARFE Di CORTE (n362.1/2001)

DOt asa Saga Mg s RE @y 41 i (585 832304 / 0585 B!
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| Reppore di stima Esecuzione Immabilizre - o, 87 /2018

7. VARIAZIONE del 12032001 prot n 23073 in ot dat 12032001 AMPLIAMENTO in
1091.1/2001) .
8 VARIAZIONE del 12032001 prot. n. 23078, n23084 in atti dal 12032007 VSEAMPHAMIN
SOPRAELEVAZIONE in.1092.1/2001, n.1093.1/2001)
9. VARIAZIONE del 01011992 VARIAZIONE DEL OUADRO TARIFFARIO 10. VARIAZIONE dal
31037997 in ofti dal 03041996 FRZ-FUS-VSI (n.2435/1991}
Millesimi di proprieté di parti comuni: -—
Confini: ! mappecle 246 confing a sud con vio Bassagrande, a est con via Micheli, a nord con o particella 689
e 711, a ovest con i mapedali 999 & 609, I subalierno 9 confina anerd e a ovest cen stesso mappale sub.12 o
ovest con sub.7 e sub.13 e con partlle 999 e 609, o sud con stesso mappale sub.13 e via Bassagrande, e o est
con via Micheli. Questo appartamento 2 distribuiio Inferamente softoisub. 13 e 12

Quota e ﬂﬁloglc del diritto

Eventuali comproprietart
Messuno

Conformitdy catasicle:

Sono state riscantrate le seguenti irregolarita:

Le irregolarita risconirate sono:

nen & stafa rappresentata la nuova fromezzatura fra 1l locale soggiorno e lo studio,

alcune finestre non sono correltamente rapprasentats, sio dmensionalmente e per la lore posizione,
non & indicato lingresso che & invece rappresentato come una finestra,

il bagno 1, sebbene non siano ripertate fe dimensioni, appare pil stretio di quell rilevato,

[ditezza interna dello spezio rialzato rispetio ¢l resto dell appartamento & di 2,65 m, contro i 2.50
indicati in planimetria,

Regolarizzabili mediante: Deposite di nuova planimetria cafastale,

Descrizione delle opere da sangre:

Nei nuovi grafici devranne essere corratte le seguenti irregelarita:

non & sfata rappresentata la nuava framezzctura fra if focale soggiorno e lo studic,

aleune finestre nen sono correttamente rappresenlate, dimensionalmente e per la loro peiizione,

non & indicato fingresso che & invece rappresentato come una finestra,

il bagno 1, sebbene non siano riportate le dimensicni, appare pit stretto di quelio rilevato,

Valtezza interna dello spazio rialzato rispetto al resto dell apporfamento & di 245 m, coniro | 250 m
indicati in planimetria, :

Deposito nuova planimetria catostale: € 7 54,55

b WPy —

s wpo —

Oneri Tatoli: € 754,55
Note: Uimportc di € 754,55 & comprensivo di € 330,00 per cnorario tecnico abilitaio, oneri di legge (5%
cassa previdenziale pily 22% di IVA) e € 5000 di spese catastall

Identificativo corpo 2: Losirico solare Fg%6 Part.246 sub?

Abitazione di fipo civile [A2] sito In Carrara (MS) CAP- 54033 fraziane: Marina di Carrarg, Via Bassogrande
n"24

Ideniiflcato ol catasta Fobbricatt:

*  foglio 96,

*  partlicella 246,

*  subdlterno 7,

»  schede catastale —,

*  indirizzo Via Bassagrande 1°24,
*  scala-—,

. interno —-,

*  piano terrg,

*  comune Carrara,
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L. Rapperio di sima Esecuzione Immobiliare - 1, 87 /2018

*  categoria lastrico solare,

* classe —,
*  consistenza 24 mgq,
v rendita € -

Derivante da:
1. UNITA" AFFERENT! EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 12032001 prot23091 in ot dal
12032007 UNITA" AFFERENT EDIFICATE SU AREF DI CORTE (n.362.1/2001)
Millesimi o propriets di parti comuni; —
Confini: il mappale 246 confina a sud con via Bassagrande, a est con via Michel, a nord con la particeila 689
e 711, a ovest con i mappali 999 e 609 It subalterno 7 confing a nord-nord-est e est con sub@, a sud, sud-
ovest & ovest con sub.12 |l lasirico solare & interamente sopra alla porzione seminterrafa del sub.13.

Quota e tipologia deldiritto

Eventuali comproprietari;

Nessuno

12 BENIINDIVISI {art. 600 cpe)

Sl

Note: Il bene appartiene interamente al—

2 DESCRIZIONE GENERALE [QUARTIERE E ZONA}

Il contesto i cui & ubicato 1 fabbricato esecutato o parte della fascia retrocostiera del Comune di Carrara in
localits Marina di Carrara a circa 800 mt dal mare, Via Bassagrande & una delle viahilita parallele of lungomare
che penetrano nel quertiere residenzicle a monte dellarteria principale, Via Felice Cavallot, che divide 1| nuclec
di Marina di Carrara in due parti: la porzicne verso mare, dove si frovano le cttivita commerciali, di risterazione,
legate al turismo & al porto; e quella verso monti g vocazione prettamente residenziale. Gli edific in prossimites del
bene esecutato sono ol massime a dusfire piani fueri ferra. Nelle vicinanze del fabbricaio el raggio di un
kifometrol trovano ubicazione molt servizi quali: piccoll supermercati, negezi di varic genere {abbigliamenta,
calzaturifici, eletirodomestici, arredamento, gioiellerie, pelletterie, etc), ristoranti, bar e atfivity commerciali legate
ol turismo balneare, oifre ol centro fieristico MM (Infernazionale Marmi e Macchinel che ospita numerese
manifestazioni durante tutto fanno. La zona & dotata di opere di urbanizzaziene primaria. Gii spazi di parcheggio
sono distribuitl lungo la viabilits che costeggia le singole propricta immobiliart & la maggior parte dei fabbricati &
dotata di spazi di parcheggio privati, Per quanto riguarda le opere di urbanizzazione secondaria |a localia di
Marina di Carrara ospita, scuole per l'nfanzia, elementari, medie e, a circa un kilometro & mezzo dallimmobile
pignerate, si frova it liceo Linguistico ¢ if Liceo delle Scienze Umans, A Marina di Carrara si frovano anche chiese,
farmacie e i campo di atletica leggera. Da Marina di Carrara st pud arrivare facilmente nella citta di Carrara e
nella localites di Marina di Massa e di Marinelle di Sarzana A sola un'ora di tragitfo & possibile percorrere |
sentieri delle Alpi Apuane e visitare le famose cave di marmo di Carrara

Caratteristiche zona: periferica residenziale.

Area urbonistica: residenzidle o raffico limitate con parcheggi sufficienti.

Servizi presentt nello zona: Lo zona & prowvista di servizi o urbanizzazione primaric e secondaria. s

Servizi offerti dalla zone: Scucle primarie di primo e seconde grado, scuola materna, piccoli supermertati e negozi
di alimentari, attivity commerciali di vario genere {abbigliamento, calzaturific, eletrodomestici, arredamento,
giciellerie, pellefterie, etc), locali di ristorazione o bar, centro fieristico IMM (Internazicnale Marmi e Macchine) e
un campo di atletica,

Cardfteristiche zone limitrofe: residenziale, turistica o portuale.

Importanti centri limitrofi; If fabbricato & sito in Marina di Carrara, ovvero la localits di affaceio al mare delfa citte
di Carrara, che confina a sud con Marina di Massa e a nord con Marinella di Sarzang,

Attrazioni paesaggistiche: Marina di Carrara si estende, tra fa zona pertuale e it confine con la Liguria, dispone di

un'‘ampia spiaggia sabbiosa affrezzata con ombrellon e cabine, che per la maggior parte dell'estensione & gestita
da stabilimenti balneari privat
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1. Roppero di sfima Esecuzione immeobllare - o, 87 / 2018

I} tessuto urbano & infervaliate da ampie pinete, fipiche delle citt costiere dalla Versilia che si sviluppa a sud di
questa localité

Aitrazioni storiche: Carrare ospita I'Accademia delle Belle Arti 1| Duomo di SanfAndrea, o Cava muses di
Fantiscriffi; a Massa Invece s! fravano Castello Malaspina, Palazze Ducdle e Tearo Guglelmi raggiungibili in
pochi minutt di mezeching,

Principali collegamenti pubblici A circa 500/500 mt s trovano le fermate dellaviobus per Massa, Sarzang,
Carrara e il Nuovo Ospedale Apuano.

. STATO DI POSSESSO:

Occupato —dolic convivente e dai due figh minorenni defla coppia, in qualita di

proprietario dellimmobile

Opponibilita al terzi: NO

: VINCOL! ED ONER! GIURIDICH:

41  Vincoli ed onert giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

417 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoll

MNessuna

&

H &
412 Convenzioni mafrimoniali & provv. d'assegnazione ccé coniugale:

Nessuna.

413 Athi di asservimento urbanistico:

Nessuna.

414 Altre limitazion! d'uso:

Nessuna

42 Vincoll ed oneri giuridict cancellati o cura e spese della procedura;

4271 scrizioni:

Nessuna.

422 Pignorament::

Pignoramento g i E DEl PASCHI DI SIENA SPA contro
rogito di Ufficiali Giudiziari Tribunale di Massa in data

10/05/2018 ai nn. 1350 iscrittoftrascritto a Massa Carrara in data 20105/2018 ai nr. 467313567

Note: Lo SezD riporta: "Il pignoromento immobiliare viene eseguifo per un credifo di euro
31068965 olire interessi e spese. Unicredif Spa elegge domicilio in CarraralMS), viale XX
Seftembre 177/F2, presso lavwocato Roberio Lazzini"

423 Altre trascrizioni-

Nessuna.,
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. Rapporo di sima Esecuzione immebiicre - n. 87 / 2018

424 Aggiornamento della documeniozione ipocatastdle in aft Aggicrnamento deila documsntazione
ipocatastale in athi:

Nessuna,

43  Misure Pendli

Nessuna.
Dati precedenti;relativi al corpo 1: Apporigmenfo Fg6 Past. 246 subQ

S, ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinorie annue di gestione dell'immobile: -

Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: .

Millesimi di proprietd: -

Accessibilifts dellimmobile ol soggetti diversamente abili NO - Lappartamento & a piano ferre ma fra l'esterno o
finterno & presente un gradine nen fornito di rampa di accesso per disabil. Anche if lastrico solare non &
accessibile dai diversamente abili poiché tra i piano di compagna esternc e quesfo spazio & presente un dislivello
di SC/H0 cm

Particolari vincoll efo dotazioni condominiali: -

Attestazione Prestazione Energetico: Non presente

Indice di prestazione energetica: —

Note Indice di prestazione energetica: —

Vincoli di prelazione deflo Stato ex D.lgs. 42/2004;

Avvertenze ylteriori; —

Dati precedenti relativi al corpo 1: Appartamento Fg9b Part, 246 subS
Dati precedenti relativi ol corpo 2: Appartamento Fg.96 Part. 246 sub./

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARE:

Titolare/Proprietario: '

proprietariofi ante ventennio ol 03/04/1999.

Titelare/Proprietario:

dal 03/04/1999 of 27/11/2015. In forza di denuncia di successions - Nota di trascrizione dellaccettazione tacita
o espresso dellerediiay risultante dai registri immobiliari: Sl - g rogiio di Nofaio Marvaso Marco, in data #

2711172015, i nn. 1214974769, traseritio a Massa Coﬁm, in data 23/12/2015, i nn. 10841/7944, ’

Titolare/Proprietario;

dal 27/11/2015 ad oggi {attuale proprietario),

In forza di afto di divisione - a rogite di Notaio Mearvaso Marco, in deta 27/11/2015, ai nn. 12149/476G:

frascritto a Massa Carrara, in data 23/12/2015, ai nn. 10842/7545,

Note: La SezD riporte: "Quadre'B” glf immobill sono sttt assegnati, a corpe e non a misura, nelfo stofo di fatto e

di diritto in cui attualmente s trovano, ben noto ed acceftate dalla parte avente causa, cos come s possisde e si

ha diritte di possedere dalla parte dante causa, con tuffi gl annessi, diritt, obblighi, azioni, ragioni, pertinenze,

accessori, servitd aftive e passive se ed in quanta esistenti, nonché con la comproprietd pro quota degli spazi ed

enti di natura comune & condominiale quali determinati dalle leggi, dai ol di provenienza e daglt afi cdtastali. Le
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1. Rappore i sima Esecuzione Immobillore - o, 87 / 2018

parti condividenti hanne dichiarato e date atto che e opere relotive a condutture delle varie vienze, scarichi e
quanto dlfro necessario i servizi, sia dells singole porzioni immobiliari che delle parti comuni del complesso
immobifiare di cui le unitd in oggetio sono porzione sono sigie redlizzete con criterio unffario per linfero
complesso e quindi esistono le relative servift ottive e passive per destinazione del padre di famiglia, cosi come
vengono ad esistenza, per la stessa causa, le alfre servify reciproche, aifive e passive, di veduta, diretta efo
obliqua e di distanza dai reciproci confini, anche se inferior a quells legali. Al riguarde i
in ordine alle aperiure esistentt sulla proprietd fui assegnala a carico defla proprietd a piano terra assegnata ai
si abbligane a chivdere parziclmente e defte aperture a propria
cura e a spese dei condividend, in perti ugudli tra foro, e nel termine di 10 idiecil mesi da ogg, ad eccezione
della apertura del bagno lato monti che pofra essere menfenuta, venendo perfanto ad escludersi, per le aperture
da chivdersi, la costituzione di qualsivoglia servitts, il utfo come da elaborato che trovasi allegato af fraserivendo
atto soto la lettera M,

Dati precedenti relativi ol corpo 1: Appartamento Fa.Q6 Part. 246 sub9
Dati precedenti relativi al corpo 2: Appartamento Fa26 Part 246 sub7

7. PRATICHE EDILIZIE:

*  Numero pratica: Auforizzazione n°140A/85
*  Inftestazione;

*  Tipo pratica: Auterizzazione edilizia

*  Perlavori: Manutenzione straordinaria

+  Oggetto: Manutenzione stracrdinaria

Numero pratica: Concessione edilizia n3P/86
Intestazione:

Tipo pratica: Amplicmento

Per lavor: Ampliamento residenza

Oggetto: Ampliamento

Presentazione in data 12/11/1985

M W M W m

Numero pratica: Autorizzazione 278A/00

Intestazicne:

Tipo prafica: Denuncia di Inizio Aftivita .
Presentazione in date 10/05/2000 o *

A R ¥

Numero pratica: DIA n°193/00

intestazione;

Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivit _
Presentazione in data 02/06/2000 at n. di prot. 4104 -

o
i

o

YV V VY

Rumero pratica; Autorizzazione n"16/04

#*  Presentazione in datq O5/07/2004 )
Note: Questo pratica & indicata a1 titoli abilitativi del fabbricato nella SCIA 1 176/2016 ma la CTU non ha
frovato riferimentt nei registri delle pratiche edilizie del Comune di Carrara e guindi non ha visionato la relativa
documentazione,

*

m Numero pratic: DIAR712/07 | #
Intestazions:

Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivita

Per lavori: Manutenzione straordinaria di edificio ad uso abitazione

Qggefto: Manutenzione straordinaria

Presentazione in data 23/11/2007 of n. di prot. 53794/4257

Rilascio in data 09/12/2010 al n. di prot. 59388 {fine lavor: parziale)
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{. Rapporo di siima Esecuzions immobiliare - n. 87 / 2018
*  MNumero pratica: SCIA n°176/2016

*  infestazione:

*  Tipo pratica: Segnalazione certificata df inizio affivitd - SCIA

*  Per lavori: Modifica aperture esterne e recinzione inferna alla propriefc‘l-

*  Presentazione in data 14/12/2016 ol n. di prof. 89933/1772

*  Rilescioin data 13/09/2017 dl . di prot. 66765 (fine kavori} 2 -
Numero pratica: licenza Edilizia n° 188 /45

Intestazione:

Tige prafica: Licenza Edilizia

Per lavori: Ampliamenio di fabbricato

Oggetto: Ampliamento

Presentazione in data 17/11/1965 al n. di prot. 26250

Rilascio in data 06/12/1965 dl n di prot. 77

Note: Allinternc del fascicolo dei documenti relativi alla pratica & presente Il certificato del sopralluogo eseguito
dal tecnico del Comune di Carrara che garantisce la conformita del fabbricate ol progette depositato.

W M O™ W W W

Numero pratica: Licenza Edilizia n'9/58
intestazione;

Tipo pratica: Licenza Ediizia S

Per lavori: Costruzione o fabbricato ad uso civiie abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/01/1958 ol n. di prot. 145

AN S T 1

Dati precedenti relativi al corpo 1: Appartomento Fg9% Part. 246 subQ

7.1 Conformite edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarite:

La storia edilizia e urbanistica def fabbricato inizia nel 1958 con i rilascio della Licenza Edilizia n°9/1958 che
prevedeva la redlizzazione di una prima porzione di fabbricato ampiiato nel 1965 grazie dla LE n"1$1/65. S
sono pot susseguite diverse pratiche edilizie conse quali sono state eseguite, manutenzioni esterne ed inferne di
vario fipe, rifacimento delle coperture, variazioni dei prospetfti e delle aperture, nuove distribuzioni inferne e
frazionamenti La documentazione ritirata e visionata ha evidenziato ung sarie di discrepanze tra quanto rilevato
durante il prime sopralluoge e quanto invece rappresentato nei grafict. Confrontande infafti if risultato delle misure
sseguite dalla CTU e i disegni presentati con lulfime atto edilizio, SCIA n'176/2016, le irregolarita riscontrate
soho e -

diverse dimensioni dei locali inferni sono differenti o superano la tolleranza de! 2% concessa per legge,
aleuni infisst hanno larghezza e altezza differente da quella Indicata net grafici
non & stata indicata la tramezzatura che separa soggiorno e studio,

[altezza inferna rilevata & 300/3,04 m mentre quella riportata nei disegni & 2,81 sebbene sig indicate
anche H+« 300 m. Nalla sezione & stata regisirato un'altezza di 2.85 m,

Dal confronto con le pratiche presentate in precedenza (2007, 2000, 1986, 1985, 1965 & 1G58) emerge che
I'mpiante della casa & rimasto lo stessa dal momento in cui & state approvate e realizzato lampliamenta nel 1965,
La modifica sostanzidle & state quella della sostiruzione delle due coperture relative o due volumi che
costituiscono if fabbricato nel suo insieme. Non sono auindi stati riscontrati abusi volumetrici e planimetrici, anche e
parfizioni inferne rispettano In gran parte la districuzione redlizzata Rl trenfa anni fa. £ opinione della scrivente
che molte delle differenze riscontrate siano attribuibili ad errori grafici che si sone accumulail nelle varie pratiche
edilizie, & infatti statebrobabilmente utilizzato Uf disegno con celle imprecisioni quale rappresentazione della
sitvazione di partenza e di seguito gl errori nen sono stal: correftl ma si sono sommati alle inesattezze che sono
state introdotte nelle prafiche successive,

L'esecuzione della nuova partizicne che segara soggiorno e studio potrd essere regolarizzata presentando unc
CILA. per opere interne tardive, che camporta una sanzione di € 100000 o cui va cggiunto 'enorario di un
fecnico abifitate. Questa pratica potra essere sfruttata anche per inserire le correzioni refative alle misurs rilevate
e discordanti da quefle indicate nella SCIA del 2016, Si fa inolire pressnte che la correzione degli errori arafici
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Rappode di sima Esecuzione Immobilicre - n. 87 / 2018

potrd comportare anche un'eventuale ricostruzione filologica che rettifichi futi i titol: presentati precedentemente
al 2016, Ovesto eventyalits non & un_obbligo poiché non essendosi_riscontrati gbusi planovelumeleici non &
prevista aleung sanzione do parte del Comune di Carrara ma & una casistica di difficile_stima refgiivamente
alfonorario del tecpico che eventuciments sord Incaricato d svolgere guesto Javoro,

Regolarizzobili mediante: Presentazione CLLA. per opere fardive che contestualmente potfe essere utilizzata
anche per lo correzione degli errori grefici rilevati

Descrizione delle opere da sanare: Lintervento da regolarizzare & lg redlizzazione della tramezzatura che
separa seggiorno e studic. Le errate misure riportate sui grofici potranne essere correfte grazie alla stessa pratica
CILA. )

Sanzione amministrotiva per opere tardive: € 1.000.00

Chnorario tecnico abilitate: € 200000

Oneri Total: € 300000 ‘
Note: Questo tipo di prefica non prevede il pagamento di diritli di segreferic. Si fo inclire presente che la
correzione degl errori graficl potra comportare anche un'eventuale ricastruzione filologica che rettifichi futt | fifoli
preseniati precedentemente ol 2016, Questa eventuaiitd non & un obblige poiché non essendosi riscontrati abus
planovelumetrici non & previstd alcuna sanzione da parte del Comune di Carrara ma & una casistica di difficile
stima relativamente alionorario del tecnico che eventualmente sard incaricato di svolgere questo lavoro.

Note: Si precisa che l'emmontare delle sanzioni & da considerarsi puramente indicativo poiché poiranno essere
celeolate solo alla presentazicne  delle necessarie prafiche edilizie; dipendono inoltre da diversi faftori che
pofrannc mutare rispetto a quelll attualmente in vigore. Anche il presunto onorario dei tecnici che verranno
incaricati defla presentozione defla documentazione presso Comune potrebbe variare a discrezione del
prafessionista scelio,

Dati precedenti relativi al corpo 1: Appartamento Fg.96 Part. 246 sub9

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Regofamento urbanistico & Variante al Piano Strutturale

In forza delia delibera: Il vigente Regolamento Urbanistico del territorio de! Comune di Carrara &
stato redatio o seguito di variante generale approvata con delibera di
Consiglic Comunale n* 69 del C5/08/2005 {Adozione Delibera i* 64 del
06/08/C4) e successive modifiche puntuali

Zona omogenea: Per effetto della Varionte ol Piano Strutturale, approvata con Delib, CC
NZ8 del 16032012 Pubbl. BURT r°22 del 30052012: Sistema della

pianura costiera, Aree di recente formazione e paesaggi d'eccellenza,

Per effetto del Regolamento Urbanistico, approvato con Del. C.C N6 4 de
080498 e successive modificaziont: in parfe R2 Edifici eterogenel costriti
con criteri regolari e/o pianificat], in parte Scttozona H3-Verde privato.

Nerme tecniche di atuazione: *  |i Sistema della picnura costiera UTOE n°3 Marina-Allegaic A &
regolato all'art 8 delle NT.A,

* le Aree urbane di recente formazione sono regolate dall'art7
comma 2 letiera e,

* 1 Paesaggi deccellenza sono regolati daliart? comma 2 leftera
a

*  R2 edifici elerogensl costrutti con criteri regolar efo pianificak
sono regolati dallart10 defle NTA del RU ["sono ammessi: la
manufenzione  ordinaria; la manutenzione straordinaria; o
risfrutfurazione edilizia rl ad esclusione del rifacimento della
coperfura con fipologic diversa do quelio preesistente, o
demolizione e fedele ricosiruzione rd mentenende la stessa
sagoma. Fer la sede distreffuale i Carrara centro ubicata in
Piazza Sacco e Yanzeit di cui ail"Accordo di Pragramma per la
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1. Rappede di sima Esacurione Immobiliare - n. 87 /2018

realizzazione del Nuovo Presidio Ospedalisro dslie Apuane di
modifica dell Accordo di Programma approvato con Decreto 18
novembre 2005 n210 del Presidente delia Giunta regionale”
upprovato con decreto 27 maggio 2013, n 93 def Presidents
deflc Giunte Regionale sono ammessi interventi fino olla
ristruffurczione  edifizia di cui ollari79 della IR 1/05 e
destinazioni d'uso previste per i per I'UTOF di opparfenenza’)

* o softozona H3-Verde privato & regolata dail'art 1 5delle NTA
dellRU (- rientranc in fdle soffozona le aree o verde privato
utilizzate a giardino alfinterne de! perimetro del centro edificato,
Sono ammessi i seguenti intervent:

- la sistemazione o giordine secondo quanto indicato of
successivo arficolo 16;

- tali aree nor possono essere frazionate e asservite ad allr
immoblli ai fini dello sfruttamento degli indici di edificabilita’)

Immobile sottoposto a vincolo di| S
caraftere urbaniskica:

Elementi urbanistici che limitano la | NO
commerclabilita?

Nella vendita dovranne essere|NO
| Previste pattuizioni particolari?

Dati precedenti relativi al carpo 1: Appartamento Fg96 Part. 246 subQ
Dati precedenti relativi al corpo 2: Appartamento Fg.96 Part. 246 sub7

Abitazicne di tipo civile [A2]

Sono state riscantrate le seguentl iregolarita:

La storia edilizia e urbanistica del fabbricato inizia el 1958 con || rilascio della Licenzo Edilizia n'9/1958 che
prevedeva la reclizzazione di una prima porzione di fabbricato amplicto nel 1965 grazie alla LE. n*191/65. Si
sano pol susseguite diverse pratiche edilizie con le quali sono state esegulife, manutenzioni esterne ed interne di
vario tipo, rifacimento delle coperture, variazioni dei prospett & delle aperture, nuove distribuziont inferne
frazionamenti. La documentazione ritirata e visionata ha evidenziato una serie di discrepcnze tra quanto rilevato
durante it primo sopraliuego e quanio invece rappresentato nel grafici. Confrontanda infatti il risuliato delle misure
eseguite dalic CTU e i disegni presentati con ultimo atto edilizie, SCIA n"176/2016, le Iregolaritty risconirate
sono: _

diverse dimensioni dei locali inferni sono differenii & superano [ tolleranza del 2% concessa per legge,
aleuni infissi hanno larghezza e altezza differente da guelia indicata nei grafici,

non & sfafa indicata la tramezzatura che separc soggiorno & siudio,

ldltezza interna rilevata & 300/304 m mentre quelia riportata ret disegni & 2,87 sebbene sia indicata
anche H = 3,00 m Nella sezione & stata registraia un'affezza di 2,85 m.

Dal confronto con le pratiche presentate in precedenzc {2007, 2000, 1986, 1985, 1965 & 1958} emerge che
Impianto della casa & rimasto lo stesso dal momento in cui & stato approvato e realizzata lampliamento nel 1965,
la modifica sostanzidle & stata quella della sesittuzione delle due coperivre relative o due volumi che
costituiscono il fabbricato net suo insieme. Non sano quind’ staii riscontrall abust volumetrici e planimetrici, anche le
partizioni inferne rispettanc in gran parte la distribuzione redlizzata pit trenta anni fa. E opinione della scrivente
che molte delle differenze riscontrate sians attribuibili ad error grafici che si sono accumulati nelle varie pratiche
edifizie, & infath stato probabilmente utilizzato un disegno con delle imprecisioni quale rappresentazione delia
sifuazione di partenza e di seguito gli errori non sono stati correth ma si sono sommati alfe inesatfezze che sonc
state Introdoite nelle pratiche successive.

L N e

Lesecuzione della nuova partizione che separa soggicrno e studio polrdr essere regolarizzata presentando ung
CILA. per opere inferne tardive, che comporta una sanzione di € 100000 o cui va aggiunto ['onorario di un
fecnico abilitate. Questa pratica potrer essere sfruttata anche per inserire le correzioni relative alie misure rilevate
& discordanti da quelle indicate nella SCIA del 2016, S fa Inolfre presente che la correzione dedli errori arafici
2ofrd comporiare anche un'eventuale ricostruzione filologica che retifichi tuft | fitoli presentgti precedentemente
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. Rapperts di siima Esecurione Immobiiiare - n, 87 /2018

al 2016 _Questa eventualits non & un_obblige poiché non essendosi riscontrati abusi planovolumetrici non )
prevista gleung sanzione da parte del Comune oi Carrara ma & yna casistico di difficle stima relativamente
alfengrario de! tecnico che eventuslmente sard nearicato di svolgere questo lavoro, _
Regolarizzabili mediante: Presentazione CJLA per opere fardive che contestualmente potrdy essere utilizzata
anche per la correzione degli errori gralic rilevofi

Descrizione delle opere da sanare: l'intervento da regolarizzare & lo redlizzazions della ramezzatura che
separa soggiorno e studic. Le errate misure riporfafe sui grafici pofranne essere corrette grazie dlla stessa pratica
CILA.

Sanzione amministrativa per opere tardive: € 1.000,00

Onorario tecnico abilitate: € 200000

Oneri Totali: € 300000

Note: Quesfo tipe di pratica non prevede il pogamento di dirith di segreteria. $i fa inolire presente che lo
correzione degli errori grafic! potra comporfare anche un'eventudle ricostruzions filologica che rettifichi futt ; tiol
presentall precedenfemente al 2016, Questa eveniualita non & un obblige poiché non essendosi riscontrati abusi
plancvolumetrici non & prevista alcuna sanzione da parte del Comune df Carrara ma & ung casistica di difficile
stima relotivamente all'onorario del tecnico che eventualmente sard incaricato di svolgere quests lavoro,

Note generoli sulla conformité: Il Certificato di Destinazione Urbanisiica riporta i seguenti vincol:
*  Vincolo passaggistico art. 136 Dlgs n"42/2004 {ex |1497/39: DCRT 1*37/2015- integrazione del PLT.
<on valenza di Piano Passaggistico, Art.14 della Disciplina di Piano e Sezione 4 Ben; Paesaggistic;,
*  Piano di Gestione del RischioAliuvion: Area P] - Pericolosite: da alfuvione fluviale bassa - Delibere
n"231/2015 & 235/2016 del Comitate Istituzionale integrato - Appennino settentrionale
*  Fiano di Gestione del Rischio Alluvion: Areg R - Rischio da aliuvione fluvidle medio - Delibere
n'231/2015 e 235/2016 def Comitato Istituzionale Infegrato - Appennino seftentrionale

Note: Si precisa che lammontare delle sanzioni & da considerarsi puramente indicativo poiché potranno essere
calcolate solo dila presentozions delle necessarie pratiche edilizie, dipendonc inoltre da diversi fattori che
poiranno mutare rispetto @ quelli atualmente in vigore. Anche il presunio onorario dei fecnici che verranno
incaricatl della presentazione della documentazione presso Comune pofrebbe variere @ discrezione del
professionista scelto,

Dati precedenti relativi ol corpo 1: Appartamento Fg.96 Part, 246 sub9

pasfornde -cpparfamento fa parte di un fabbricate trifamiliare indipendente i cui
aftualmente risiedono | tre proprietart a cui if fubbricato & pervenute
per successione dallg

1. piano seminterrato idenfificato ol sub, 13

2 piono terra, in cui & distribuito interamente sub. 9 e parzidmente 1 sub. 12, 1 sub, 7, catastalmente

rappresentato a piano ferra, & un lastrico solare esterno al di softo del quale si trovanc i locali seminterrati

3 piano primo, suddiviso tra i subalterni 17 o i3

4. plane mansardato anch'esso frazionato tra sub.12 e 13.
| fabbricati in prossimita dei beni pignorafi sono prevalentemente edifici @ due. massimo fre, piani fuori terra g
destinazione residenzials. lungo la pordilela verse mare a vig Bassagrande (via dei Mille} sono siate realizzate
diverse palazzine che raggiungono al massime 5 piani, |f traffico veicolare di questa zona & fimitato principalments g
colors che vivone nel quartiere, La zong fa parte della fascia retrocostiera di Maring di Carrara ed & pesia a circa
800 mt dal lungomere su cui si affaccianc gli stabilimenti balnecri della locdlita e le refative atfivite commerciali. -
Nellulttma pratica edilizia rovata presso | Ufficio Urbanistica del Comune di Carrara datate 2016 {SCIA 1°176/2016
infestata ob sano riporfati i itoli edilizi che legittimano urbanisticamente il fabbricate avvero:

* CEN3dsl 12117985 [per ampliementa residenze e infestara

*  Autorizzaziene Edilizia n*278A/00 del 1005.200C lintestatal ]

*  Auterizzaziane Edilizia n"16/04 del 05072004 {hon trovata perd nellelenco delle pratiche ediiizie nei

registri del Comune di Carrarg)
+ SCA " 193/00 del 02062000

s

‘edificio si sviluppa su quattre livelli

{intestata
.
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i Ropporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 87 /2018

* DIANT712/07 del 23112007 lintestat _
La relazione tecnica allegata allo pratica DIA del 2007 riperta le seguenti caratieristiche dellimmobile:
Tedificio aggetfo di intervento & costifuito da due piani fuori terra per una superficie coperta complessiva di 220 mq
per un'altezza sotfogronda di 6,80/7.50 m|. B
La siruttura portante & costituita in parte da murafurg in doppio UNI di buena fattura deils spessore di 30 cm per if
Plano ferra e per i piani superiori,
I solai del primo e secondo orizzontamento sono in latero-cemento con pignatte di riempimenta e solefta di
riparfiziene di 4 cm di ds.
I bolconi esistenti sono dfs armato con parapefti in acdiaio zincate a caldo, )
Le finiture esierne sono costituite da intonaco civile di malta bastarda con pittura fraspirante di colore chiaro.”
Con questa pratica edilizia veniva garantito, anche alf sppartamento di propriet de! —'Gccesso
carrabile da via Bassagrande. In precedenza infatti questa unifd era dotata solo di accesso pedonale da via Micheli
Laccesso carrabile perd non & mai stalo realizzato o ctualmente & utilizzate come piccolo orto.
Vappartamento & composto da; .

*  ampio ingresso che & stato suddiviso realizzando una porzicne di riposfiglio attraverso mobili confenitori,

*  fre camere da letto, di cul una matrimaniale,

* due bogm,

*  ampio soggiorno allinterno del quale & siato ricavato un locale studio,

*  cucna abitabile con zona pranze,

*  disimpegno,

*  piccolo ripostiglio.
Sul refro del fabbricate, rspetfe a via Micheli, I'abitazione si affaccia su un giardine privato, separato ramite
recinzion! dalle proprietar confinati. Sul prospetto lafo vie Micheli & presente un'alira area di pertinenza che st allunga
su tutte if fronte del subalterno 9. il subalierne 7 funge da copertura di parte dei locali seminterrati che fanno parte
del lotto 2. Questo spazio & state solamente impermeabilizzato e nen pavimentato.
Le superfici del locali sone: '

* ingresso dinetti circa 14,68 mq

*  soggicrno di nettl circa 34,05 mq

* studio dinefti circa 12,10 mq

*  cucina/zona pranze di nettt cireg 20,93 Mg

*  camera | matrimeniale di netfi circa 19,54 mg

* camera 2 dinetti cirea 19,14 mqg

*  camera 3 di neti circa 15,43 mq

*  bagno T dinetti circa 5,54 mg

*  bagno 2 dinelti circa 6,24 mg

*  disimpsgno di netti circa 8,37 mg

*  ripostigho di nethi circa 4,53 mgq

*  lastrico solare

Quota e tipologia del diritto i

Eventuali comproprietar:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 556,34

£ posto al piona: Terra :
Ledificio & stgto costruite nel: la prima pratica edilizia recuperata presso if Comune di Carrara & del 1958 &
successivo ampliamento del 1665, Verificando le ortofoto storiche disponibili nel sito della regione Toscana & possibile
affermare che il fabbricato & antecedente of 1978 poiché compare nella foto di queli'anno; I precedente documento
fotografico del 1954 relativamente o 1963, 65 e '68 non ci sono prese fotografiche) non & presente alcun immobile
sul lotte attugimente identificato catastalmente al n"246 Q6.

Ledificio & sigio ristrutturate nel Lultima prafica edifizia & una SCIA del 2016 che perd non prevedeva particolari
lavori di manutenzione ma riguardava fa modifica di due finestre o piano terrq, la realizzazione della recizione di
separazione delia pertinenza esterng tre sub. 13 e Q. .

Lunite immobiliare & identificata con 1| numero: n"24; ha un'altezza utile Inferna di circa m, 300m

Lintero fabbricato & composto da n. quattro piani complessivi di cul fuor; ferra n. due e uno mansardato e di cui
interrati n. uno

CA MNNSRAT3PSAEG23F
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. Rapportc di siima Esecuzione Immobiliare -~ n, 87 /2018

Kl
State di manutenzione genergle: buono
Condizion! generali dellimmobile: La CTU ha sseguito il sopraliuago durante 1 favori di pitturazione dell'appartamento
&, come si pud vedere dalle foto del rilievo fotografico allegato, il bene ara in una siuazione di particalare disordine
a causa dello spostamento del mobilio,

Caratteristiche descrittive;
Componenti edilizie e costruftive:

Cancello

Infissi esterni

infissi interni

Manto di copertura

Pavim. Interna

Pavim. interna

Pavim, Interng

Portone di ingresso

Impiantt:
Condizianamento

tioologia: anta singola a battente
matericle: ferro

apertura; manuale

condizioni: byone

tipologia: anta a batfente
materiale: legno
protezione: persiane
matericle protezione: legno
condizioni: buone

tipclogia: a battente
materiale: Legno con pannello opaco
condizieni: buone

materiale: tegole in cotto
condizioni: buone

matericle: piastrelle in gres
condizioni: buone
Note: Riferito limitatemente a: locale cucina, bagni.

materiale: parquet
condizioni: buone
Note: Riferito Iimitatamente : zona nofte.

moteriale: granito
condizioni; buone

Note: Riferito limitatamente o soggioma, ingresso e disimpegno.

fipolegia: anta singola a buh:enfe
materiale: blindatg
condizicni: buone

tipalogia: aufenoma

alimentazions: eletirico

diffusort: split

condiziont: buone ‘

Note: Riterito limitatamente a: solo neile camere da letto

Elettrico ticologia: sottotraceia
condizionl; buone
Termico ticelogia: autonomo

dlimentazione: metano
diffusor: termosifoni in olluminio

Pog §3 di72
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. Rappeorc & sima Esecuzione tmmebliore - b, 87 / 2018

condizioni: buone
Impiant! {conformiia e certificazioni)

Impianto eletrico;

Esiste impiante elettrico Sl

Riscaldamento:

Esiste impianto di risccldamento N ]
Tipologia di impicnte Generclore & una caldaia a metano con termingll in alluminio

Stato imgianto Funzionante

Potenza nomingle -

Fpoca -—

di realizzazione/adeguamento

-

Condizionamento e dimatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento | S
o climatizzazione

Note Gii spiit sono selo nelle camere da letio, J
L

5

Ingresso sup lorda di pavimento 17.98 100 1798 E
2

3

Soggiorno sup lorde di pavimento 3947 100 3947 8
Studio sup lorda di pavimento 1570 100 1570 %
&

Cucinalzona sup lorda di pavimento 2489 1,00 2489 z
pranzo o
<

o

Comers | sup forda df pavimento 2292 1,00 2292 g
matrimoniale . <
: o

Camera 2 sup forda df pavimenfo 2260 100 22,60 E?I
£

5

Cemera 3 sup forda di pavimento 1867 ' 1,00 1867 T
p

Bagno 1 sup lorda di pavimentc 742 1,00 742 @
£

:

Bagro 2 sup lorda di pavimente 798 1,00 798 =
:

<<

=

a

L.,




i Ropporio di sHma Esecuzione Immobiliare - n. 87 / 2018

Disimpegno 1 | sup lorda di pavimento 1024 100 10,24
Disimpegno 2 sup lorde di pavimente 243 100 2,43
Verando sup lorda di pavimento 10,30 035 361
Giardino fretrol | sup lorda di pevimento 206,47 0,10 2265
ﬁ;ﬁ?g}) sup lorda di pavimento 08 52 0,10 9,85
Lastico solare | | rdke di pavimento 24,49 025 6,12
Wb
Ripostiglio 1 sup lorda df pavimento 596 100 596
556,34 23879

Criter! estimativi OM! (Osservatorio del Mercato Immabiliare}
Destinazione d'uso: Residenzidle

Sottoeategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1

Zona: Marina di Carrara

Tipc di destinazione: Residenziale
Tipolegic: Abitaziont civili

Superficie di riferimente: Lorda

Stafo conservative; Normale

Valore di mercato min i€/mg): 1750
Valere di mercate max (E/mq): 2500

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di shma:

8.2 Fonti di informazione:

*  Calasto di Massa Carrara:

* Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
*+ UMici def registro di Massa Carrara:

*  Utficio tecnico di Carrara;

*  Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare’ Osservatorio dal Mercato immobiliare

del’Agenzia delle Entrate (Valori OMI)

2 Sara Ma
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*  Parametri medi di zona per destinazione principale (&
al seftore residenziale in uno stato

massimo di 2500 E/mg;,

83 Valutazione corpi:

Appartamento Fg96 Part 246 sub9. Abitazione di tipo civile [AZ]

Ingresso
Soggiorno
Studio
Cucinalzena pranzo
Cemera 1 matrimoniale
Camera 2
Camera 3
Bagno 1
Bagneo 2
Disimpegno 1
Disimpegno 2
Yeranda
Giardine [retro)
Giardino (ingresso}
Lastrico solare sub7

Ripostigha |

1798

39,47

1570
2489
2292
2260
1857
742
798
1024
243
361
2265
3,85
612

556

Stima sintetica a vista dellintero corpo

Stima siptetica comparetiva parametrica del corpo

€ 220000

€ 220000
€ 220000
€220000
220000
€ 220000
€220000
€ 220000
€ 220000
£220000
£ 220000
€ 220000
€ 220000
€ 220000
€ 220000

€220000

Stimg finanziaria {per capitalizzazione dal reddito) del corpo

Valore Corpo
Valare complessivo intero

Valore complessivo diritto e cquata

Riepifogo:

C.F MNNSRAZEPSAFDZ3F

584 o TEL U584 B372306 / 058
s

ATA ARSI

Hopporo df siima Fsecuzione immobiligre - n. 87 /2018

fma}: I valore di mercato per edifici appartenent:
conservative normale vanne da un minimo 1750 €/mg di ad un

€ 39.556,00
€ 8683400
€ 3454000
€ 5475800
€ 5042400
€ 4972000
€ 4173400
€ 1632400

€ 1755600

€2252800

£534600
£794200
€ 4983000
€ 2167000
€ 1346400

€1311200

€ 477.58000
€ 52533800
€ 574038,49
€ 52565216
€ 52565216
€ 52565216
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. Rapporc di siima Esecuzione mmobiliare - n. 87 /2018

Appartamente | Abitazione di tipo
Fg.96 Part246 civile [A2] + 23879 € 525652,16 € 525652,16

sub? e sub/ Lastrico solare [L]

84 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione def valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita giudiziaria

& per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GE { min.15% ) €7884787
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:
*  catasto £75455
*  sanzione amministrativa € 100000
*  onorarlo fecnico € 2000,00
85 Prezzo base dasta del loto:
Yalore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul s frova: € 44304979
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I Ruppoto di sime Esecuzione kmmobiiare - . 87 /2018

Lotte: 002 - Appartamento piano primo e mansarda in trifamiliare

La documentazione ex art. 567 cpe. risulta completa? Si

ta CTU ha provveduto ad integrare o ad cggiornare quanto necessaric alla redazione della perizia ramite accesso &
rtiro della documentazicne  depositata presso varl enti a Amministrazioni (Comune di Carrara, Catasto,
Conservatoria, Agenzia delle Entrate]
La trascrizione dei titoll di acquisto ne! ventennio anteriore pigrioramento risulta completa? Si

La CTU ha provveduto ad infegrare o od aggiornare quante necessario alla redazione della perizia framite accesso o
ritiro deila documentazione depositata presso la Conservatoria di Massa Carrara,

1. IDENTIFICAZIONE DE BENI IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento Fg96 Part.246 sub. 13,

Abitozione di tipo civile [A2] sito In Carrara (MS) CAP: 54033 frazione: Morina di Corrorg, Via
Bassagronde n°24

Identificato al catasto Fabbricatr:

Intestozione; 61—
+  foglio Q6 .

*  particella 246,

= subdlternc 12,

*  scheda catasials —,

*  indirizzo Via Bassagrande 124,
*  scala—,

. interno -—,

. piane Seminterrato, terra, primo e secondo,
*  comune Carrarg,

*  cdiegoria A/2,

¢ classe 4,

*  consistenza 10,5 vani,

*  superficie 203 mq liotale escluse aree scoperte 177mg),
*  vendita € 127436

Derivante da:

. VARIAZIONE del 097112015 Inserimento in visura dst dati di superficie

2. VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 100320772 prot. n. MS0024433 in atti dal 19032017
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (1,3084.1/2012)

3 VARIAZIONE del 23052011 prot. n. MSC066562 in atti dal 23052011 FUSIONE-
AMPLUAMENTO (n.24873.1/2011)

4 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08.11.2007 prot. n. MSOT30361 in afti dat 08.11.2007
YARIAZIONE DI CLASSAMENTO 10.5393.1/2007)

5 VARIAZIONE del 07.12.2006 prot. n. MSO082936 in atti dal 07.122006 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGL SPAZI INTERNIFFRAZIONAMENTO E FUSIONE n&191.1/2006)

6. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01.1020072 prot. n127882 in atti dal 01.102002
VARIAZIONE D TOPONOMASTICA (n.56146,1 12007)

7. VARIAZIONE del 22032001 prof. n. 27132, n27136, n27134 i in ot da! 22032001
CONVAUDA CLASSAMENTO PROPOSTO n, 1271172001, n1273.1/2001, n. 1272.1/2001)

8. UNITA" AFFERENT} EDIFICATE SU AREE D CORTE del 12032007 prot. n 230971 i ot daf
12032007 UNITA" AFFERENTI FDIFICATE SU AREE D CORTE (n.362.1/2001) .

7 VARIAZIONE de! 12032001 prof. n. 23073 n aiti dal 12032001 AMPLUAMENTO n.
1091.1/2007)

10, VARIAZIONE det 12032007 prot. n. 23078, n23084 in afti da! 12032001 YSFAMPLIAMIN
SOPRAELEVAZIONE {n.1092.1/2001, .1 093.1/2001 ‘

11, VARIAZIONE del 0101.1992 VARIAZIONE DEL QUADRC TARIEEARIO)

8554 @ 5832306 /
7 GARA Onas
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I Rapporto di sitma Esecurione Immobiliars - n. 87 /2618

12. VARIAZIONE del 310519971 in ati dat 03041996 FRZ-FUS-VS [n2439/1591)
Millesimi dj proprietty dj parti comupi: -—
Confini: il mappale 246 confing a sud con vie Bassagrande, a est con via Mickeli, o nord con la particella 689
e /11, ¢ ovest con i mappali 999 & 609, 1l subalternc 13 a plano seminferrato non ha confinant; a piano terra
il glardino di pertinenza confina a nord con stesso mappale subG e sub7, ¢ ovest con stessa particella sub9, o
sud con via Bassagrande, e a est con via Micheli e sub7; a piano primo e ol piano mansarda confina a nord
con sub.12. Queste apparfamento & distribuite interamente sopra il sub 3.

Quota e tipolegia del diritto
regime di separazione det bent, B
Eventucli compronristari:

Nessuno

Conformitar catgstale:
Sono statte tiscontrate le seguenti irregolarit:
Le irregalarita riscontrate sono:
& piane primo
1. Tapertura che collega zona notte e zona glorno & pitr ampic di quella disegnata nei grafic! catastali
2 nel bagno Il box doccia & redlizzato in muratura,
3. la dimensione dell'infisso del bagno & maggiore rispefto a quella rappresentata nei didgni depositati
A pigno mansarda
1. le scale indicate nella terrazza non sono in muratura ma & un elemento movibile,
2. le altezze inferne indicate sonc differenti rispstto o quelle rlevate.
A plang seminterrato
I non & stata indicata la tramezzatura che ha suddiviso ke canting in due distinti local.
Regolarizzabili mediante: Deposito di nuova planimetria catastale.
Descrizione delle opere da sanare:
Nei nuovi grafici dovranno essere corrette la seguenti irregolarifa:
a piane primo
I lapertura che collega zona notte & zona glormno & pib ampia di quella disegnata nei grafici catastals,
2 nelbagno il box deccia & redlizzato in murafura,
3. la dimensione delfinfisso del bagno & maggiore rispetfo o quelia rappresentata nei disegni depositati
A pieno mansarda '
1. le scale indicate nella terrazza non seno in muratura ma & un elemento movibile,
2. le dliezze interne indicate sonc different rispetto a quelle rilevete.
A piang seminterrate
L non & stata indicata la tramezzatura che ha suddiviso la cantina in due distinti locali
Deposite nuova planimetrid catastale; € 754,55

Oneri Totali: € 754,55 :
Note: Limporto di € 754,55 & comprensive di € 550,00 per oneraric fecnico abilitato, oneri di legge (5%
cassa previdenziale pit 22% di IVA) & € 50,00 4 spese catastall,

12 BENIINDIVIS! {art. 600 cpe)

Sl

Note: Il bene appartiene interamente ol—
2 DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):

5

Il contesto in cui & ubicato 1l fabbricato esecutato ta parte delia fascia retrocostiera del Comune di Carrara in
locality Marina di Carrara a cirea 800 mt dal mare. Via Bassagrande & una delle viability paralisle of fungomare
che penetrano nel quartiere residenziale o monte dellarteric principale, Via Felice Cavallot, che divide il nucleo
di Marina di Carrara in due partt: la porzione verso mare, dove si frovane le attivila commercial, di ristorazions,
legate al turismo e al porto; e quelic verso monti a vocazione prettamente residenziale. Gl edifici in prosstmita del

HaY 2
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I Repporv di stima Esecuzione immebiliare - . 87 /2018

bene esecutato sone al massmo a dueftre piani fuori terra Nelle vicinanze del fabbricato (el raggio di un
kilometro) trovano ubicazione molti servizi quali: piccoli supermercati, negozi di varic genere {abbigliaments,
calzaturifici, elefirodomestici, arredamento, gioielierie, pelletterie, et ristoronti, bar e attivitd commerciali legate
al turismo balneare, olfre o centre fieristico IMM Internazionale Marmi e Macchine} che ospita numerose
manifestazioni durante tutto I'anno. La zona & dotata di opere di urbanizzazione primario, Gl spazi d parcheggio
sono distribuiti lungo la viabilita che costeggia le singole proprietd immebiliart e la'maggior parte dei fabbricati &
dotata di spazi di parcheggio privati, Per quanto riguarda le opere di urbanizzazione secondaria la locality di
Marina di Carrara osplita, scuole per finfanzia, elementari, medie e, a circa un kilometro e mezzo dallimmobile
pignerato, sitrova il Liceo Linguistico e il Licse delle Scienze Umane, A Maring di Carrcra si frovano anche chisse,
tarmacle e it campe di atletica leggera. Da Marina di Carrara s pud arrivare faciimente nella aittar di Carragg eg
nelic localitt di Marine di Masse e o Marinella di Sarzana. A solo un'ora di tragitto & possibile” percorrera |
sentieri delle Alpi Apuane e visitare le famose cave di marmo di Carrara,

Coratteristiche zona: periferica residenziale.

Area urbanistica: residenziale o fraffico limtato con parcheggi sufficient:

Servizl presenti nella zona: La zona & provviste di servizi ¢ urbanizzazicne primaria e secondaric

Servizi offerti dalla zona: Scucle primarie di prima & secondo gradoe, scuola materna, piccoli supermercati e negozi
di alimentari, attivits commerciali di vario genere {abbigliamento, calzaturifici, eletrodomestic, arredamento,
gioiellerie, pelletterie, etc), locali di ristorazione o bar, centro fieristico MM (internazionale Marmi e Macchine) &
un campo di atfstica,

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale, furistica & portuale. :

Importanti centri limitrofi: il fabbricato & sifo in Marina di Carrara, ovvero la localite di affaccio af mare della cita
di Carrara, che confina o sud con Marina di Massa e o nord con Marinella di Sarzena,

Attraziani paesaggistiche: Marina di Carrara si estende, tra lo zona portuale e if confine con la Liguria, dispone di
un'‘ampia spiaggia scbbiosa aftrezzata con ombrelloni & cabine, che per la moggior parte dell estensione & gestitc
da stabilimenti balneari privat

Il tessuto urbano & infervallato da ampie pinete, tipiche delle ciftdy costiere della Versilia che s sviluppa a sud di
questa localite

Atfrazioni sforiche: Carrara ospita 'Accademia defle Belle Arti, i} Duomo di Sant'Andrea, la Cava museo di
Fanilscritt; o Massa Invece si troveno Castello Malosping, Palazzo Ducdle & Teatro Guglielmi raggiungibili in
pochi minuti di macching,

Principali collegamenti pubblict: A circa 300/600 mt si trovano le fermate dell'autobus per Massa, Sarzana,
Carrara e il Nuove Ospedale Apuanc.

STATO DI POSSESSO:

Oecuporto

Oppenibiliter ai terzi: NO

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41 Vincoli ed oneri giuridic! che resteranna a carico dell'acquirente:

417 Domande giudizicli o altre frascrizioni pregiudizievoli:

Messuna,

412 Convenzioni matrimeniali e provv. d assegnazione casg coniugale:

Messuna,

413 A#idi asservimento urbanistico:

Nessuna,

414 Altre limitazion duso:

i1 5585 832306 / 0585
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1 Rapporta di sima Esecuzione Immobilicre - n. 87 /2018

Nessuna.

42 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4271 lscrizioni:

Nessunc.

422  Pigncrament:

Pignoramento o favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SENA SPA cohiro

467313567,

Note: la SezD riporta: "Il pignoramenfo immobificre viene eseguito per un credifo di euro
31068965 oltre interessi = spese. Unicredit Spa elegge domiciio in CarraralMS), viale XX
Settembre 177/F2, presso {'avvocato Roberto Lazzin”

423 Alfre trascrizionr:

Nessuna.

424  Aggiornamento della documentazione ipocatastale in afti Aggiornamento defla documentazione
ipocatastale in att: :

Nessuna.

43  Msure Pendli

Nessuna,

. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

Spese di gestione condaminiale:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile; -

Spese condominiali scadute ed insolute alla data dell perizia: -—,

Millesimi di proprietér: —

Accessibilifts dellimmobile ai soggetti diversamente abili; NO - Uappartemento & o piana primo e la scala che
consente 'accesso ol uniter non & attrezzata con servo scala per i seggeth diversamente ahbill
Particolari vincoli efo dotazioni condominiaff: -

Atfestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: -—

Note Indice di prestazione energetic: --

Vincoli di prelazione dello Stato ex Dlgs 42/2004; —

Awvertenze ulteriorl: -~

. PRECEDENTI E ATTUAL PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:

proprietariofi ante ventennio of 01/10/1999

pELO1201820459 «

Pog. 26 72
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I Rapporin o sima Esecuzione Immobifiare - n. 87 /2018

e ———vr——— 3

dal 03/04/1999 ol 27/11/2015. In forza di denuncia di successione - Nota di rascrizione deli'accettazione tacita
o espressa dellereditar risultente dai registri immobiliari: St - & rogito di Nofalo Marvaso Marco, in data

271 2015, al nn. 75/ 466; trascritte g Massa Carrara, in data 23/12/2015, i nn. 10841/7944,

TitelarefProprietaria;

dal 27/11/2015 od oggi [attuale proprietario) In forza di atto di divisione - o rogita di Notaio Marvase Marco, in
data 27/11/2015, ai nn. 12149/4769: traseritto a Massa Carrara, in data 23/12/2015, ai nn. 10842/7945, i
Note: La SezD riporto: "Guadro'B’ gl immobili sono stafi assegnati, @ corpo e non a misura, nello stato di fafto e’
df diitfo in cuiattualmente si trovano, ben noto ed accettato dalia parte avente causa, cosi’ come si possiede e s
ha diritto di possedere dafla parte dante causa, con il gli annessi, diriti, obblighi, azioni, ragioni, perfinenze, #
aceassorl, servity atffve e passive se ed in quanto esistenti, nonché con la comproprictd pro quota degli spazi ed
enti di natura comune e condominiale quali determinati dofle leggi, dai tifoli di provenienza e dagl offi cotastali Le
porti condividenti hanno dichiarato e date afto che le opere relative o condutture delle verie vienze, scarichi e
quanfo aftro necsssario ai servizi, sia defle singole porzioni immobiliari che defle parti comuni def complesso
immobiliare di cui le unity in oggette sono perzione sono stafe reclizzate con criterio unitario per linfero
complesso e quindi ssistono le relotive servity affive o passive per destinazione del padre di famiglia, cosi come
vengono od esistenza, per la stessa causa, le difre servitd reciproche, affive e passive, di veduta, diretta efo
obliqua e di distunza dei reciproci confini, anche se inferiori @ quaile legali. Al riguardo i

in ordine dile aperture esistenti sulla proprietd lui assegnata a carico della proprieta a piano ferra assegnato ai
signor si obbligano a chivdere porzioimente Je dette aperfure & propria
cura e a spese dei condividendi, in porti uguali Ira loro, e nel termine di 10 {diecil mesi da oggi, ad eccezione
della apertura del bagno lafo moni che pofrd essere montenuta, venendo perfanto ad escludersi, per le aperture
da chivdersi, lo costituzione di qualsivoglia servitt, il tutto come de elaboraio che trovasi allegato of frascrivends
atto sotto la fettera M".

7. PRATICHE EDILIZIE:

*  Numero prafica: Autorizzazione n° 1 40A/85 B
*  Tipo pratica: Auterizzazione edilizia E
*  Perlaveri: Manutenzione straordinaria 5
a

*  Oggetio: Menutenzione strasrdingri 3
g

X Numero pratica: Concessiare edilizia n°3P/86 &
¥ Intestazione: a zo‘a‘
*  Tipo pretica: Ampliamaento 2
2]

¥ Per lavori: Ampliamento residenza i
¥ Oggetto: Ampliamentc 5
¥  Fresentazione in data 12/11/1985 o
)

g

v Numero pratica: Autorizzazione 278A/00 <
v Intestazione Dq-.'
v Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivits o
v Presentazions In dara 1/05/2000 ;
2

> Numero pratica: DIA n°193/00 <
1]

> Intestazicne: : 5
> Tipo pratice: Denuncia di Inizio Attivite : ’ : ¥ g
> Presentazione in fota 02/06/2000 ol n. di prot. 4104 i
£

. &

¢ Numero pratice: Autorizzazione n°16/04 =
Z

s
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1 Roppero di siima Esecuzione Immobiore - n. 87 / 2018

¢ Presentazione in data 05/07/2004 ]
Note: Questa protica & indicata tra i titoli abilitativi del fabbricato nella SCIA n'176/2016 mc#lq‘CTU non ha
frovato riterimenti net regisiri delle pratiche edilizie dsl Comune di Carrora e quindi non ha visionéio la relativa
documentazione.

*  Numero prafica: DIA w7 12/07

*  Intestazion

*  Tipo pratica: Denuncia di Inizio Aftivirg :

*  Per lavork: Manutenzione straordinaria d edificia od uso abitazione #
»  Oggetto: Monutenzione straordinaria

*  Presentazicne in data 23/11/2007 ol n. df prot. 5379414257

* Rilascio in data G9/12/2010 al n. di prot. 59388 #fine lavori parziale}

*  Numerc pratica: SCIA n°176/2016

*  Intestazione

*  Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivitg - SCIA '

*  Per laveri: Modifica aperture esferne e recinzione interna alla propriek‘}-
*  FPresenfazicne in data 14/12/2016 af n. di prot. 89933/1772

*  Rilascio in data 13/0%9/2017 ol n. di prot. 56765 (fine lavori)

Numero pratica: Licenza Edifizia n° 19 1/65 N [ 2
Intestazione!

Tipo pratica; Amplicmento :

Per laveri: Amcliamento di fabbricato
Oggstto: Amplicmento
Presentazione in deta 17/11/1965 ai n. di prot. 29250

Rilascio in data 06/12/1965 ol n. di prot. 77 .

Note: Allinterno del foscicolo dei documenti relativi dlla prafica & presente il certificalo del soprallucge esequite
dal tecnico del Comune ot Carrara che garantisce la conformits del fabbricato ol progefto depositato,

R L L I 1

v  Numero pratica: Licenza Edilizia n°9/58
v intestazione: i
v Tipo pratica: Licenza Edilizia
v Perlavort: Costruzione di fabbricato ad uso civile abitazione
v Oggetto: nuova costruzione
v Rilascio in data 28/C1/1958 of n. di prot. 145
7.1 Conformites edifizia: - pe

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: )

Lo storia edilizia & urbanistica del fabbricato inizia nel 1958 con il rilascio della Licenza Edilizia n9/1958 che
prevedeva la realizzazione di una prima porzione di fabbricato emplicto nel 1965 grazie clla LE 07191465, 5i
sono poi susseguite diverse pratiche edilizie con le quali sono state eseguite, manutenzioni esierne ed inferne di
vario fipo, rifacimento delle coperture, variazioni dei prospetti e delle aperture, nuove distribuzioni interne e
frazionamenti. Lo documentazione ritirata e visidhata ha evidenziato una serie di discrepanze tra quanta rilevato
durante il primo soprafiuage e quanto invece rappresentato nei grafici. Confrontendo infatti il risultato delle misure
eseguite dalla CTU e i disegn’ presentati con [ultimo atto sdilizio, SCIA n176/2016, le irregolarita riscontrate
sono:; oo

1. diverse dimensiont dei locali inferni sono differenti e superano la tolleranza del 2% concessc per legge,

2. dleont infissi hanno larghezza e alfezza differente da quella indicata nei grafici, in particolare una delte
finestre del soggiorno doveva essere una porta finestra con la quale si poteva accedere gl terrazzo
reclizzato con lintervento dichiarato alle DIA 712/2007. Quasta pratica non ha viste la realizzazione di
tutfe le opere previste da progetto, ma nella relazione tecmicq dlegata clla Fine Laver
Parzicle/Certificato di Conformita, nell'elenco dei lavorl non eseguiti non figura la modifica di queste
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I Ropperto di siima fsecuzione Immobilicre - . 87 /2018

aperfura,
3. & stata erroneamente disegnata una seconda finestra nella camera matrimeniale che perd non esiste sul
posfo e che non & stata disegnata neppure nei prospetii delia stessa DIA,

4. {apertura che collega zona notfe e zona giorno & maggiore rispetio a quella disegnata nei grafici,

S il box doccia & redlizzeto in muratura,

6. ldlterza interna rlevata & di 263 mi coniro | 270 m dichiarati Tale ditezza & inferiore ai minimi di
legge previsti per 1 locali residenzidli abitgbili di categoria A

7. le dtezze interne dichiarate nel piano mansarda sono differenti da quefle misurate,

8. il piano seminterrato non & rappresentato nella pratica del 2016, ['ulima pratica, in ordine di'tempo, in

cul viene riporfato graficamente & o DIA 193/2000 ed oltre a riportare misure differenti da quelle
rilevate, ha due ingresst, di cui uno molto pib ampic e posti sulla stessa parete, non disposti come queli
attuali Non ¢ stata rappresentata in nessuna prafica edilizia la framezzatura che ha suddiviso in due
locali differenti if seminterrato.
9. ll vano scala che conduce olla mansarda & redlizzato diversamente do come disegnato nella pratica P.C.
3P/8 in cui il collegamento veniya reclizzato grazie ad una scala a chioeciolo,
Dal confronte con le pratiche presentate in precedenza {2007, 2000, 1986, 1985, 1965 & 1958) emerge che
fimpianto della casa & rimasto lo stesso dal momento in cui & stato approvato e realizzate ['ampliamento nel 1965,
Lo medifica sostanziale & stata quella delia sostituzione delle due coperture relative ai due volimi che costituiscong
il fabbricato nel suo insieme. Non sono quindi stafi riscontrati abusi velumetricl e planimetrici, anche le partizioni
inferne rispeftanc in gran parte la distribuzione redlizzata pit trente annl &, £ opinione della scrivente che molte
delle differenze riscontrate siano cttribuibili ad errori grafici che si sano accumulati nelle varie pratiche edilizie, &
infatt sfato probabilmente uilizzato un disegno con delle imprecisioni quale rappresentazione della situazione di
parfenza e di seguito gli errari non seno skali corretti ma si sono sommati alle inesatterze che sono state introdotte
nelle pratiche successive. :
La modifica do porta finestra a finestra dellapertura in soggiorno, comperta modifiche of prospetto, sard quindi
necessario presentare ung pratica di accertamento di conformité in sanaforia che comporta una sanzione
amministrafiva ci € 100000 Questo tipo di intervento si configura come ristrutturazione edilizia quindi &
necessario il pagamento del Coste di Costruzione che, secondo Je modalifa di caleolo previste dal Comune di
Carrarg, & di circa € 49782 La stessa pratica potrd inclire essere utilizzata per correggere gl errori grofici e
per sanare i lavori eseguitt a pianc seminterrafo. In questo caso dovrd essere corrisposto anche una quota relotiva
al Coste di Costruzione caleolata, come in precedenza, in funzions delic superficie di questl ambiert! & pari a
circa € 36975, Inoltre dowrg essere presentata una pratica al Genio Civile per regolarizzare la modifica della
scala che dg slemento.a chiocciola & stata realizzata con una struttura che ha richiesto if taglio di una porzione di
solao. La pratica sarér una senatoria per intervento locale. Si fa Midlire presente. che lo_correzione degli error

grafici potra comporfare _anche un'eventusle ricostruzione _filologica che retfichi tutti | titoli oresertat

precedentemente ol 2016 Ouests eventuality_non & un obbligo poiché non essendesi_riscontrati abusi
planovalumetrici non & prevista aleung sanzione da parte del Comune di Carrara ma & una casistica di difficlle
stima relativemente all'onorario del tecnico che gvenfualmente sard incaricato di svolgere questo lavore. S precisa
che nen & stafo trovato aleun #tolo abilitative che fegitiimi le modifiche dellattuale distribuzione interna, Questa
perd pofrd essere sanafa con la pratica di accertamento di conformity necessaria per la regolarizzazione delle
difformites sopra descritte,

Regolarizzabili mediante: Presertazione di accertamento di conformitdt in sanatoria,

Descrizione delle opere da sanare: L= opere da sanare sono:

1. diverse dimensiont dei locali infernt sono differenti e supsrano fa telleronza del 2% concessa per fegge,

2. dleuni infissi hanno larghezza e altezza differente da quella indicata nei grafici, In particolare una delle
finestre del scggiorno doveva essere una porta finestra con la quale si poteva accedere al terrazzo
intervento realizzato grazie alla DIA 712/2007. Questa pratica non ha visto la redlizzazione di futte le
opere previste da progetfo, ma nella relazione tecnica aliegata alla Fine Laveri Parziale/Cartificato di
Conformita, nell'elenco dei lavori non eseguiti non figura la modifica di queste apertura.

3. & stata erronecmente disegnaia una seconda finestra nelic camera mafrimoniale che perd non esiste suf
posto & che non & stata disegnata neppure nel prospeft della stessa DIA,

4. Tapertura che collega zona notte e zona giorno & maggiore rispefto o quella disegnata nei grafici,

3. il box doccic & realizzato in muratura,

6. lalezza interna rilevata & di 263 mt contro | 2,70 m dichiarati. Tale altezze & inferiore ai minimi di legge
previst per 1 locali residenziali abitchili di categoria A Polray essere richiesta anche valutazione di
deroga da parte dellUfficiale Sanitaria,

7. le dltezze inferne dichiarate nel piano mansarda sono differenti da quelle misurate,

& il piano seminterrato non & rappresenfato nella pratica del 2016, [ullima prafica, in ordine di tempo, in

3 i G585 8323046 / 0585 B30T e .
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1. Ropporo di siima Esecuzione Immabiliare - n. 87 / 2018
cut viene riporfato graficamente & la DIA 193/2000 ed olire a riportare misure differanti da quelle
rilevate, ha due ingressi, di cui uno molto piv ampio & past sulla stessa parete, non disposti come quell
attual. Non & stata rappresentata in nessuna pratica edilizia la fremezzatura che ha suddiviso In due
locali differentt il seminterrato.

9.l vano scala che conduce alla mansarde & redlizzata diversamente da come disegnate nella pratica PC.
3P/86 in cui Il collegamento veniva redlizzato grazie ad une scala a chiocciola,

Sanzjone emministrativa Comune di Carrara: € 100000

Casto di Costruzigne (per apertura piane primok: € 497 872

Coste di Costruzione [seminterratol € 36975

Onarario tecnico abilitato: € 200000

Onorario tecnico per praticg strufturale: € 3000.00

Diritti di segreteria Comune di Carrara: € 80,00

Bolli e diritti di seareteric per Genio Civile: € 11400

Cneri Totol: € 7061,57

Note: Si precisa che lammoniare delle sanzioni & da considerarsi puramente indicativo poiché potranno essere
calcelate solo dlla presentezions defle nacessarie pratiche edilizie, dipendonc incltre da diversi fator che
pafranno mutare rispetto a quelli attuclmente i vigore. Anche il presunto onorario del tecnicl che verranno
incaricati della presentazione della documentazione presso Comune e Genic Civile potrebbe variare o
discrerione dei professionisia scelto.

7.2 Conformitd urbenistica:

Carrara (MS) CAP: 54033 frazione: Marina di Carrara, Via Bossagrande n°24

Strumenio urbanistico!Regolamento urbanistico e Variante al Piane Strutturale
Approvate:

In forza dello delbera; Il vigente Regolamento Urbanistico del terrifario del Comune di Carrara & stafo
redafte o seguite di variante generale cpprovata con deliberg di Consiglic
Comunale n* 69 del 05/08/2005 (Adozione Delibera n* 64 del 06/08/C4) e

successive modifiche puntuali

Zana omegensa: Per effetto della Variante af Piano Strutfurdle, approvata con Delib. CC N'28
del 16032012 Pubbl BURT 722 def 30052012 Sistema defla planura

costiera, Aree di recente formazione e passaggi d'sccellenza

Per effetto del Regolamento Urbanistico, approvato con Del CC N'64 de
0BO498 e successive modificaziont: in parte RZ Edifici eterogensi costrutti con
criteri regolari efo pianificatt, in parte Sottozona H3-Verde private.

Norme tecniche di atfuazione: * I Sistema della picnura costiera UTOE n°3 Marina-Allegaio A &
‘ regolate allari8 delle NTA,

* e Aree urbane di recente formazione sono regolate dalfart? comma
2 letterae,

* 1 Paesagg deccellenza sono regolati dall'art? comme 2 lettera g

*  RZedifici eterogenel costruiti con criter] regolari efo pianificati sono
regolati dalfart. 10 delle NTA del RU ("sono ammessi: ia manutenzione
ordincrie; la manutenzione stracrdinaria; Ja ristrutfurazione edjlizia r]
ad esclusione def rifacimento della coperfura con tipologia diversa
da quelia preesistente, la demolizione e fedele ricostruzione rd
mantenendo la stessa sagoma. Per la sede distrefiucle di Carrara
centro ublcata in Piazza Sacco e Vanzett di cui all"Accorde di
Programma per la redlizzazione del Nuovo Fresidio Ospeddliero
delle Apuane di modifica dell Accordo di Programma approvato con
Decreto 18 novembre 2005 n210 del Presidente della Giunta
regionale” approvate con decrete 27 maggio 2013, n 93 daf

L G585 832304 / 0585 33577
S SARAGRARCHTEIT L SAZA AT g [
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1. Rapporlo di stimg Esecuzione Immobiliore - n, 87 / 2018

Presidente della Giunta Regionale sono ammessi inferventi fine alla
ristrutfurazione edilizia di cui all art79 delia IR 1/05 e desfinazioni
duso previste per il per 'UTOF di appartenenza’)

*  lasottozona H3-Verde priveto & regolata dallart. 1 5delle NTA deliRU
{*- rientrano in tale soffozona le aree @ verde privato ulifizzate a
giardino off interno del perimetro del centro edificato. Sono ammess |
seguent! inferventi:

- la sistemazione o giardino secondo quanfo indicato of successivo
arficolo 16;

- tali aree non possono essere frazionate e asservite ad aliri immobili
ai fini dello sfruttamento degl indici of edificabilita”)

Immobite sottoposto a vincolo dif S
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano | NO
la commerciabifita?

Nella vendita dovranno essere | NO

| previste paftuizioni particolari?

Note sulla conformite:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
La storia edilizia e urbaristica def fobbricaio inizia nel 1958 con i rilascio della Licenzo Edilizia n°9/1958 che
prevedeva la redlizzazione di una prima porzicne di fabbricatc ampliato nel 1965 grazie alla LE n"191/65. S
sono poi susseguite diverse pratiche edilizie con le quall sono state eseguite, manutenzionl esferne ed interne di
vario tipo, rifacimento delle coperture, vartazioni dai prospetti e delle aperture, nuove distribuzioni interne e
frazionamenti. Lo documentazione ritirata & visionata ha evidenziate una serie di discrepanze tra quanfo rilevato
durante il primo sopralluogo e quante invece rappresentato nei grafici. Confrontands infati il Fistliato delfe misure
eseguite calla CTU e i disegni presentaii con I"ultimo atto edilizio, SCIA n'176/2016, le irregolarita riscontrate
sono:

1 diverse dimensioni dei locali interni sono differanti superano la tolleranza del 2% concessa per legge,

2. aleuni infissi henno farghezza e aliezza differente da quella indicata nei grafici, in particolare una delie
finestre del soggiorno doveva essere una porta finestra con lu qualé si poteva accedere al terrazzo
realizzato con {'infervento dichiarato alla DIA 712/2007. Questa pratica non ha visio la redlizzozione
di tutte le cpere previste da progetto, ma nefla relazione tecnica dllegate alla Fine laver
Parziale/Certificato i Conformita, nellelenco dei laveri non eseguiti non figura la modifica di quesia
apertura.

3. & siata erroneamente disegrato una seconda finestra nella camera matrimoniale che perd non esiste sul
posto e che non & stata disegnata neppure nei prospett della stessa DIA,

4. lapertura che collega zona notte & zong giorno & maggiore rispetto o quella disegnata nei grafic,

5. il box doccia & redlizzato in muratura,

0. laltezzainterna rilevata & di 263 m? contro | 2,70 m dichiarafi. Tole altezza & inferiore ai minimi di legge

previsti per 1 locali residenziali abitabilt di categoria A

le cltezze interne dichiorate ne! piano mansarde sone differenti da quelle misurate,

it piano seminferrato non & rappresentato nella pratica del 2016, I"ultima pratica, in ordine di tempo, In
cul viene riportato graficamente & la DIA 193/2000 ed olre o riportare misure differenti da quelle
riievate, ha due ingressi, di cui une molia pil ampic e posti sulla stessa parete, non dispesti come quelli
attuali. Nor & state roppresentata in nessuna prafica edilizia la tramezzatura che ha suddiviso in due
localr differenti il seminterrato. _

9. M vano scala che conduce alla mansarda & relizzato diversamente da come disegnato nella pratica P.C.
3PBG in cui it collegemento veniva realizzato grazie ad una scala o chiocciola,

Dal confronto con le pratiche presentate in precedenza {2007, 2000, 1986, 1685, 1965 & 1958) emerge che
limpianto della casa & rimaste lo stesso dal memento in cul & stato approvato e realizzato lompliamento nel 1965
La modifica sostanzidle & stata quella della sostituzione delle cue coperture relative ai due volumi che costituiscono
il fabbricate nel sue nsieme. Non sono quindi statt riscontrati abusi volumetrici e planimetrici, anche le partizioni

. 415 54100 sassa o . 0585 33977
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1. Roppero di simo Esecuzione Immobiliare - n. 87 /2018

inferne rispettanc in gran parte lo distribuzione redlizzata pib frenta anni fa. £ opinione della scrivents che maolte
delle differenze riscontrate sicno atribuibili ad errori grafici che si sono accumulati nelle varie pratiche edilizie, &
infatti stato probabilmente utilizzato un disegno con delle imprecisioni quale rappresentazione della situazione di
partenza e di seguito gl errori non sono stati correfti ma si sono sommati alle inesaltezze che sono state infrodofte
nefle pratiche successive.

la modifica da poria finestra a finestra dell'apertura in soggiorno, comporta modifiche ol prospetto, sard quindi
necessario presentare una pratica di accertamento di conformita in sanctoric che comporta una sanzione
amministrativa di € 100000, Questo tipo d: infervento si configura come ristruturazione edilizic quindi &
necessario | pagamento del Costo di Costruzione che, secondo le modalita di calcolo previsie dal Comune di
Carrare, & di circa € 497,82 Lo stessq pratica potrd inoltre essere utlizzata per correggere ¢l errori grafici &
per sanare i lavori eseguiti a piano seminterrato, in questo caso dovrd essere corrisposto dnche una quota relativa
al Costo di Costruzione calcolata, come in precedenza, in funzione della superficie di questi ambienti e pari @
circa € 36975 Inaltre dowrdy essere presentata una pratica al Genio Civile per regolarizzare la modifica defla
scala che da elemento o chiceciola & stata reclizzata con una struttura che ha richiesto i taghio di una porzione di
selaio. La pratfica saré una sanatoria per intervento locale. Si fo inoltre presente che la correzione dadl errort
graficl_pofrd comporiare anche un'sventuale ricostruzione filoiogica che rettifichi tuth i fiftoli sresentati
precedentemente o 2016 Cuesta_eventualitd non e_un_obbligo poiché non essendosi. riscontrati abusi
planovolumelrici non & previstq cleuna sanziene du parte del Comune di Carrara ma & una casistica i difficile
stimo relgtivamente all'onoraric del tecnico che eventualmente saré incaricato di svolaere quesio lavorg, Si
precisa che non & stato trovalo alcun titalo abilitafive che legittimi le modifiche deffattuale distribuzione inferna.
Quesia perd potrar essere sanata con prafica di accertamento di conformitar necessaria per la regolarizzazione
delle difformita sopra descrifte,

Regolarizzabil mediante: Presentazione o accerlamento di conformitd in sanatoria,

Descrizione delle opere da sanare:

Le opere da sanare sone:

1. diverse dimensioni dei locall interni sono differenti e superano la tolleranza de! 7% concessa per legge,

2. aleuni infissi hanno larghezza e alterza differente da quella indicata nel grafici, in particolare una delle
finesire del soggiorno daveva essere una porta finestra con la quale si poteva accedere of terrazzo
infervento realizzato grazie alla DIA 712/2007. Questa prafica non ha visto la reclizzazione di tutte le
opere previste da progetto, ma nella relazione tecnica allegata alia Fine Lavori Parzicle/Certificato di
Conformita, nellelenco def lavori non eseguiti non figura la modifica di questa aperfura,

3. & stata erronsamente disegnata una seconda finestra nella camera matrimoniale che perd hen esiste sul
posfo e che non & stata disegnata neppure nei prospetli della stessa DIA,

4 Naperiura che collega zona nofte & zona giorno & meggiore rispette o quella disegnata nei grafici,

S il box doccia & redlizzate in muratura,

& laltezza inferno rilevata & di 263 mt contro i 2,70 m dichiarati, Tale altezza & inferiore af minimi di legge
previsti per 1 locali residenziali abitabili o categoria A Potral essere richiesta anche valutazions di
deroga da parte dellUfficiale Sanitario,

7. le dltezze inferne dichiarate nal piano mansarde sono differenti da quelle misurate, ,

8 i piono seminterrate non & rappreseniata nella prafica de! 2016, |'uitima pratica, in ordine di tempo, in

cui viene ripartato graficamente & la DIA 193/2000 ed oftre a riportare misure different da quelle
rilevate, ha due ingressi, di cul uno molto PIb ampio e postt sulla stessa parete, non disposti come quelli
attucli. Non & stata rappresentata in nessuna pratica edilizia la tramezzatura che ha suddiviso in due
locali differenti il seminterrato.
.l vano scala che conduce alla mansarda & reclizzato diversamente da come disegnate nella pratica PC,

3P/86 in cui il collegamento veniva realizzato grazie ad una scala a chiacciolg.

Sanzione amministrativa Comune di Carrarg: € 100000

Costo di Costruzione {per apertura piano orimo): € 45782

Costo di Costruzione (seminterralo) € 36675

Cnorario fecnice abilitate; € 200000

Onorario fecnico per pratica sirufturale: € 300000

Diritti df segreteria Comune di Carrara: © 80,00

Bolii e diritti di seqreteria per Genio Civile: £11400

Spese di sanatoria presunte: € 7.061 Y

Note generali sulla conformita: | Certificato di Destinazione Urbanistica riporta i seguenti vincoli
*  Vincolo paesaggistico art 126 D.lgs n"42/2004 lex L1497/39. DCRT n"37/2015- Integrazione del PIT.
£y i5 Q0 423 D585 832306 / 0585 833077
: N Uoe ey Q1201840450

5541

Pog 32di 72
: Yar 30

Edicom Finonga sl

.
v
=

Q
n
o
o3
o
2
o
<

[&)
-}
<t
=T

]

D
S
(]
M~
0
[=3
=
ol
I~
w

|5
[\)
i
.
L5
[
o«
<
Q
g
=4
<
o
W
3
i
a
<
o
2
[T
<
©
]

=]

1]

w
£
i
<«
i
<
7
2
g
=

©
[
2

®

£
E




! Rappodo di stimn Esecurione fmmebiliare - n. 87 / 2018

con valenza di Piano Paesaggistico, Art. 14 della Disciplina di Piane e Sezione 4 Beni Paesaggistici,

*  Piano di Gestione del RischioAlluvioni: Area P1 - Pericolositys da clfuviene fluviale bassa - Delbere
n"231/2015 e 235/2016 del Comitato Istituzionale Integrato - Appennine seftentrianale

*  Piano o Gestione del Rischio Allyvion: Areq R - Rischio da alluvione fluviale medie - Delibere
n"231/2015 e 235/2016 del Comitato Istituzionale Integrato - Appennino seftentrionale

Note: Si precisa che [ammontare delle sanzioni & da considerarsi puramente indicafivo poiché petranno essere
calcolate solo alla presentazione delle necessarie pratiche edilizie & dipendono da divers! fattori che potranno
mutare da quelli attuclmente in vigore. Anche il presunio onorario dei fecnici che verrannc incaricati dallg
presentazione delia documentazions pressoe Comune e Genio Civile potrebbe varlare a discrezione del
professionista scelto,

cpartamenfo fa parte di un fabbricato trifamiliare indipendente in cui
til fabbricato & pervenuto

IMUGESRY WHURRTEE OO via fWichieT Do
aftualmente risiedone i fre proprietert
per successlone dalle madr
1. picno seminterrato iden¢ificato ol sub, 13
2 piano terra, in cui & distribuito inferamente il sub, 9 o parzialmente il sub. 12 Il sub. 7, catastalmente rappresentate o
piano terra, & un lastrico solare esterno, al di sotto del quale si frovane | locali seminterrati
3. pianc primo, suddiviso tro i subalierni 12 & 13
4. plano mansardato anch'esso frazionato +ra sub, 12 e 13
Ffobbricaii in prossimitt dei benl pignoraif sono prevalentemente edifici o due, massimo fre, piani fuori terra g
destinazione residenzigle. Lungo la paraflela verso mare ¢ vie Bassagrande ivia de: Mille} sone state realizzate
diverse palazzine che raggiungeno al massimo 5 piant. Il traffico veicolare di questa zona & |imitato principalmente o
coloro che vivone nel quartiers, La zong fa parte della foscia retrocostiera di Marine di Carrara ed & posta a circa
800 mt dal lungomare su cui si affaccianc gli stabilimenti balneari della focality e le relative attivitd commerciali
Nell'ulima pratica edilizia trovata pressa [Utficio Urbanistica del Comune di Carrara datata 2016 (53CIA 017612016
infestata sono riportati | tioli edilizi che legitimano urbanisticamente il fabbricato cvvere:.

* CEN3del 12711985 [per amplicmento residenza o intestata a

*  Autorizzazione Edilizia n*278A/00 del 10052000

*  Autorizzazione Edilizic n°16/04 del 05072004 {non frovata perd nellelenco delle pratiche edilizis nei

registri del Comune di Carrara]

* SCIA R"193/00 del 020620001

* DIANT12/07 del 23.11200
La relazione tecnica allegala gila pratica DIA del 2007 riporta le seguenti caratteristiche dellimmabile:
Tedificio oggetto di intervento & costituito da due piani fuor! terra per una superficie coperta complessiva di 220 mq
per un'altezza sottogronda di 6,80/7 50 mi. ‘
Lo siruttura portante & costituita in parte da muratura in doppio UNI di buona fattura dello spessore di 30 cm per if
piano terra e per i piani superiori,
! solai def primo e seconds orizzonfamento sono in laterocemento con pignatte di riempimento e soletta di ricartizione
di 4 emdics.
I balcon esistenti sonc cls armato con parapeti in accigio zincato a caldo.
Le finiture esterne sono costituite da infonaco civile di malta bastarde con pitfura fraspirante di colore chiarc.
Con questa prafica edilizia venivg garanfito, anche allappartamento di proprietd del €550
carrabile da via Bassagrande. In precedenza infati questa unitd era dotata solo o accesso pedonale da via Michell
Laccesso carrabile perd non & mai stato reclizzato & attualmente & utilizzato come piccolo orfo,
Lappartamento & composto o pldno prima de: ‘

*  ingresso/soggiorno,

*  due camere da lefto, di cui una matrimonigle

*  unbagno bagni,

dificio si sviluppa su quatiro fivelli

.

*  cucina abitablle con zona pranzo,
*  disimpagno con vano seala per accesso a piane mansarda,
*  piccolo rigostiglio, ricavato rel sotto scala e accessibile dal locale cucina.
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i Rapporo di sHima Esecuzione immicbilire - n. 87 / 2016

A piono mensarda sono stall ricavati:

*  unampio locale atirezzato come soggiorna,
*  due ambienh arredati come camere da lefto,
*  unbagno
*  undisimpegno.
l bene & corredato anche da due vani ssminterrafi attualments inutilizzatt poiche a causa di mal funzionamento delle
pempe di ospirazione dellacqua sono stati in parte dllagatic une & stafo uilizzate come canting, l'dltro era
originariamente arredate come cucina/taverng ma & sfato pol frasformats in canting,
L'unitts ha anche un'area esterna di pertinenza utilizzota come giardino.
Le superfici det locali sone:
pianc primo
*  sogglornofingresso di netit circa 34,32 mq
*  cucina pranzo di nethi circa 16,49 mq
*  camera matrimeniale di netti cirea 14,67 mag
*  camera 2 di nefti circa 14,50 mg
* bagno dinetti cirea 6,52 mg
*  rispostiglio di netii circa 2,34 mg
mansarda
*  sala giochi di net circq 4435 mg
* locale 1 dinetti ciréq 13,27 mg
* locale 2 dinetti circo 13,34 mg
* bagno 2 di netti circa 5,85 mq
*  disimpegno di netti circa 6,10 ma.

Quotao e tipologla del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di cirea mg 653,15

E posto al piane: Seminterrato, primo e mansarda . s

Ledificio & stafo costruito nel: Ig prima pratfica edilizia recuperata presso il Comune, g Carrara & del 1958 e
successivo ampliomento del 1965, Verificando le orfofolo storiche disponibifi naf sito delid tegione Toscana & possibile
affermare che il fabbricato & antecedente of 1978 poiché compare nella foto di quelfanno; il precedente documento
fotografico del 1954 (relativamente al 39@3, ‘©5 e '68 non ¢l sono Riese fotografiche) non & presente ofcun immobile
sul lotto ctualmente identificato calastalmente al n°246 fg 96, i

Ledificio & stato ristrutturate pel: L'ultimd pratica edilizia & una SCIA dél 2016 che perd non prevedeva particolari
laveri di manutenzione ma rigucrdava la modifica di due finestre a piano terra, ki realizzazicne della recinzione di
separazione deila pertinenza esterna fra sub 13 & O

Lunits immobifiare & identificata con il numero: n"24; ha un'altezza utile interna di cirea m 2,63 a piano primo,
un‘alfezza media di 1,80 m in mansarda (Hoo = 275 m, Han = 1,16 m verso Massa e 1,50 verso La Spezia)

Lintero fabbricato & compasto da n. quatiro piani complessivi di cui fuori ferra n. due e uno mansardato & o cui
interrati n uno

Stato di manutenzions aenerale: buono

Careattteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Cancallo tipelogic: anta singola @ battente
matericle: ferro
apertura: manuale
condizioni: buone

infissi esterni tipclogio: anfa a battente
materiale: legno
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I, Rapporto di stima Esecuzicne Immobiiiare - n. 87 /2018

protezione: persiane
materiale profezione: legno
condizioni: buone

Infissi interni tinologia: a battente
materiale: Legno con pannello opaco
condizioni: buone

Manto di copertura matericle: tegole in cotto
condizioni: buone

Pavim. Inferna matericle: piastrelle in gres
condizioni: buane
Note: Riferito limitatamente a: locals cucing, bagni

Pavim, Interng materiale: parquet
condizioni: bucne
Note: Riferito limitatamente a: zona notte.

Pavim, Interng matericle: granito
condizieni: buone
Note: Riferitc imifatamente o soggiorne, ingressc e disimpegno.

Portone di ingressa tipologic: anta singola a baftente
materiale: blindata
condizioni: buone

Impianti:
Condizionamento tipclogia: autonomo
alimentozicne: elefirico
diffusori; splt
condizioni: buane
Note: Riferito limitatamente a: solo nelle comere da letto
Elettrico finologia: softofracela
condizioni: buone
Termico tipologia: autonomo

alimentazione: metano
ditfusert: termosifoni in alluminio
condizieni: buone

Impianti {conformita e certificazions)

Impianto eleftrica:

Esiste impianto elethrico S

Riscaldamento:

Esiste impianio di riscoldomento S

Tipclogia di impiante Generatore & uno caldaia o metans con terminali in olluminio
Stato impianto Funzionante
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. Ropporio di sima Esecuzione Immeobifiore - n. 87 / 2018

Potenza nominales — W

Epoca e

di realizzazione/adeguamento

Condizienamento e climatizzazione:

Esiste impianto di Sl
condizionamento o

climatizzazione

Note Gli split sons solo nelle camere da lette,

Soggiornofingresso S;zj;:::tji 41,47 1,00 41,47
Cucina/ranzo ng\ff;:::rj* 1998 100 1908
Comerg 1 sup J.orda di 18,33 100 1833
matrimoniale pavimenio :

Camera 2 W e d 18,59 0 | 15
Bagno g jion:::fj' 804 100 804

Diimpsgno 1| WP oraa d 236 100 236 5

Ripostialo i \fl‘;:::?j' 307 100 307 e

Sala giochi sgg\ffr;j:fj' 5127 050 25,64 g

Locle 1 ng\f’f;::fj‘ 16,66 050 833 g

#*

local sup lorda di r;a%

ocale 2 pavimento 18.40 G50 . Q.20 o

. o

R sup lorda di g

agnec 2 pavimento 662 0,50 331 <

o

o

i 6]

Disimpegno sup lorda 785 0,50 393 p

pavimenio <

=2

" i

Terrowza 1 S:Z\ﬁ:::fj' 487 035 170 p

Terrazza 2 wp loraa d 1235 025 300 g

pavimento ';‘t‘

z

=

& ITESSA Sara A S4 @ TF g

(231089050 @ & 7 Shaw PR =
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1. Reppero di sime Esecurione Immobiiicre - n. 87 /2018

Terrazza 3 S:Ej;:::fji 1076 0,35 377

Giardino Sggjf’n:::tji 36127 0.10 36,13

Scanfinato ol j:’r;::?jﬁ 5126 020 1025
653,15 21718

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d*uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Ydlori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: ?

Zona: Marina di Carrare

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologic: Abitazicnt civil;

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativa: Normoie

Valore di mercato min (E/mq): 1750
Valore di mercato max (E/mg} 2500

8. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

82 Fonti di informazione:

+ Catasto di Massa Carrarg;

*  Conservatoria det Registri fmmobiliar di Massa Carrarg;

*  Uffici del registro di Massa Carrarg;

*  Ufficio tecnico di Carrara;

* Agenzie immobifiari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del Mercato mmobiliare
dellAgenzia delle Entrate {Valort Oml) -

*  Porametri medi di zona per destinazione principale E€/mql I} valore di mercato per edific
appartensnti ol seftore residenziale in uno state conservativo normale vanno da un minima 1750

€/mq di ad un massimo di 2500 S/mg;
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fapperta di siima Esecuzione Immobificre - n, 87 / 2018

Appartamento Fg96 Part 246 sub.13. Abltazione di tipo civile {A2]

Soggiornoféngresso h 4] ,217 | € 220000 £5123400
Cucina/pranzo 19,98 £ 220000 € 4395600
Cemera 1 matrimoniale 18,33 € 220000 € 4032600
Camera 2 18,59 € 220000 € 40898,00
Bagno 8.04 € 220000 £ 17688,00
Disimpegne 1 2,36 € 220000 £€5192,00
Ripostiglic 307 € 220000 £675400
Scla giochi 25,64 €220000 € 5640800
Locale 1 8,33 € 220000 € 1832600
Locale 2 3,20 € 220000 CE€2024000
Bagne 2 331 € 220000 €728200
Disimpegno 3.93 € 220000 € 8645600
Terrazza | 170 € 220000 € 374000 B
Terrazza 2 309 €220000 € 679800 :
Terrazza 3 377 € 220000 €829400 8
Giardino 36,13 €220000 €79.486,00 g
Scantinato 1025 € 220000 € 2255000 g
£
Stimg sintefica a vista dellintero carpa € 43436000 %
Stime sintetica comparativa parametrica de! careo €47781800 2
<
Stima finanziaria (per capitalizzaziane del reddital del corpo € 52206525 &
o
Valore Corpo € 47808108 o
Valore complessiva intero € 47808108 ;:?;
Vatore complessivo diritto e quota € 47808108 8
=
5
2
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5833977 + S
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I Rapporis d sime Esecuzions immobiliore - n. 87 / 2018

Riepilogo:

Appartamento Abiazione di f
Fa96 Part 246 razions di po 217.18 € 47807408 | £ 47807408
wb 13 civite [AZ] o

84 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15%, dovute allimmediatezza della vendita giudiziaria

& per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GE. { min.15% ) €7171216
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: :
*  catasto €7/5455
*  urbanistica €7061,57
85 Prezzo bose dasta del lotto:
Valore immobile of netto delle decurtazioni nello siato di fatto in cui s frove: € 39854580
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I Rapporc di simg Esecuzions immobiliare - n. 87 / 2018

Lotto: 003 - Capannone industriale

La documentazione ex art. 567 cpc risulta completa? Si

La CTU ha provveduto ad nfegrare o ad aggiornare quante necessario alla redazione della perizia tramite accasso e
rittro della documentazione depositata presso vari enfi @ Amministrazioni {Comune di Massa, Catasto, Conservatoria,
Agenzia delie Enfrate) '

La frascrizione del titoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si
La CTU ha provveduto ad integrare o ad aggiornare quanto necessario afla redazione della perizia tramite accesso e
ritiro defla documentazione depositata presso la Conservatoria di Massa Carrara,

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpe: Capannone industriale fg 110 port.50 sub.3,

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sto in Massa (MS) CAP: 54100 frazione:
Oliveti, via Bordigona n"24

[dentificato ol catasto Fobbricat:

. fogho 110,

*  paricella 50,

> subdlternc 3,

*  Indirizzo via Bordigong,

* scala-—,

. inferng ---,

*  piano Terrq,

*  comune Massg,

*  categoria D/7,

* classe —,

*  consistenza —,

*  superficie —,

*  rendita € 806000

Derivante da:

. VARIAZIONF NEL CLASSAMENTO del 15/05/2013 protocollo n, MSO043756 in aiti dal
15/05/2013 VARIAZIONE D CLASSAMENTO (n 13269.1/2013)

2 VARIAZIONE de! 18/05/2012 profocollo n. MSO043574 in atti dal 18/05/2C12 AMPLAMENTO-
DEMOUZICONE PARTIALE- FRAZIONAMENTO E FUSIONE (. 5851.1/2012)

3 VARIAZIONE del 18052012 prot. n. MS0C43366 in ot dal 18052015 DICHARAZ DI Ut
ARTA9 DL 78/2010 {h. 5850.1/201 2)

4. VARIAZIONE del 15122013 prot. n. MS0128230 in atti dal 15122011 VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO n366951/2011) :

S {ALTRE} del 15122011 prot.n, MSOT28231 in atti dal 15122017 n A0301/2C11)

6. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18072002 prot. n/2102, 72103 in aiti dal 18072007
VARIAZIONE TOPONOMASTICA N.16160.1/2002, 16161.1/2002)

7. VARIAZIONE def 27022002 prot. n.17033 in ath ddl 27022002 RETTIFRENDI{TA PER ERRATO
CALCOLO N.142C.1/2007)

& VARIAZIONE del 16091985 prof. n. 16020 in ati aal 22022002 FRZ AMPL-VARIAZIONE D

.f ‘ » o T GSRS 832506 / 0585 833977
¥ serl, Q120184045 e
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. Roppors di sima Esecusione immobiliare - n. 87 / 2618

CLASSAMENTO [n. 1507.1/1985)
@ VARIAZIONE del 19091985 prof n. 34067 in atti dal 29042007 RETTIF RENDITA PER ERRATO
CALCOLO n1502.1/1985)
10. COSTITUZIONE del 31081973 prot. n. 13845 in ofti dal 15022002 COSTITUZIONE
h.1603.1/1973) :
Millesimi di proprietd di parti comuni: «-
Confing: [ mappdle 50 confing g nord, nord-ovest e nord-est con la part.174, a estnord-est con mapp.234 e o
sud-sud-ovest con via Bordigona. Allinterno del mapp.50 risiede il mappale 447 che & un volume fecnico non
oggstto di pignoramente.

Quota e tipologia del diritto

17 di = Plena proprieta

Eventuali compropriear:
Nessuno

Conformity catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolariter

La distribuzione planimetrica dei fabbricati sul lotto cerrisponde @ guelia rappresentata nei grafici ma seguito
dei sopralluoghi & delle misurazion: eseguite sono risultcte le seguenti irregolariiar:

1. alcune altezze indicates in elanimetria sono differenti da quelle misurate sul posto sia relativamente dl
capannone principale sia allinterno dei volumi realizzati in aderenza afla recinzione lato strada sia
nella porzione realizzata a ridosso del capannone lato montt (si fa presente che if piano di campagna
esterno, rispetto al quale sono state prese fe altezze durante | sopralluoghi, non & regolare e quindi le
variazioni risconirate pofrebbero essere imputabili anche o questa condizione) :

2. sono stali rappresentati dei fabbricatl, a destinazione mensa, spogliatol, we e ufficio, non presenti sul
posio & che dovrebbera essere ubicati in testa ailla grande teffola realizzata in aderenza ol confine
con la viabilit pubblica late mare,

3. sono rappresentate anche le tettoie redlizzare abusivamente, per una di essere & stata presentata
isfanza di rllascio di condono edilizio sebbens non perfezionato, ma laltra &fstata realizzata sui
confine con la linea ferroviaria, si rifiene improbabile if rilasclo di alcun permesso tale da poterla
legitiimare,

Regolarizzabill medionfe: Deposito di nuova planimetria, elaboroto planimetrico e aggiernamente deila mappa
catastale,

Descrizione delle opere da sanare: Dovranno essere presentali sia laggicrnamento della mappa cafastale che
un nuovo elaberato planimetrico e nuova planimetria in cui dovranne essere corretie le seguenti irregolarita:

1. le altezze dei vari fabbricati e volumi,

2. non dovranno comparire gii edifici che atfualmente non risultano sul poste,

3 le teftoie preserti e non regelarmente licenziate dovranno prima essere sanate urbanisticamente o
eventualmente demolite,

Deposito planimetria: € 754,55
Deposita nuovo eloborato planimetrico: € 178,10
Deposito aggiornamenta mappo catastale: € 877,60

Oneri Totali: € 1810,25

Note: l'importo di € 754,55 & comprensive di € 550,00 per onorario fecnico abilitato, oneri di legge (5%
cassa previdenziale piv 22% di IVA) ¢ € 50,00 di spese catastali Limporte di € 178,10 & comprensiva di €
100,00 per onorario tecnico abilitato, oneri di legge (5% cassa previdenzidle pit 22% di VA) e € 5000 di
spese catastali Uimperte di € 87760 & comprensivo di € 768,60 per onorario tecnico abilitato, oneri di legge
{5% cassa previdenzidle pit 22% di [VA) & € 10900 di spese catasiail

Identificativo corpo: Capannone industrigle {9110 port.54 sub.1.

Fabbricati costruti per esigenze industriali [D71 slto in Massa (MS} CAP: 54100 fraziane: Oliveti, via Bordigona
n'24

Identificato ol catasto Fabbricat:

\m
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Rapporto di slima Esecurione Immobilicre - n. 87 /2618

* foglio 170,

*  particella 54,

*  subdlterno 1,

*  indirizzo via Berdigona,

*  scala—,

*  interno —,

*  piano Terrq,

*  comune Massa,

*  categoria D/7,

* dasss —,

*  consistenza —,

*  superficie —, &

*  rendita € 574600

Derivante da:

1. VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/05/2013 protocollo n. MS0043756 i atti dal
15/05/2013 VARAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 13269.1/2013)

2. VARIAZIONE del 18/05/2012 protocollo n. MSOC43574 in atti dal 18/05/2012 AMPLIAMENTO-
DEMOLIZIONE PARZIALE- FRAZIONAMENTO E FUSIONE [n. 5851,1/2012)

3. VARIAZIONE de! 18052012 prol. n. MS0043566 in atti dal 18052012 DICHIARAZ DI UIU
ART19 DL78/2010 (. 5850.1/2012) -

4 VARIAZIONE del 15122011 prof. n. M30128230 in atti dal 15122011 VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO {n.366G95.1/201 T

S (ALTRE) del 75122011 prob n. MSO128231 in otti dal 15122011 (n, 4030.1/201 1)

6. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18072002 prot. /72102, 72108 in attt dal 18072002
VARIAZIONE TOPONOMASTICA (N, 16760.1/2002, 16161.1/2002)

7. VARIAZIONE del 270250072 prot. n.17033 in ot del 27022002 RETTIFRENDITA PER ERRATC
CALCOLO N.1420.1/2002)

8 VARIAZIONE del 1909.1985 prof. n. 1602C in ath dal 22022002 FR7 AMPL-VARIAZIONE D
CLASSAMENTO {n. 1501,1/1685)

9 VARIAZIONE del 19091985 prot. n. 34067 in atti dal 29042002 RETTIE RENDITA PER ERRATS
CALCOLC n13021/1985) 10 COSTITUZIONE del 31081973 prot n 13845 in affi dal
15022002 COSTITUZIONE (n.1603.1/1973)

Millesimi di propristes di parti comuni: —
Confini; IF mappale 54 confina a nord, nord-ovest e nard-est con la part.174, a esi-nord-est con mapp59 e a
sucksud-ovest con via Bordigona, « avest-sud-ovest con part.234,

Quota e tipalagia del diritfo
171 4

Ced Fiscaled

Eventuali compropristart:

Nessuno

Conformites catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolariiér
Sono state riscontrate le seguenti rregoioriter

1. sono state rilevate alcune allezze differens rispetio a quelie indicate in planimetria,

2 la rappresentazione dellg polazzing uffici & leggermente  ryotata rispetto alla posizione del
fabbricato rappresentato nel progetfo concessionato e da quanto risulta dagli aerofotogrammetrici
dell'areq,

Regolarizzabili mediante: Deposito di nuova planimetria catastale

Descriziane defle opere da sangre: Nei nuovi grafici dovranno essere corralte aleyne dltezze & potriy essere
aggiornata Ja posizione delia palazzing uffici e del vano tecnico.

Deposito nuova planimetria catastale: € 754,55

Depasito nuovo elabarato planimetrico: € 178,10

Onreri Total: € 932,65

Note: L'importo di € 75455 & comprensivo di € 550,00 per cnorario fecnico abifitato, oneri di legge (5%
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1 Rappordo df siima Esecuzicne immobiliare - n, 87 / 2018

¥

cassa previdenzicle pit 22% di VA e € 5000 di spese catastal;
Limparto di € 178,10 & comprensivo di € 10000 per oncraric tecnico abilitato, cneri di legge (5% cassa
previdenziale pil 22% di VAl e € 50,00 di spese catastall

12 BENIINDIVISI {art. 600 cpe)

N

Note: Il bene & interamente di proprietd de”cn—

2 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA}

I' fabbricati pignorati sono  ubicati in locafits Olivetl, |l contesto fq parte dell'area o destinazions
arfigianale/industrials ancora attiva della citty di Massa, In questa zona infatti hanno sede numercse piccole
affivitd ortigianali che operano rel seftore lapideo, nelledilizie, nel settore chimico, metalmeccanico, etc. Lo
svincolo autostradale & a cirea 1.5 km dagh edifici pignorati ed & facilmente raggiungibile tramife un' ampia
viabilita, I fraffico & legate alle varie aftivits insedicte nella zona ma pud definirsi in generale scorrevole. Non
sono presenti aree destinate @ parcheggio pubblico, Attualmente i veicoli parcheggiono lunge la strada carrabile
che costeggia | mappali esecutatt |f lotto fiancheggia la ferrovia e in passato era prevista anche la possibilifa di
ingresso, allinterno della propriets, di convogli ferroviart.

Caratteristiche zona: periferica industriali/arfigianafi,

Area urbanistica: industricle o traffico scorrevele. | beni pignorat includone un ampio spazic esternc dove poter
parcheggiare, esternamente non sone previste aree di parcheggio.

Servizi presenti nefla zona: Lo zona & prowvista ol servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Svincolo autostradale a circa 1,5 km, campe sportive, stadio di calcio, centro
commerciale, chiesa, scuola per l'nfanzia e farmacia,

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industeigli,

Importantt centri limitrofi: | mappali pignorati sono ubicatl i posizione centrale rispette alla zong
indusiriale/artigianale di Massa, a circa 3.5 km dal cenfro cita e 3 km dal litorale di Marina di Massa,

Affrazioni poesaggistiche: i liforale versiiese ofire alle attrazioni montane delle Alpi Apuane,

Aftrozioni storiche: Castelio Malaspina, Palazzo Ducale & Tectro Guglielmi siti nelia citter di Massa raggiungibile
in pocht minuti di macching,

Principali collegamenti pubblici: A circa 700 mi s; frova la fermate delfautobus da e per Massa,

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: Capannone industriate fg.110 port.50 sub.3
Fabbricati costruiti per esigenze indusfriali [D71 sita in Massa (MS), via Bordigona n*24
Libero ¥ :

b
L3

Opponibilita o terzi: NO

Identificative corpe: Capannone indusirigle fg 110 part.54 sub.1
Fabbrieati costruiti per esigenze industriali [D71 sito in Massa IMS), via Bordigona n°24
Libero '

Opponibility ai terzi: NO

4. VINCOLU ED ONERI GIURIDIC:
41 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

411 Domande giudizioli o alire frascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna,

412 Convenzioni matrimoniali & provy. d assegnazione casa coniugale:

G383 B32306 / 0585 833077 »
ARA AL de el Q1201840450
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fopporto di sima Esecuzione Immebilare - o, 87 /2018

Nessuna.

Al di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre fimitazioni d'use:

Descrizione onere: Annofazione a Ipoteca (RG9503 RP1838); A rogito di Notaio Dario Dalle
luche in data 05/05/2016 ai nn. 72821/26896, Iscrittoftrascrifto @ Massa Carrara in data
19/05/2016 al nn. 4361/586; i

Nate: La Sez D Riporta: "Premessc che con afto ricevuto dal Notaio Rodolfo Viliar di Massa in data
2 ssttembre 2005 repertorio 748 16/4144 regisirato a Massa if 2 settembre 2005 ol n.1762 serie
T la societa a confraffe con la Banca Toscana Spa. un mulvo di euro
110000000 ¢f sensi deflart. 38 e segg. del digs 1/9/1993 n. 385 da rimborsare in anni 10
medianfe corresponsione di N 20 (ventl) rate semestrali posticipate comprensive di capitale ed
interessi scadenti il 36 e il 31 12 di ogni anno; che a garanzia di detfe mutuo & ‘stata iscrifta
ipoteca all Agenzia del Territorio di Massa Carrara in data 3 seftembre 2005 ol n, 1838 del Reg.
Fart; che if detto mutuo era assistite anche da garanzia fideiussoria della societdr |

® che
data 24 marzo 2009 Rep. n.27533 nracen. | 2059 registrato a
Siena in dota 25 marzo 2009 of N. 2040 serie 1T, lo societa Banca Toscana SpA., Iscritta nel
regisiro delle imprese di Firenze of NO5272250480, si & fusa per incorporezions nefia banca
Monte dei Paschi di Siena SpA, la quale & subentrafa in futte le ragioni, dirith, azioni e in fufl i
rapportt giuridici in corso defla incerporata; che con scambio di corrispondenza del 26 aprile 2010
ira fa parte mutvatario e lo banca Monte dei Paschi o Siena SpA. Di comune accordo E stato
pattuito di sospendere if pagamento defla quota capitale di n.2 {due) rate semestrali o partire da
quella con scadenza 30 giugno 2010 F sino o quella con scadenza 31 dicembre 2010
proragando cost la scadenza af 31/12/2016; che ia parte mutvatario, ha chiesto nuovamente alla
banca Monte dei Paschi di Siena SpA. di sespendere if pagamenio della quota capitale per un
massimo di numero cinque rafe semestrali portire dofla rata scadente it 31 dicembre 2014 e sino
o quella scadente il 37 dicembre 2016 o quindi dli prorogare la scadenza del finanziamento dal
31 dicembre 2016 of 30 giugno 2019 E che ja banca ha accolfo la richiesta con delibera def 1G
febbraio 2016 alfe condizioni e con i presupposti in seguifo indicatl. Detfo moto & residuato dopo il
pagamento della rata 30 giugno 2014 o euro 31068965 {irecentadiecimilaseicentoottantancve
virgola sessanfacinquel; che la banca Monte dei Paschi- o Siena SpA. Con deliberazione del 19
febbraio 2016 accolfo lu richiesta suddetta alle condizioni in essa siabifite. Tutio cid premesso le
parfi di infegraziane parziale modifica delf originario contretio di finanziamento | successivi, in
premessa citati, hanno convenuto quanto segue: lo banca ha accordoto alfa parte finanziata la
facolta di sospendere i pagomente nefla quota copitale per un massimo di 5 (cinque) rete
semesrali per il periodo intercorrente dalia rata scadente if 37 dicembre 2014 dlla rata scadente
it 31 dicembre 2016 e la parte mutuatario sei impegnata per fale periodo corrispondere rate di
soli interessi scadenti il 30 giugno & il 31 dicembre di ogni anno. Successivamante o partire dalla
rata scadente il 30 givgno 2017 fa parte mutuataria si & cbbligata ol rimborse def residuo capitale

- pari @ evro 31068965 (irecentodiscimilaseicentoottantanave virgela sessantacingus) mediante

pagamento di rate semestrali composte di capitcle interessi sino alla rata scadente il 30 giugno
2019, Restano ferme tutte le glire previsioni e clausole di cui alf originaric contratte d
finanziamento e successivi atfi citati in premessa.

Dalt precedenti relativi ai corpi: Capannone industridle fg. 170 part.50 sub.3

Dati precedenti relafivi ai carpi: Copannene industricle fg.110 part.54 sub, |

Vincoli ed oneri giuridicl cancellati a cura e spese della procedura:
421

BPOA0 @ masag

Iscrizioni:

lpoteca volontaria cnnotate a favore di Banco Toscana SPA; Derivante da: Concessione o
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. Roppeords di slima Esecuzione immobilicre - n, 87 / 2018

garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 2200000,00; Importo capitale: € 110G0000 ; A rogito d
Nofaio Rodolfo Vigliar in data 02/09/2003 ai nn. 74816/4144: Iscrittoltrascritto o Massa Carrara
in data 03/09/2005 «i nn. 9503/1838; Note: Lo SezD riporta la descrizione della condizione
risolutiva cui & sottoposta lipoteca.

Dafi precedenti relativi ai corpi: Caparnene indusiriale fg.110 part.50 sub3

Dati precedenti relativi al corpi: Capannone indusiriale g 110 part.54 sub, ]

Ipoteca ConcAmminisirativa/Riscossione attiva a favore di Equitalia Centro SPA: Derivante da:
Ruole; Imperte ipoteca: € 4743.382,18, Imparto capitale: € 237169109 ; A rogito di Equitalia
Centro SPA in data 10/06/2016 ai nn. 510/6616; Iscrittofirascrito a Massa Carrara in dala
10/06/2016 ai nn. 5173/690

Dali precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fg. 110 part50 sub3

Ipoteca ConcAmministrativa/Riscossione  attiva o favore di Agenzia delle Enirate-Riscossione:
Derivante da: Ruolo e awviso di addebito esecutive; Importe ipoteca: € 2.350677.82; Importo
capifale: € 1.17533891 ; A rogifo di Agenzia delle Entrate-Riscossione in data 1471 172017 ainn.
726/6617; lscrittolrascritto o Masse Carrara in data 14/11/2017 gi nn, 10059/1348

Datt precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fg 110 part50 sub.3

Dali precedenti relativi ai corpi: Capannene industriale fg 110 part54 sub.1

422 Pignoramenti:
IS P g
Pignoramento a favere di Banca Monte del Paschi di Siena SpA contro
di Ufficich Giudizieri Tribunale d Massa in deta 10/05/2018 ai nn. 1350 iscritfo/trascritto o Massa
Cerrare in data 29/05/2018 ai nn. 4673/3567: La SezD riporta: "immobifiare viene eseguito per
un credito di euro 31068965 olire interessi & spese Unicredit SpA elegge domicllio in Carrara
[MS), viale XX settembre 177/F2, presse
Dati precedenti relativi ai corpl: Capannone industriale fg.110 part.50 sub3
Dati precedenti relativi ai corpi: Capannane industriale fg.110 part54 sub.1

423  Altre trascrizioni:

Nessuna

424  Aggiornamento defla documentazione ipocatasiale in afti Aggiornamento delio documentazione
ipocatastale in atfi:

Nessuna.

43  Misure Penali

Nessuna.,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

85 832306 / Q585 BIIG77
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I, Ropporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 87 /2018

Spese di gestione condominiale:

Identificativo carpo: Capannone indusiriale fg.110 part.30 sub.3
Fabbricati cestruiti per esigenze industriali [D7] sito in Massa {MS}, via Bordigana n°24
Spese ordinarie annue di gestione deflimmaobile: —

Spese condominiall scadute ed insolute alla data delia periziq: -
Millesimi di proprieta: —

Accessibilitty dellimmobile i soggethi diversamente abilt: St
Particolari vincoli e/a dotazioni condominiall; —

Atfestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: -

Vincoli di prelazione dello Stata ex Dlgs 42/2004; —
Avvertenze ulterlori; -

Identificativa carpa: Capannone industriale tg110 part54 sub,1

Fabbricati castruitl per esigenze Industriali ID7] sito in Massa (MS}, via Bordigona n'24

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: —

Spese condominiali scadute ed insolute alla dare della periziq; --

Millesimi di proprietd; —

Accessibilita delfimmobile of soggett diversomente abili: NG - i tabbricato principele & a pians ferra & allo stesso
vello del piano di campagna esterno. | volumi anness sono perd In alcuni casi rialzati di un gradine rispetto
dllesterno e non sono munifi di rampa daccesso per [utilizzo da parle di persone diversamente abili

Particolar! vincoll efo dotazioni condominiali: —

Attestazione Prestaziane Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetice: Non specificaro

Note Indice di prestazione energetica: -— _

Vincoli di prelazione dello Stoto ex Dlgs 42/9004; — !

Avvertenze ulterior: -—

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario;

dol 30712/1972 al 09/12/1980. I forza di afto di compravendita - a rogifo

Superiore di 1° classe delle Ferrovie dell Stato, in data 30/12/1972, ai nn. 153; trascritio a Massa Carrara, in
data O1/02/1973, ai nn, /1039, '

Nate:

dcgquistato parte dei beni con atte del _p.SBQQOWAQZU regisirate a La
Speziail 12091673 al n°4436 e trascritto a Massa Carrara il 14091973 ol a°4442

Titolare/Proprietaric:

con sede in via 7 Luglio n"16bis in Carrara. dal 09/12/1980 af 29/03/1984. In forza di atto di compravendita - o

rogito d . 578G
traseritto a Massa Carrarg, In data 02/02/1981, @t no. 616, o

Note: Con questo afto Ig .48, 49, 50, 51, 53 e
54,

Titolare/! Proirieicrio:

dal 29/03/1984 of 25/02/1988. in forza di atto di compravendita - & rogito di Netaio Darie Delle Luche, in data
29103771984, ai nn. 2644716994, data 02/04/1984, ainn. 2117, '
Note: Con questo atto vengono acquisiati gli allora mappali 47, 48, 49 & 50 ma rimengono anceora di proprietd di
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1. Reppere di stima Esecuzione Immobitiare -, 87 /32018

Titolare/Proprietaric:

dal 03/06/1987 ol 25/02/1988. In forza o atto di compravendita - a rogito di Notaio Dario Dalle Luche, in data
03/06/1987, ai nn. 3177 1/8935; trascritto ¢ Massa Carrera, in dara 12/06/1987, ai nn. 4731/3570,
Nate: Con questo aito vengono acquistati | 38//10C0 degli dllora mappali 54, 51 « 53,

Titolare/Propriefario:

dal 25/02/1988 ad ogg (attuale proprietario) n forza di atte di compravendita - o rogite di Notaio Dario Delle
Luche, in data 25/02/1988, qi nn, 32823; trascritto a Massa Carrara, in data 02/03/1988, ai nr. 1589/1171.
Note: Con questo atfo vengono acquistati 1 613/1000 degli allora mappdli 54, 57 e 33, che vanno a completare
la proprietd dei ben

Datt precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fg.110 part 50 sub.3

Titolare/Proprietaria:

dal 30/1211972 of 09/12/1980. In forra o atto di compravendita - a rogito d

losse deile Ferrovie delio Stato, in data 30/12/1972, @i nn. 153: frascritto a Massa Carrara, In
date 01/02/1973. ai nn. 1039
Noted
acquistato parte dei beni con atto del Notaio Mareelio Federici il 07091973 {Rep.58990/7 A24] registrato o La
Spezia il 12091973 of 14436 e frascriffo o Massa Carrara il 14091673 ol n°4442

Titolare/Proprietaric:

dal 09/12/1980 of 29/03/1984. In forza di atto di compravendite - a rogito di Nofaio Marcello Federici, in data
U9/12/1980, ci nn, 2644716994, registrato a Lo Spezia, in data 19/12/1980, ai nn. 5789 trascritio o Massa
Carrara, in data 02/02/1981, ai nn. 616,

Note: Con quest

-

Titolare/Proprietario; - &
dal O§f06f1987 al 25/02/1988. In forza di atto o compravendita - a rogite di Notaio Dario Dalle Luche, in datq
03/06/1987, qinn. 3 17718935 trascritto a Massa Carrara, in data 12/06/1987, ai nn, 473 173570

Note: Con questo atto vengono acquistati  387/1000 degli allora mappali 34, 51 & 53

@

Titalare/Proprietario:

dal 25/02/1988 od oggl lattuale proprietariol. in forza di atto compravendita - a rogito di Netaio Dario Dalle
Luche, in data 25/02/1988, ai nn. 32823; trascritto a Massa Carrara, in data 02/03/1988, gi nn. 15894171,
Note: Con quesfo atio vengono acquistatt i 613/1000 degfi allora mappali 54, 51 e 53, che vanne a completare

la propriets det be

Dati precedenti relativi ai corpt: Capannone industriale fg,110 part.54 sub. 1

7. PRATICHE EDILIZIE: 5

 Fabbricati costruiti per esigenze industriali D71 site in Missa IMS) CAP: 54100 frazione: Oliveti, via Bordigona
n24

* Numere pratica: Concessione Edilizia i sanatoria n"84:7-03 del 2307.1984

*£1. 01201840459 o
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I, Roppore di sima Esecuzione Immobifiare - n, 87 /2018

*Intestazione: (N

*  Tipo pratica: Concessione Edilizia

*  Per fovori: Costruziene, o sanatoria, di cepannone industricle

+ Oggetto: Ristrutturazions

*  Presentazione in data 18/11/1%83 ai n. di prot. 30377/6188

*  Rilascio in data 23/07/1984 ol n. di prot. 84-7-03

*  Fagibilitt non & moi stata rilasciata,
Note: La CTU ha controllato nei faldoni relativi alie agibilita e non & stato trovato alcun documento infestato ad

inolfre ha visionato i fgscicoli infestati ad e agl aventi dirilto a chiedeare

autorizzazioni o concessioni, | documenti sono&tar archiviatt non in ordine e quindi non & semplice ricostruire la
corretta attribuzione degli stessi ai var fascicoli o
Dati precedentt relativi ai corpi: Capannone industriale fg.110 part.50 sub.3

Fabbricoti costrulli per esigenze industrioli ID7] sito in Massa (MS) CAP: 54100 frazione: Oliveti, via Bordigona
n24 '

x Numerc prafica: Autorizzaziope n*480 del 15091987

x  Intestazione

% Tipo protica: Avtorizzazione edilizia o

X Per laveri: costruzione di tettoia con struttura portante ver#icfe in profilati imbuflonat ol suolo che
Isorreg%e copertura in lastre in eternit, in ampliamente a capanrncne industriale; parziale tamponatura
afo " ‘

x  Oggetto: Ampliamento

¥ Presentazione in data 04/03/1987 of n. di prot. 6418/1708
X Rilascio in data 15/09/1987 of n. di prot. 480

X Laghilita nen & mai stata rilasciia,

Note: La CTU ha confroilato nei faidoni relativi alle agibilits & non @ state frovato alcun documento intestato ad
olre ha visionato i fascicoli intestati ad aglh aventi dirifto a chiedere

auterizzazioni o concessioni, | documentt sono stafi archivigt non in ordine e quindi non & semplice ricosiruire la

corretia atfribuzions degl stessi ai vari fascicol _

Dati precedent! relativi of corpi: Capannone industriale fg.110 part50 sub.3

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito i Mgssa (MS) CAP: 54100 frazione: Qliveti, via Bordigona:
n24 '

v Numero pratica: Concessione in sanatoria n'89-10-345

v Intestezione:

v tpo pratica: Candeno Edilizio fratto dalia legge 47/85

v Per lavori: Lavori realizzati abusivamente in vig Bordigona {capannone in accialg, fabbricati in muraiura,
edificio ad uso uffici)

v Oggetto: Concessione in sanatoria di opere abusive

v Presentazione ol n. di prot. 11162/3284

v Rilascio in data 23/10/1989 ot . di prot. 89-10-345
Nate: La CTU ha controllato nei faldoni relalivi alle agibilites & non & stato Hrovate aleun documenio intestato ad
VY i ho visionato fescicali intestati ad —e agii aventi diritto a chiedere
autorizzezioni o concessiont, | document’ sono statl archiviahi nen in ordine e quindi non & semplice ricostruire ia
corretta attricuzione degli stessi i vari fascicoli
Dati precedenti relativi ai corpl: Capannone industriale fg.110 part 50 sub.3
Datl precedent] relativi af corpi: Capannone industriale fg.110 part.34,sub.]

Fabbricati costrulfi per esigenze Industriali [D7] sito in Massa [MS) CAP- 54100 frezione: Oliveti, via Bordigana
n'24 .

»  Numero pratica: Cancessione edilizia in sanaforic n"94-12-01 del 0212.1994
*  lntestazione:

#  Tipo pratica: Concessione Edjfizia

»  Per lavort: Laveri di ampliamento capannone industridle

» Oggetio: Ampliamento

*  Rilascio in date 02/12/1994 ol n di prot. 4-12-01

54 Saga Mar
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1 Rappero di stima Esecurione Immobiliare - n. 87 / 2018

Note: La CTU ha visionato | fascicoli intestati ac RN - ol avenii diritto o chiedere autorizzazioni o
concessioni, [ document! sone stati archiviati non in ordine e quindi non & semplice ricostruire la corretia
atfribuzione degli stessi ai vari fascicol: La Concessione in eggetto fa riferimento @ 3 tavele ma la CTU ne ha
trovate e visionate salo 2.

Dati precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fg.110 part50 sub.3

Dati precedenti relativi ai corpi: Capannone industricle fg.110 part 54 sub, ]

7. Conformita eo'ih‘z_r‘cr:

Fabbricatt castruiti per esigenze industriali [D7]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarifay:

Verranno descritte le irregolarit riscontrate suddividendole & specificando il volume di riferimente. Si precisa che il
piano di campagna esterne rispetto al quale sono state rilevate le dlterze & irregalare quindi i ritiene che gleune
differenze nei valori siano Imputabili anche a questa condizione.

Cagannone principale sul mape.50 (CE 84-7-03 del 2307.1984)

L il capannone & difforme dalf Auterizzazione n°480 poiché & stato realizzato un prolungamento lato
Viareggio dicirca 12 m, ’

2. Nen ¢ stata corretta la difformite presente fin dal deposite defla pratica refativemente dlle distanza dalle
strada pubblica, If fabbricato infatti risula posizionate non a 10 mt dalla viability come da prescrizioni
siabilite per il rispetto stradale,

3 nen sone stati redlizzati | servizi in testata al capannone fate Carrara

Teftoia in cderenza of capannone principale late strada (Autorizzazione n"480 del 1509.1987}

I fcltezza massima & maggiore di quella di pregetto Hy = 490 m Horeg = 475 m

Y

2 la tettoia ha una superficie maggiore rispetto a quell auforizzata, & statg presenfata istanza per
regolarizzare I'abuso all UHicia Condono del Comune di Massa ma la prafica ad oggi non & stata
ancora perfezionata, .
Yolume e tettoia redlizzata in aderenza of capannone principale lato monti {(CEG4-12-01 del 02 1 21594
1. Vdltezza in gronda & superiore q quella di progetto,
2. la profondita del volume rilevato & 7,83 m mentre di progetto & 7.50 m,
3. & stato redlizzata ung tetioia in prelungamento di questo volume che non & stata autorizzata da alcuna
prafica edilizia ed & in aderenza al confine con la linea ferroviaria,
4 la partizions inferna & posizionata diversamente
Dati precedenti relativi al corpl: Capannone indusitiale fg.110 part50 sub3

Febbricati costrutti per esigenze indusiriali (D7)
Sono state riscontrate e seguenti irregolaritd: Il rilievo & stato eseguito relativamente alle misure esterne del volumi
polché gt inferni sono stati vandalizzati da senza tetto che frequentano questi edifici. L'obiettivo & stato quello di
verificare [impicnto planimetrico e soprattutte la volumetria realizzata, Verranne descritte le irregolarita riscontrate
suddividendole e specificando i volume d riferimento. Si precisa che il piare di campagna esterno rispetio df
quale sono state rilevate le altezze & irregolare quindi si ritiene che dleune differenze nel valori siano imputablli
anche a questa condizione. Alcune misure esterne relative ai volumi redlizzati in aderenza al capannone
principale e poste lato monii non seno state rilevate poiche la vegetazione impediva di raggiungere questi locali
JAnche la palazzina uffici & stata rilevata solo sut due lati accessibili, la misura della base maggiore & stata dedotiq
dalla somma delle misure effetiugte internamente ma & suscetitbile di un margine di errore relativamente alie reali
dimension! esterne,
Capcnnone principale {CE 89-10-345 del 23101986
1. dal confrento tra it condons edilizio del'89 e la suceessiva pratica edilizia del 1994 & stata riscontrata
unar differmita volumetrica posta in corrispondenza delfangelo lato monti-Viareggic, che non & stato
possibile verificare esternamente poiché posta In una porzione non raggiungibile a causa dellg
vegetazione, :
2. non sono stati redlizzati aleun volumi concessionati el 1994 {teticia in preluingamenio lafo Carrarg e
fettoia per carroponte che avrebbe dowuto affiancare [intere capanncne,
3. Toltezza esterna dei volumi posti sul tetre & inferiore a quella di progetto 2,50 m invece di 3.00 m
Palarzing Uffic (CE 89-10-345 de! 23, 10,1980
1. ldltezza sotte gronda rilevata & 3,30 m contro 3,20 m mentre quella allestradosse & 3,50 m invece di

360 m

Yano tecnico: Questo volume non compare in nessuna pratica edilizia ed & siato realizzato in prossimifa ma non in
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| Rappors di sima Esecuzione immobiliore - n. 87 / 2018

aderenza alla recinzione,
Dati precedenti relativi al corpi: Capannone industriale f9.110 part54 sub. 1

Regolarizzabil mediante: La regolarizzazione delle varie difformite risconfrate potrd avvenire sole framite un'unica
prafica ediiizia che pordy portare ol rilascio di una concessione in sandtoria ai senst dell'art 209 della LRT

6512014,
Vista la complessitey dellq sitvazione urbanistica def complessa d fabbricoti non & possibile garantire la fempistica e
Il raggiungimento della regolarizzazione dei fabbricat] esecutat] _

(Art. 209 Accerfamento di conformiter :
Fermo restando quanto previste ol articolo 182, in caso di interventi reclizzafi in assenza di permesso di
costruire, o in ditformita do essc, oppure In assenza di SCIA o in difformite da essa, l'avente titolo pud oftenere if
permesso di costruire o ['attestazione di conformité rilasciati dal comune in sanatoria quande linfervento realizzato
risulfi conforme dlla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sio al momento della redlizzazione dello stesso che af
momenfo defla presentazione delle domanda. | istanza di sanatoria pud essers proposta:
ol per le fattispecie di cui aif articolo 196, fino alfa nofifica dellaccerfamenio dellinottemperanza allingiunzione a
demelire, di cut of comma 4 de! medesimo articolo: _
bl per le fattispecie di cui alf articolo 199 o 206, fino alla rimozione o demolizione deile opere abusive, [n ipotesi
di applicazione delle sanzioni pecuniarie sostiufive della rimessa in pristino, anche ad avvenuto pagamento della
sanzione irrogata dal comune, purché In presenza de presupposti di cui of presente comma:
o) per le fottispecie di cui ol articalo 200, comma 1. anche ad awenuto pagamento della sanzione pecuniariq
irrogate dal comune. :
2. In presenza dei presupposti di cui al comma I ellistonza di senatoric consegue: a} i rilascio del permesso d;
cosfruire in sanatoria per gii interventi ed opere di cui alf arficolo 134, nonché per gli interventi di ristrufturazione
edilizia conservativa di cul alfarficolo 135, comma 2, lettere d, nei casi in cui ricorrano le condiziont di cui
allarticolo 10, comma 1, lettera ¢!, del dpr. 38072001, b) i rilascio dell attestazione di conformité in sanatoria per
gl inferventi ed opere previsti dall articolo 135, diversi da quelli di cui offa lettera o) :
3. Alle istanze di sanctoria di cui af comma T, si applicano le misure di salvaguardia previste dalla normativa
vigente. Listonra di sanatoria deve essere corredata di tutia ia documentazione di cui aghi arficoli 142 ¢ 145
necessaria per le verifiche di conformits da parte del comune.
4.5ulla richiesta di permesso di costruire in sanatoric il comune sl pronuncia enfro i ssssanfa giorni successivi allg
presentazione dellistanza o dal ricevimento defla documentozione integrafiva richiesta dal responsobile de!
procedimento. Decorso if termine per ladezione def provvedimento conclusivo detta domanda si infende respinta.
5.l rifascio in sanatoria del permesso di costruire & subordinato of pagomenta, o tifolo df oblozione, di una somma
pari a quella previsia dal capo | e comunque In misura ron inferiore o evro 100000 (302] Nelfipotesi o
intervenfo realizzato in parziale difformita, l'oblazione & caleolata con riferimentc alla parte di opera difforme.
&. Sulla richiesta di attestazione di conformite in sonatoria il comune si pronuncia enro i sessanta giorni successivi
dlla presentozione dellistanza o dal ricevimento della documentazione infegrativa richiesta dal responsabile del
procedimento. il rilascio delia sanatoria & subordinato of pogamente, ¢ fifolo di sanzione amministrativa, di una
somma determinata dal comune stesso. de euro 10000 (302) o sure 516400 in ragione defla noturg e
consistenza dell'abuso.
7l riloscio del permesso di cosruire o deflattestazione di conformiter in sanatoria comporta inclire il pagamento
dei confributi di cui of cape |, se dovuti,
811 rilascio del permesso di costruire o defl attestazione di conformitd in sanatoria ai sens del presente arficolo, per
opere eseguite su immobili o aree soggefhi a tutela paesaggistica ai sensi della parte il del Codice, & consentifo
ssclusivamente o seguito della Irrogazione delle sanzioni pecunicrie previste dallarticolo 167 del Codice
medesimo.”)
Non serd quindi possibile presentere pratiche parviali destinate o sgnare di volta in volta le irregolarité; reglizzate,
| mappali 50 e 54 devono infatti essere considerali come un unico lotte urbanistico poiché fino ad ora sono siat
destinati ad un'unice atiiviiy produttiva sebbene catastalments siano dus mappali differenti. La procedura che
pofra portare alla regelarizzazione di fufti gli cbusi potra avvenice solo per step successivi, infatti la presentazione
delio complessiva e complessa pratica di sanaioria preveds if preliminare completomento delle istanze di condone
g1 presentate ma non perfezionate:
1. prot.11533 del 04041995 con Io quale & stato richiesto il condono di “una fettoia in strutiura portanfe
in ferre, ad uso riparo automezzi della superficie di mq 138 e dij un velume di me 325 calcolati da PR
Di questa pratica risulta gia versata la quota relativa all'oblazione, dovra eventuaimente essere verificatg
la possibifita di applicazione o meno dei cosfficienti correttivi applicali al momento della definizione della
pratica e che dipenderanno dal soggetto a cui verra infestato it condono, Non sone ancora stati versati
: %P5 54100 masss 0585 832304 /05 I3G77 =
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glf oneri concessori che attualmente sono pari a! £ 1390500 {ealcolati al momento della presentazione
dellistanza) o cui devono essere aggiunti gli interessi pari al 10% per ogni anne maturate dallanno di
presentazione dellistanza. La somma da versare verrds calcolata solo in sede di istruttoria ma attualmente
& dicirca €7073,42
2. prot12744 det 26041995 relativa o "ampliomento di fabbricato esistente destinato alf alloggiomento
delfle vasche galvaniche, La struttura in ompliamento, Hipclogicamente uguale alla parte esistente, consta
di elementi prefobbricati in accigio, temponati lateralmente con pannelli in cap. e copertura con lasfre
autoportenti” Di questa pratica risulia giar versaia la cuota relativa alloblazione, dovrar eventualmante
essere verificata ko possibilita di applicazione o meno dei cosfficienti correttivi applicati of momente della
definizione della pratica e che dipendsranno dal soggefte a cui verra intestato i condone. £ gitr stata
verscta la prima rota relativa agli oneri concessori che ammontano complessivamente in £ 585000,
restanc quingi da corrispondere £ 4387500 {calcolcti ol momento della presentazione dellistanzal o cul
deveno essere aggiunti gli interess: pari ol 10% per ogni anno maturato dalfanno di preseniazions
deliistanza la scmma da versare verrd calcolata solo in sede di istruttoria, atfualmente & di circa €
2231905 Per perfezionare queste pratiche sard necessaric depositare:
*  cocumentazione fofografica attuale degli abus esequiti,
*  accatastamento,
*  relazione fecnice redatta da tecnico abilitato,
* 2 cople di elabaorati grafici,
*  aviocertificazione con indicata lepoca di redlizzazione delle cpers,
*  nullosta sismico,
*  visura storica camerdle.
ste profiche pofranno re compl lo lo rilgscio di null r | vincolo ci Sito Ingyinato di
competenza della Reglone Toscana Questa procedura prevede [esecuzione dellc caratterizzazione del suolo dei
due mappali 50 e 54 o cui fara seguito Ia presentazione di un Piano di Caratterizzazione presse fa Regione
Toscana al fine di richiedere la restituzione agli usi legittimi del lotio in oggetto. In base al risulta oftenuti dai
sondaggi, la Regione Toscana si esprimerds e dords indicazioni sul proseguo delle operazioni per poter oftenere lo
svincolo del terrent dal SIR. Visto i fipo di lavoraziont eseguife in passato e ['Ubicazione non & possibile affualmente
fare una previsione sig in fermini di spesa che di tempistiche per queste procedimento. Al perfezicnamento di
queste due pratiche dovra essere offiancata la richiesta di sanzione ai sensi defl'art. 206 della LRT. 65/2014
reictivi allo porzione di fabbricato realizzato non a distanza con via Bordigona e per la porzione di volume
appartenente al corpo costruito in aderenza ol capannane che msiste sul mappate 50, lafo menti. La CTU ha fatto
richiesta del calcolo della sanzione pecuniaria che ad oggi dovrebbe essere corrisposta per questi due abusi
edilizi che risulta parl o€ 2283164 Si vucle precisare gquanto ripotato nella circolare esplicative firmata dal
Dirigente del Settore 5 Pianificazione del terriforio ed Edilizia Privata del Comune di Masser “le sanzioni
pecuniarie dlfernative alla demolizione, previste dal DPR 380/2007 daolla LRTA5/2007 e della LRTA5/2014,
applicabili solo nel casc in cui gli inferventi abusivi non possano essere rimossi senza pregivdizio defla parfe
legittima, non sanano dette opere in contrasto con gl sirument! urbanisici e df pianificazione, ma rendono
limmobile commercigbile e non softoponibile o provvedimenii demolifori; pertanto si riffene che | successivi
interventi sulle porzioni oggetto di sanzione non possano che essere limitali af solo lore mantenimento in essere ma
non it loro frasformazione, fatte solve esclusivamente fe casistiche espressamente previste da leggi particolar;
conseguentemente saranno ammissibili opere ed inferventi di manutenzions ordinaria, straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, efiminazione defle barriere architetfoniche e ristrutturazione  conservativa con
lesclusione di modifiche delle destinazioni duso, frazionamenti ed ampliamenti” ["Art. 206 Interventi eseguiti in
parzicle difformita dof permesso di costrvire
. Gli interventi e le opere esequiti in parzidle difformita dal permesso di costruire sono rimossi o demofiti @ curg e
spese dei responsabill dellabuso entro i termine CeRgruo, comungue non supericre a centoventi giorni, fissato
dalia relativa ordinanze del comune, Decorso fale fermine sono rimossi o demoliti @ cura def comune e a spese dei
medesimi responsabili dell abuso,
2 Qualora, sulla base di motivate e preveniivo accerfamenfo eseguifo o verificato dolf Ufficio tecnico comunale, la
demolizione non possa avvenire senza pregivdizio defla parfe eseguita in conformita, il comune applica uno
sanzione pari ol doppio delf aumento del valore vendle delfimmobile conseguente alia redlizzazione delle opere,
valutate dalf ufficio fecnico comunde, e, cemunque, in misura non infericre ad euro 100000 {300}
3. Le sanzioni previste dal presente articolo si applicano anche agli infervent! e afle cpere o cul allarticolo 134,
comma 2, nonché agli inferventi e ofle opere di cul ol articolo 135, comma 2, lettera d), nei casi in cui ricorrano le

condizioni di cui all'articolo 10, comma 1 lettera cl, del dpr. 380/2001, eseguiti in parzicle difformite dafla SCiA,
(301)

4. Ai fini dell applicazione del presente articol

e difformita daf #ifolo abilitafivo in presenza df
SAg ]
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violazieni di alfezza, distacchi, cubatura o supsrficie coperfa che non eccedanc per singola unitt immobifiare it 2
per cento defle misure progettuali’]
Devono inolfre essere sanate le difformitar rispetto o ttoli edilizi d riferimento di cid che non & siato realizzato
ovvero:

1. fettoia in prosecuzione de! capanncne ubicato suf mappale 54 e volume per carroponte affiancato a

aquestuliimo (CE 94-12-01 def 02.12.1994} sanzions di € 100000
2 locali servizi post in festata capannone posto sul mappale SO ICE 84-7-03 del 2307.1684): sanzione
di € 100000
le difformites legate a leggere variczioni di alterza pofranno essere inserite nei grofict presentati poiché non
esistendo limiti legati all altezza dovr essere rettificate quanto non correttamente redlizzate,
L'abuso edilizio relative alla piccola difformite volumetrica posta in corrispendenza dellangolo lato monti-
Viareggio, che non & stato possibile verificare esternamente poiché posta in unc porzione non raggiungibile o
causa delia vegetazions, se confermatd in sede di verifica in assenza di vegetazione, non potrd essere sanata
poiché non legitimata da alcun precedente titolo edlilizio e sopratfivtio perché posta non ¢ distanza rispetto alia
linea ferroviaria confinante con |l mappate. Infatit secondo | DPR 11 lugle 1980 n'753 lungo i tracciali delle linee
ferroviarie & vietato cosiruire, ricostruire o ampliare edifici o manufath ad una distanza minore di frenta metri dal
limite delle zona di occupazione della Ril vicing rofaia. La fascia di rispetto di trenta mekri nen si applica o framvie,
ferrovie meiropolitane e funicolari terrestri su rotaia. In questo caso, la fescia di rispetto & di sofi sei metri, anche qui
da misurarsi dai piede esterne della pIb vicina rotaia, Quande il tratto di linea & curvo, focca eventualmenta
aliEnte gestore richiedere un congruo ampliamentc della fascia onde migiiorare la visibilta in curva. Questo
potrebbe quindi costituire ulteriore vincolo rispetto dlla line, di cui perd non s conasce la naturq, che insiste sul
mappale 234 e che, sebbene dismessa ma che, mantiene questo tipo di servith aftiva,
Dovrés essere sanato anche 1 volume tecnico in cui alloggiano aleuni dei macchinari necessari alla vecchia attivirg
arfigianate. Questo polrd essere sanato solo se leggermente modificato e reclizzato in aderenza olia recinzione e
questo comporterd it pagamento di una sanzione di € 1000.00.
Questo fabbricato sone escluse dal calcolo delie volumetrie e dallapplicazione degli indici. o
La pratica edilizia per oftene parere favorevole prevede anche fo verifica dei requisiti strutiurali o quindi la
presenza del certificate di collaudo dei vari fabbricati Lunice concassione per la quale risuita il deposite della
pratica strutturale presso Il Genio Civile di Massa & la n’B4-7-03 del 23071984 Non risulig perd depositato
presso il Comune di Massa certificato di collaudo sirutturale, se eventuaimente tale documento fosse siato
comunque presente presso il Genio Civile di Massa dovrebbe essere eseguito nuovo collaudo a seguite di
ampliamento, ancora non autorizzate, ma per il quale esiste istanza di condono. Per tutt gl altri edifici non esiste
nessun documento che permetta di risalire o deposito di prafiche strufturali Dovrs quindi essere eseguita verifica
strutturale ofta a garantire il rispetto delle normative vigenti. Viste pere fe attuall condizions degli edfici si ritiene
che difficimente potronno essere fispettati i requisiti normativ. In questo caso potrebbe aprirst uno scenario
differente che potrebbe portare dl'applicazione da parte del Comune di Massa delia procedura prevista
allart. 182 della LRT 65/2014 ovvero:
“Art. 182 Accertamento di conformita in sanatoria per gli inferventi reclizzati nelle zone sismiche e nelle zone o
bassa sismicita
Ai fini delf'cecertamento di conformita di cui dlf articolo 209, per le opere redlizzate o in corso di reclizzazione
nel comuni gty dlassificali sismici in assenza dell autorizzazions o dellattesiato di awenuto deposito, e che
risultanc conformi alla normative tecnica, linteressato trasmette alla struttura regiondle, framite lo sportello ynico
{163):
al la richiesta di auterizzazions in sanatoria oppure [istanza di deposito in sanatoria e lu documentazicne tecnica
relativa affe opere da sanare;
bl la certificazione di rispondenza delle opere allo normafiva tecnica ed il cerfificalo di coliavde, laddove
richiesto daflo normativa medesima.
2. Nei casi di cui af comma 1, la struttura regionale competente rilascia f'avtorizzazions in sanaforia entro sessanta
giorni dafla defa di frasmissione della relativa istanza, oppure attestoio df avwenuto depoesite in sanaforia nei
quindici giorni successivi olla medesima data. Oltre che af soggetto interessato, la strutiura regionole compefente
trasmette foli ot of comune ai fini del rilascic del permesso di costruire o dell attestazione di conformita in
sanaforia, fermo restando quenfo previsto al comma 3.
3. Ai fini delfaccerlomento di conformitt di cul alfarticolo 209, per le opere redlizzate, o in corso df
realizzazione, nei comuni gics classificati sismici in assenza dell avtorizzazions o defl affestato di awvenuto deposifo
e che, a seguito del procedimento di cui i commi | e 2, non risuliine conformi ofla normativa tecnica, il comune
respinge listanza, oppure, previo accertamenio deli conformites dellintervenfo redlizzate allo discipling
urbanistica ed edilizia vigente sic af momento delia redlizzazione deflo stesso che al momento delia presantazione
defla domando, ed ove rifenuto tecnicamente possibite, ording dlf interessoto_['adeguamenio delie opere_allg
Bpas 5 54700 smassa e 1. OSRS 832306 / 0585 BAR077 »

01201840456 =

fog

W AANMEIEN

C.5 MNNSRATIPSAFDZAF

—
n
=

[33
Ly
o
Ixe]
o
&

o
~

(+]
o
3

o

[
<+
&
P~
a
2
o
[

)

o
™
-
=

=

[
w
]
<
&)
a
=
<
o
[£2)
[}
w
%
o
2
T
<

i
a

o

&

@

[

<
L
<L
@
<
[2]
Z
z
<
=

o
o}
2

©
£
v
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normgtiva tecnica nel rispetfo della discipling edilizic ed urbanistica vigente, gsseanando un termine conaruo per
lesecuzione dei necessari inferventi Decorso inutiimente il termine assegnato, il comune respinge listanza di
accertamento di conformiia in sanaforia,

4. Ove sia stato ordinafo, of sensi del comma 3, ladeguamento delfopera dlle normativa tecnica, linferessato
presenta alla competente struttura regiondle fa richiesta di autorizzazione o listanza di deposite per fe opere di
adeguamento necessarie ai fini dellottemperanza alfordinanza ed il relafivo progetto. Al fermine dei lavori,
linferessato trasmette diia struttura regionale competente la relativa certificazione di rispondenza e, se richiesto
dalla normativa, i certificate di collaudo. Accertata I'avenuia oftemperanza alfordinanza, if Comune rilascia i
permesso di costruire o attestazione di conformitd in sanatoria,

Al fini dell accertamento di conformita di cui alf arficolo 209, per le opere redlizzate nei comuni anteriormente all
classificazione sismica degli stessi, linferessato trasmetie ol comune i certificato di idoneity statica, rilasciate daof
professionista abilitato. Relafivamente a talj opere, gli atti di cui of comma 1, lettere a) e b), non sono presentati” A
conclusione di quanto sopra descritto si vuole ricordare che, come emerge, il procedimento che potr& porfare a
scnare tutfe le irregolarita e gli abusi sard molfo complicato e coinvolgera tutti gli immobili realizzai su mappali
30 & 54 Imporra il perferionamento delle due isfanze di condono gia depositate, g precedura di svincolo dai
terreni dal SIR, 1| pagamento di diverse sanzioni, fa verifica strutturale di uth oli edifici presenti, lo probabile
demofizione di un piccolo abuso volumelrico (locali servizi aderenti ol capannone del mappale 54) ma dovranne
risultare vertficati anche | parameiri relativi dlarea di parcheggic, e quello relativo ol verde privato. Sard
necessario acquisire anche I'eventuale parere dallUfficio Strade relativamente all ubicazione degl accessi all'areq,

i_vuole inclire specificare che le varie sanzioni e dli onorgri definiti sono solo Indicazioni di massima poich

variabilf in funzione di numerose condizioni che preliminarmente_non sono di semplice definizione poiché legate al
momento In cul verrd perfezionata la pratica edilizia. S ricorda inoltre che attuclmente & in via di approvazione i

Regolamente  Urbanistico che pofrebbe modificare alcune delle condizioni da rispettare per larea di
oppartenanza dei mappali esecutat,

Dati precedenti relativi ai corpi: Capannone industricle 5.1 10 part50 sub3
Dati precedenti relativi ai corpk: Capannone industriale fg,110 part54 sub. |

Descrizione delle opere da sanare:
Capannone principale sy mapp.50 (CE. 84-7-03 del 2307 1984}

1.l capannane ¢ difforme dallAutorizzaziona n480 poiché & stato redlizzato un prolungamenfo lato
Viareggic di circa 12 m,

2. Nen & stata correfta la difformita presente fin dal deposito delia pratica relativamente alle distanza daila
strada pubblica Il fabbricato infatti risulte posizionato non @ 10 mt dalla viability come da prescrizioni
stabilite per ii rispetto stradale,

3. non sono statl realizzati | servizi in testatq al capannone lato Carrarg

Tettoia in aderenza al capannone princisale lato stradg {Autorizzazione n°480 det 15091987}

1. lakezza massima & maggiore di quella di progetio Hy = 490 m Fereg = 475 m

2 la tettaia ha una superficie maggiore rispetto a quelle aulerizzata, & stata presentata istanze per
regolarizzare l'abuso alfUfficic Condano del Comune di Massa ma la pratica od oggi nen & siafa
ancora perfezianata

Yolyme e tettoia reglizzata in aderenza o capannone principole late monti {ICE94-12-01 del 02.12.1994)

1. laltezza in gronda & supericre o quelia di progetts,

2 laprofondita del valume rilevato & 7.83 m mentre di progetto & 7,50 m,

3. & stata reclizzate una feftoia in prolungamenito di questo volume che non & stata auterizzata da alcuna
prafica edilizia ed & in aderenza ol confine con la linea terroviariq,

4. la partizione interna & posizionata diversamente

Dati precedenti relativi ai corpt: Capannone industriale fg 110 part.50 sub.3

Capannong principale mapp.54 [CF. 89-10-345 de 23.10.1989)

I, dai confronto tra il condono edilizic dell’29 & la successiva pratica edilizia del 1994 & stata riscontrata
una piccola difformita volumetrica posta in corrispondenza dellangolo late monti-Viareggie, che non &
staic possiblle verificare esternamente poiché posta in una porzione non raggiungibile o causa daila
vegelazione,

2. non sono stali realizzat aleuni volumi concessionati nel 1994 {tettoia in prolungamento fato Corrara e
teftoia per carroponte che avrebbe dovulo affiancare ['infero copannore,

3 laltezza esterna dai volumi posti sul refro & inferiore a quelia di progetto 290 m invece di 300 m

E S g ki 4 15 54100 T !
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i, Ropperto di stima Esecurione immobitiare - n, 87 /2018

Palazzing Uffici {CE. 83-10-34S del 23.10.198%):
1. laltezza sotto gronda rilevata & 3,30 m contro 3.20 m mentre quella all'estradosse & 3,50 m invece di
360 m,

Vano tecnico

1. Cuesto velume non compare in nessuna protfica edilizia ed & stato realizzato in prossimit ma non in
aderenza afla recinzions.
Dati precedenti relativi ai corpl: Capannone indusiriale 12110 part54 sub 1

Chneri concessori perfezionamento_condono prot]1 1533 del 04041995 € 7073.42

Oneri concessori perfezionamento condone prot.1 2744 del 26041995 € 7231905

Sanzione pecuniaria per abus edilizi capannone s mepn.50 & relativa tettoig lato monti: € 22831 64

Sanzione per opere non reclizzate: € 200000

Locale tecpice: € 100000

Onoraria Tecnico Abilitato per redazione profiche urbanistiche (art 206 condoni. art. 206}, € 4000000

Onorario Tecnico Abilitate per redazione progetto sirutturale capgnnone mane.4 e coliaudi strutturgli dei restanti
fabbricati. € 3500000

Spese di sanatoria presunte: € 130224,11

Dati precedenti relativi ai corpi: Capanncne industriale fg 110 pesrt.50 sub3
Dati precedenti relativi al corpl: Capennone industriale 1g.110 part.54 sub:l

Note:

Non & possibile stabilire in questa fase [ammontare complessiva_{onorario tecnico dbilitato ed eventuall spesel
relativo alla pratica per lo svincolo delle aree dal SIR e | relative spese l'esacuzion Iy bonifi tert
inclu lo la cifra per o presentezion | primo step presso la Redione T.

E' stato invece calcolato fsebbene si ribadisce la difficaltés di stabilire una cifra precisa visto la complessitas delliter
da seguire} {'onorario per la presentazione della ratica in sanatoria {art200) che prevede la definizione dei due

condoni e dei relativi nulloosto sismicl, dell'art 206, lo richiest del Vincoli ldrogealogiei per il mo e 1l riliew
trumentale dell'infere comple: i fabbricatl, Vista l'ottuale condizione del nnone ublcato sul m 4 non &
reahistico immeaginore | ssibilitts di un g nto _struttural r questo, sl & inolizzato Fonorario di yn tecn;

che pravvederd gllo progettazione sirutturale di un nuo o_fabbricate_che comunque si ricorda dovr essere
redlizzato o sequito dell'eventuole richiesta, da parte dellUfficio Urbanistica del Comune, di adeguamenta al sensi
dell'art. 182 Queste opere dovranna tenere in considerazi ne della particolare posizione delfattuale fabbricato In
relozione dlle linee ferroviarie
Si ricorda inolire che la somma stimata per la regolarizzazione dei fabbricoti non tiene in considergzione:

H |

. leventudle direzione dei lavari delle opere
2 |a ciifra relotiva ollinterventa

indispensobill per rendere utilizzabili § fabbricotl, £ stata salo ipotizzata la spesa (ol netto del completamenta dello
svincolo dal SIR) per raggiungere la legittimityy dei volumi presenti,

Nota: i precisa che dleune delle coperture det fabbricati sone in_pannelll di_amionto che andranne

Qpportunamente bonificati e smoltiti. £ stato richiesto un_preventivo od una ditte specializzotg ed & statg stimata
una spesq di cireg € 1610500 al netto delle spese leg pe r nece: pe

ate a opere di sicurezzg necessarie dlle operazion! di
smontaggio. Il ponteggio si renderd sicuromente necessario lovorare sull ra del nnon |
mappale 54, La stima delly m in opera di guest restomento & indicativa irebbe re di circ

3000000,

Dati precedenti refativi oi corpi: Capannone indusiriale f5.110 part.30 sub2
Datl precedenti relativi of corpi: Capannone industriale fg.110 part54 sub i

7.2 Conformita urbanistica:

Massa (MS} CAP: 54100 frazione: Clivett, via Bordigona n"24

Strumento urbanistico Adoftato: Regolamente Urbonistico 1
In ferza della delibere: I Comune di Massa, con deliberazione del Consiglio comunale n. 58 dal
241712015, ha odottato 1 Regolamento urbanistico, comprensivo  del

LOTT. 354 Saga

CRitans 3201080040 @
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. Rapporte di stima Esecuzione Immobiligre - n. 87 /2018

rapporte ambienfale e della sinfest non tecnica previsti dalla LR 10 del
12/02/2010 ai fini della valutazione ambientcle strategica nonché dellg
Disciplina della distribuzione e locdlizzazione delle funzioni di cui all'art. 98

defla LR n. 63 del 10/11/2014

Zona omogenea: Secondo le norme del Regolamento Urbanistico il mappale ricade in Zona
Indusriale/Arfigiancle, soggetto in parte o Fascia dl rispetto ferroviaria
Vimmebile secondo il Pianc Regolatore Generale del CZ1A. lopprovaic con
delibera della Giunta Regionale Toscana n°821 del 06021980} ha la
seguenfe destinazione: parte Indusirie Manufatiuriere in Genere o parte
Zona di rispetto Stroddle,

MNorme tecniche di attuazione: te norme dellRU. che regolano la Zona "Industriale/Artigianale’ sono ghi artt,
46-32 mentre la "Fascia di rispetto ferroviaria’ & normata dall'art137. Le
NTA del Piano Regolatore Generdle del CZIA regolano le “Industrie
Manutetturiere in Genere” all'art8 e la “Zona di rispetto Stradale” alfart. 14,

Immobile soffoposto @ vincolo dif Sl
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la| NO
commerciabilitay?

Nella vendita dovranno essere | NO
previste pattuizion particolari?

Indice di utilizzazione|—
fondiariafterritoriale:

Rapporto di capertura: S000%

Altezza massima ammessa: --

Yolume massime ammesso: -

Altro: ta narme che regole la zona di appartensnza del fabbricato riporta i
seguenii coefficienti di utilizzazione del suolo:
Rc-50%
Sm =12 ¢

P = 1/10 volume virtucle

VP = 1740 volume reals

sono esclusi dal caleolo delle volumeirie i volumi fecnici che rientrano nel
perimetro delic cestruzicne, nonché le incasteliature ad | macchinari, anche
infissi al suolc.

Dati precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fa.110 part 50 sub.3
Note sulla conformitex

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

Sona state riscontrate le seguent] imegolarita:

VYerranno descritte le irregolarita risconfrate suddividendole e specificando #l volume di riferimento. Si precisa che i
piano di campagna esterno rispetto al quale sono state rlevate le alfezze & irragelare quindi s ritiene che aleune
differenze nei valort siano imputabili anche o guesta condizione.

Capannone principale sul mapp.50 (CF 84-7-03 del 2307.1984);

4. I capannone & difforme dall Avtorizzazione rd80 poiché & stato realizzato un prolungamento lato
Viareggio o circa 12 m,

5. Non & stata corretfa la difformite presente fin dal deposite della pratica relativamente alle distanza dalla
strada pubblica, I fabbricato infatti risulta posizionato non a 10 mt dalla viabilits come da prescrizioni
stabilite per il rispetto stradale,

6. non sono stati redlizzat  servizi in testatq af capannene late Carrara

Teftoia in aderenza of capannone principale lato sirada {Autorizzazione n°480 del 15091987}

[
[
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L. Rapporo di sima Esecuzione immobiliare - n. 87 / 2018

1. ldltezza massima & maggiors di quelia di progetto Hy = 480 m Hoog =475 m
2 o teftoia ha una superficie maggiore rispetto o quella avtorizzafa, & stata pressniata istanza per
regolarizzare 'abuso alfUtficio Condono del Comune di Massa ma la pratica ad oggi non & stata
ancera perfezionata.
Yolume e tettoia reclizzata in aderenza ol capannone orincipale lato monti (CEQ4-12-01 del 02.12.1994)
1. laltezzo in gronda & superiore o quella di progetio, ‘
2. laprofondita del volume rilevato & 7,83 m mentre di progetio & 7,50 m, _
3. & stata realizzata una tettoia in prolungamento di quasto volume che non & stota auvtorizzata da aicuna
pratica edilizia ed & in aderenza dl confine con la linea ferroviaria,
4. la partizione inferng & posizicnata diversamenfe
Dati precedenti refativi al corpt: Capannone industriale fg.110 part.20 sub3

Fabbricati castruiti per esigenze industriali [D7]

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritt: [l rifievo & stoto esegutto relativamente alle misure esterne dei volumi
poiché gl interni sono siati vandalizzati da senza fetto che frequentane questi edifici. Uobisttivo & siato quelle di
vertficare limpiante planimetrico e sopratiufto la volumetria realizzate, Verranno descritte fe irregolarifd riscontrafe
suddividendole e specificands if volume di riferimento. Si precisa che il plano di campagna esterno rispelto al
quale sono state rilevate ls alterze & irregolare quindi si ritiene che alcune diffsrenye nei valori siane imputabili
anche a questa condizione. Aleune misure esterne relative ai volumi redlizzati in aderenza df capannone
principale e poste lafo monti non seno state rilevate poiché ia vegetazione impediva di ragglungere questi locali
Anche la palazzing uffici & stata rilsvata solo si due Icti accessibill, la misura della bose maggiore & stata dedotta
dalla semma delle misure sffetiuate infernamente ma & suscetfibile di un margine di srrore relativamente alle redii
dimensioni esterne,

Caponnere principale (CF 86-10-345 del 23101989}

1. del confronto ira il condono edilizio dell'89 e la successiva pratica edilizia del 1994 & stata risconirata
una difformita volumetrica posta in corrispondenza dellangole late monti-Yiareggio, che non & stato
possibile verificare esternamente poiché posta in una porzione non raggiungibile a causa della
vegetarzione,

2. non sono stati realizzati aleuni volums concessianati nel 1994 {tettola in prolungamento late Carrara e
fetfoia per carroponte che avrebbe dovuto affiancare lintero capannons, .

3. [laltezza esterna dei volumi posti sul retro & inferiore a quelia di progetto 290 m invece di 3,00 m

Palozzing Uffici (CE. 85-10-34S del 23.10.198%}:

1. lalfezza sotto gronda rilevata & 330 m contre 3,20 m menire quella allestradosso & 3,50 m invece di
3.60m.

Yane tecnico: Questo volume non compare in nessuna pratica edilizio ed & stato redlizzato in prossimité ma non in
aderenza alla recinzione.

Dati precedenti relativ ai corpi: Capannone industricle fg.110 part54 sub, |

Regolarizzabili mediante: La regolarizzazione delle varie difformits riscontrate potréy avvenire sola framite un'unica
prafica edilizia che potrar portare of rilascio d una concessione in sanatoria ai sensl dell'art209 dellg LRT
65/2014 Vista la camplessita della stuazion urbanistica del complesso di fabbricati non & possbil arantire la
tempistica e il raggiungimento della regolarizzazione dei fabbricati esecutati,
{"Art. 209 Accertomento di conformité
1Fermo restando quanto previsto allarficolo 182, in caso di interventi realizzali in ossenza o permesso d
costruire, o in difformité de esso, oppure in assenza di SCIA o in difformits der essar, favenie Hrolo pud offenere if
permesso di costruire o laftestazione di conformil rilasciati dal comune in sanatoria quando fintervento realizzato
risulti conforme afla discipling urbanisfica ad ediizia vigente sia o momento della redlizzazione dello stasso che af
momento deila preseniazione defia domanda. L istanza di sanatoria pud essere proposia:
ol per le fattispecie di cui alf articolo 196, fino alia notifica dell accertameanto dellinottemperanza alfingiunzione o
demolire, di cui of comma 4 del medesimo articolo;
bl per le fottispecie di cui all articolo 199 e 206, fino alfa rimozione o demolizione deafle opere abusive. In ipotesi
di applicazions defle sanzioni pecuniarie sostifutive della rimessa in pristino, anche od awenuto pogamente della
sanzione irrogata dal comuns, purché in presenza dei presuppost df cui al presente comma;
¢! per le fattispecie di cui all'articolo 200, comma 1, anche ad avvenuto pagamento della sanzione pecunioria
irrogata dal comune,
2.in presenza dai presuppost] di cui of comma |1, allistanza di sanaforia consegue: ol il rilascio del permesso di
costrvire in sonatoria per gl inferventi ad opere di cul all'articolo 134, nonché per gii infervent di ristruffurazione
N e 15 54 5 832306 / 0585 83397
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Rapporo di siima Esecuzione nmobiliare - n. 87 /2018

edilizia conservativa di cui all articolo 135, comme 2, lettere d), nei casi in cui ricorrano le candizioni di cui
allarticolo 10, comma 1, lettera o). def dpr. 380/2001; bl il rilascic deff attesiazione di conformités in sanatoria per
gltinferventi ed opere previst dallarticolo 135, diversi da quelli di cui alla letrerg of :
3. Alle istanze di sanatoria di cui al comma I, si applicano le misure di salvaguardia previste dalla normativa
vigente. Listanza di sanatoria deve essere corredata oi tutia la documentazione di cul agli articoli 142 e 145
necessaria per le verifiche di conformita da parte def comune. '
4Sulla richiesta di permesso di costruire in sanatoria i comune si pronuncia entro | sessanta giorni successivi alla
presentazione dellistanza o dal ricevimento della documentazione infegrativa richiesta dal respansabile del
procedimento. Decorso if termine per fadozione del provvedimento conclusivo detta domanda si infende respinta,
5. rilascio in sanatoria del permesso di costruire & subordinate af pagamento, a fitolo di oblazione, di una somma
part a quella prevista dal capo | e comunqgue in misura non inferiore a euro 100000 (302} Nellipotesi di
intervento realizzato in parziale difformite, loblazions & calcolato con riferimento alla parte di opera difforme.
6. Sulla richiesta di atfestazione di conformiia in sanaforia if comune si pronuncia eniro | sessantg glorni successivi
alla presentazione deflistanza o dal ricevimento della documentazione integrativa richiesta dal responsabile del
procedimento. Il rilascio della sanatoria & subordingto of pagamento, a Htolo di sanzione amministrativa, di ung
somma deferminata dal comune stesso, da euro 100000 (302) @ euro 516400 in ragione della naoturg e
consistenza delf'abuso.
7 M rilascio del permesso di costruire o dell aftestazione di conformitd in sanatoria comporta inoffre il pagamento
dei contributi di cui ol capo 1, se dovuti,
8li rilascio del permesso di costruire o dell aitestazione di conformita in sanatoria ai sensi del presente arficolo, per
opere eseguite su immobili o aree soggetti o tuiela passaggistica of sensi defla parte il del Codjice, & copsentito
ssclusivamenfe a seguifo dellg irragazione delle sanzioni pecunicrie previste dallarticole 167 def Codice
medesime.”)
Non sars auindi possibile presentare pratiche parial destinate o sanare di voltq in volta le irreqolariis realizzale,
I mappali 50 e 54 devone infatti essere considerati come un unico lotto urbanisfico poiché fina ad ora sono stati
destinati ad un'unica atiivites produttiva sebbene catastalmente siano due mappali differenti. Lla procedura che
poltd portare alfa regolarizzazione di tuti gli abusi potra avvenire solo per step successivi, Infatti la presentazione
delia complessiva e complessa pratica di sanatoria prevede il preliminare completamento delle istanze di condono
gid presentate ma non perfezionate:
L prot11533 del 04041955 con Ia quale & stato richiesto | cordono di “una fetteia in struftura portante
in ferre, od uso ripare aufomezzi della superficie di mg 138 e df un volume di me 325 cdlcolati da PRG"
Di questa pratica risulta gia versata lg quota relativa all'oblazione, dovrd eventualmente sssere verlficata
la possibilites di applicazione o meno dei coefficienti corretiv applicati al momento della definizione della
prafica & che dipenderanno dal soggetto a cui verrd infestato il condono. Nen sono ancora siati versaii
ali eneri concassori che aftualmente sono pari al £ 1.390.500 {calcolati al momento della presentazione
dellistanzo) a cui deveno essere aggiunti gl inferesst part al 10% per ogni anno maturato dall'anno di
presentazione delfistanza. La somma da versare verrd calcolata solo in sede di istruttoria ma attuaimente
& di crca €7073,42
2. prot12744 del 26041995 relative o ‘ompliamento di fabbricato esistente destinato ol afloggiamento
delle vasche galvaniche. Iq siruttura in ampliamento, tipologicamente uguale alio parte esistente, consta
di elementi prefabbricati in acclaio, famponati laferaimente con panneli in cap. e coperfura con lastre
autoportanti” Di questa protica risulia gity versata la quota refativa afl ablazione, dovre eventualmenie
essere verificate la possibilit di opplicozione o meno dei coefficient! correttivi applicali al momento deallg
definizione della pratica e che dipenderanno dal soggetfo a cui verrs intestato il condone. E giar state
versata la prima rata relativa agli onerl concessori che emmontano complessivamente in £ 585000,
restano quindi da corrispondere £ 4.387.500 (caleolat ol momento della presentazione dellistanzal g cui
devono essere aggiunti gli interessi pari o 10% per ogni anne maturate dallanne di presentazions
dellistanza, Lo somma da versare verra caleolata solo in sede di istruttoria, atualmente & di circa €
2231905. Per perfezionare queste pratiche sard necessario depositare: '
*  documentazione fofografica atudle deglt abusi eseguiti,
*  accatastamento,
*  relazione fecnica redatta do fecnico abilitato,
* 2 copie di elcborati grafici,
*  autocertificazione con indicata Fepoca df redlizzazione delle opere,
*  nullosta sismico,
*  visura storica camerale.
franno essere completate solo

competenza dellg Regione Toscang Cuesta proced
. EENERE @ s o (et
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secuzione della caratterizzazione del suolo dei
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. Rapporio di stima Esecuzions Immobiiare - n 87 / 2018
due mappali 50 e 54 ¢ cui fara seguito la presentazione di un Piano di Caratterizzazione presso la Regione
Toscana ol fine di richiedere la restifuzione agl usi legittimi del lotto in oggetto. In base ai risultati otfenuli dai
sondaggr, la Regione Toscana si esprimerd e dords indicazioni sul prosegue delle operazioni per poter otfenere lo
svincolo dei terreni daj SIR Visto i tipo di lavorazion: eseguife in passato e {ubicazione non & possibile attualmente
fare una previsione sia in termini di spesa che di tempistiche per questo procedimento. Al perfezionamento di
queste due pratiche dovra essere affiancata la richieste di sanzione ai sensi dell'art. 206 della LRT. 65/2014
refativi alla porzione di fabbricato redlizzato non o distanza con via Bordigona e per la porzione di volune
appartenente al corpo costruite in aderenza df capannene che insisie sul mappale 50, lato mont. La CTU ha fatto
richiesta del calcolo della sanzione pecuniaria che ad oggi dovrebbe essers corrisposta per questi due abusi
edilizi che risulia part o€ 2283164, Si vuole precisare quanio ripotaro nella circolare esplicativa firmata dal
Dirigente de! Settore 5 Pianificazions del terriorio ed Bdilizia Privata del Comune di Massa: ‘e sanzioni
pscuniarie alfernative allo demolizione, previste dal DPR 380/200] e dalla LRT65/2001 e della LRT65/2014,
applicabili solo nel caso in cui gl inferventi abusivi non passano essere rimossi serza pregivdizio della parte
legittima, non sanano defte opere in contrasto con gfi strumenti urbanistici & di pianificazione, ma rendeno
limmobile commerciahile & non sotopenibile a prowedimenti demolitori: pertanto si ritiene che | successivi
Inferventi sulle parzicni cggefto o sanzions pen possano che essere limitati of solo lore mantenimento in essere ma
non alla loro trasformazione, fatte salve esclusivamante le casistiche espressamente previsie da legai particolari;
conseguenfemente saranno ammissibili opere ed inferventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e
risanamento  conservafive, efiminazione delle barriere  architetioniche e risirutturazione conservativa cen
lesclusione di modifiche delle destinazioni duso, frazionamenti ed ampliamenti” ("Art. 206 interveni eseguiti in
parzidle difformité dol permesse di cosfruire
1. Gli inferventi & le opere eseguiti in parziale difformita dal permesso di costruire sono rimossi o demoliti a cura e
spese dei responsabili delfabuso entro i termine congruo, comunque non superiore a centoventi giorni, fissato
dalfa relativa ordinanza del comune. Decorso tale termine sonc rimessi o demolifi & cura del comune e o spese del
medesimi responsabili deli'abuse.
2 Quaiora, sulla base di motivate = prevenfivo gecerfamento eseguito o verificato dall ufficio fecnico comundle, a
demolizione non possa awwenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, i comune applica una
sanzione pari al doppio delf aumento del volere vendle dellimmeobile conseguenfe alla realizzazione delle opere,
valutato dall uificio tecnico comundle, e, comungue, in misura non inferiore ad eure 100000 (300}
3. Le sanzioni previste dal presente arficolo si applicanc anche aglh infervent! e dlfe opere di cui alf'articolo 134,
comma 2, nonché agl interventi e dlle opere di cui all'articolo 135, comma 2, lettera d, rei casi in cui ricorrano ls
condizioni di cui all articolo 10, comma 1, lettera cl, del dpr. 380/2001, eseguiti in parziale difformite dalla SCIA.
(301}
A Ai fini defl applicazione del presente arficolo, non si ha parzidle difformittr dol fitole abilitativo in presenza d
violazioni dj altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che non eccedano per singola unita immobifiars i 2
per cento delle misure progettuali”)
Devone inolire essere sanate le difformita rispetio ai fitoli edifizi di riferimento di cid che non & stato realizzato
ovvero:

1. teftoic in prosecuzione del capannone ubicato suf mappale 54 e volume per carropente aftiancato

questultimo (CE 94-12-07 del 02121994} sanzione i € 100000
2 locali servizi posti in testata ol capannone poste sul mappaie 5O (CF. 84-7-03 del 23071984} sanzione
di € 100000
le difformits legate a leggere variazioni di dltezza potrannc essere inserite nei grafict presentati poiché non
esistendo limiti legati afl'altezza dovia essere reftificate quanto non correttamente realizzato,
Uabuso edifizio relative alla piccola difformita volumelrica posta in corrispondenza dellangolo late monti-
Viareggio, che non & stato possibile verificare esternamente poiché posta in una perziene non raggiunglbile a
causa della vegetazione, se confermata in sade di verifica in assenza di vegetazione, non potrdl essere sanata
poiché non legitimata da alcun precedente fitolo edilizio e sopratiutio perché posta non ¢ distanza rispetto alia
linea ferroviaria confinante con if mapeale. Infatti secondo 11 DPR 11 luglis 1980 n'753 lungo i tracciali delle linee
ferroviarie & vietato costruire, ricostruire o ampiare edifici o manufaii ad una distanza minore di frenta mefri dal
fimite della zona di occupazione dellg pit vicina rotaia. La fascia di rispetio di frenta matri non si applica a framvie,
ferrovie metropolitane e funicokuri terrestri su rotaia In Questo caso, ka fuscic di rispeito & di soli set metri, anche qui
da misurarsi dal piede esterno deila pib vicina rotala, Quando 1 tratto di finea & curvo, tocca eventualments
allEnte gestore richiedere un congruo ampliomento delle fascia ande migliorare la visibilits in curva, Questo
potrebbe quindi costituire uhteriore vincolo rispeito alle lineq, di el perd non si conosce la natura, che insiste sul
mappale 234 & che, sebbene dismessa ma che, mantiens questo tipo di servitl aftiva,
Dovra essere sanato anche il volume tecrico in cui alleggianc aicuni def macchinari necessari alia vecchia atfivits
arfigianale. Questo potra essere sanato soio se leggermente modificato e realizzato in aderenza alla recinzione e
o via oo Cron 15 541 ; 832308 / 33977 =
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I, Reppeorio di sima Fsecuzione Immobilicre - n, 87 / 2018

questo comportera if pagamento di una sanzione di € 1.000,00.

Questo fabbricato sono escluse dal calcolo delle volumetrie e dall applicazione degli indici.

La pratica edilizia per oftene parere favorevole prevede anche la verifica dei requisii strutturali e quindi la
presenza del certificato di collaudo dei vari fabbricati. L'unica concessione per la quale risulia it deposito delly
prafica strutturale presso il Genio Civile di Aassa & la n'84-7-03 del 2307.1984, Non risulta perd depositato
presso 1 Comune di Massa certificato di collaudo strutturcle, se eventualmente tale documento fosse stato
comunque presente presso if Genlo Civile di Masse dovrebbe essere eseguito nuovo collaudo o seguito o
ampliamento, ancora non autorizzate, ma per il quale esiste istanza di condone. Per fui gl altri edifici non esiste
nessun documento che permetta di risalire of deposito di pratiche strutturali. Dovray quindi essere eseguita verifica
struturate atta a garantire if rispetto delle normative vigenti. Viste perd le attucli condizion! degli edifici s ritiene
che difficilmente potrannc essere rispetiati | requisii normativi. In questo caso potrebbe aprirsi uno scenarlo
differente che potrebbe porfare allapplicazione da parfe del Comune di Massa della procedura previsto
allart. 182 defla LRT 65/2014 ovvero:

“Art. 182 Accertamento di conformité in sancioria per gl interventi redlizzali nelle zone sismiche e nefle zone o
bassa sismicite

Al fini dellaccertamento df conformita di cui alf arficolo 209, per le opere redlizzate o in corso di redlizzaziene
nel comuni gia classificoti sismici in assenza dell'auterizzazions o dell oftestato di avvenufo depasito, e che
risultano conformi dlia normativa tecnica, (interessato trasmette clla struffura regiondle, tromite o sportello unico
(163}

al la richiesta di autorizzazione in sanatoria oppure listanza di deposite in sanatoria & la documentazions tecnica
relativa alle opere da sanare;

bl la cerfificozione di rispondenza delle opere alla normativa tecnica ed il cerfificato di collaudo, laddoye
richiesto dalfa normativa medesimea.

2. Nei casi di cui of comma 1, lo strotura regionale competente rilascia fovforizzazione in sanctoria entro sessanta
giorn! dofla data di trasmissione della relative istanza, oppure [attestato di owenuto deposito in sanatoric nei
quindici giorni successivi afla medesima data, Olire che ol soggettc interessato, ko strutfura regionale compstente
trasmette toli ofti of comune ai fini del rilascio del permesso di costruire o dell'attestozione di conformita in
sanaforia, fermo restando quanto previsto af comma 3

3. A fini dellaccertamento di conformitts di cui alf articolo 209, per le opere redlizzote, o in corso di
realizzazione, nei comuni gicr classificati sismici in assenza dell avtorizzazione o dell affestato di avvenulo deposifo
e che, a seguito del procedimente di cui af commi | e 2, non risulfino conformi offer normativa tecnica, il comune
respinge [istanza, oppure, previo accerfamento della conformifs dellinterverto redlizzate alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sic of momento della reahzzazione deflo stesso che al momento defla presentazione
della domanda, ed ove ritenuio tecnicamente possibile, ordina_allinteressato_[adeauamento delle opere dllg
normative tecnica nel rispetto defle discipling ediizia ed urbanistica vigenfe. assegnandio un fermine congruo per
lesecuzione dei necessari intervent Decorso inutilmente if termine assegnato, Il comune respings [istanza di
accerfamento di conformife in sanatoria.

4. Ove sia stato ordinate, o sensi del comma 3, ladeguamento dell'opera dlta normativa tecnica, linteressafo
presenta afla competente sirutfure regionale lo richiesta di aviorizzazione o fistanza di deposito per fe opere dj
adeguamento necessarie ai fini dellottemperanza all'ordinanza ed i relative progefto. Al termine def ilaveri,
linteressato trasmette alla struthura regionale competente fa relativa certificazions o rispondenza e, se richiesto
dalla normativa, i cerfificato di collaudo, Accertata lawenuta offemperanza alfordinarza, i Comure rilascia il
permesso di cosfruire o l'aftestazione di conformit in sanatoria, '

Al fini dellaccertamente di conformiter o cui all arficolo 209. per le opere redlizzate nei comuni anferiormente alla
dlassificazione sismica degli stessi, lintersssato trasmefte of comune il cerfificato di idoneite statica, rilasciato dal
professionista abilitato. Relativamente g taii opere, gii atti di cvi al comma 1, lettere o) e B, non sono presentat.” A
conclusione di quanto sopra descritto si vuole ricordare che, come emerge, il procedimento che potré portare
sanare iutte le irregolarity e gl abusi sard molio complicate e coinvolgera futti gl immobils realizzati sui mappali
50 e 54 imporra il perferionamento delle due istanze di condone giar depositate, o procedurg di svincolo dei
terreni dal SIR, il pagamente di diverse sanzioni, I verffica strutturale di tuth gli edifici presenti, la probabie
demalizione di un piccolo cbuso volumetrics tocali servizi adsrent! al capannone et mappale 54} ma dovranno
risuftare verificali anche | parametri relativi all'area dj parcheggio, e quello relative ol verde privato. Sard
necessario acquisie anche l'eventuale parere dalfUtficio Strade relativamente olf ubicazione degli access! all'area
Si_wuele inalire specificare che le varie sanvioni e gli_onorari definiti sono solo indicazion: di massima_poiché
varigbilt in funzione di numerose condizion che erefimiparments non sono di semolice definizione poiché legate gl
momente in cui verrd perferionata la pratica edilizia, Si ricorda inoltre che attualmente & in via di approvazione il
Regolomento Urbanistico che pofrebbe modificare alcune delle condizioni da rispettare per farea di
appartenenza dei mappali esecutati.

Bl 0585 832306 / 0585 833977 »
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Pop. 59 41 72
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1 Rapporto of stima Esecuzione immobiiiore - n. 87 / 2018

Datt precedenti relativi al corpt: Capannone indusiriale fg. 110 part50 sub.3
Dati precedenti reletivi ai corpi: Capannone industriale fg.110 part54 sub, i

Descrizione delle opere da sanare:
Copannone principale sy mapp.50 (CE. 84-7-03 def 23.07.1984),

1. I capennone & difforme dall'Autorizzazione n'480 poiché & stafo redlizzato un profungamento lato
Viareggic di cirea 12 m,

2 Non & statc correfta la difformita presente fin dal deposito della prafica relativamente glle distanza dalla
strada pubblica. Il fabbricato infatt risulte posizienato non a 10 mt daila viability come da praescrizion
stabilite per il rispetto stradale,

3. non sono statl realizzati 1 servizi in testata capannane late Carrara

Iettoia in aderenza gl cepannane princiodle late sfrada {Autorizzazione r°480 del 1500.1987};

I laltezza massima & maggiore di quella di progetto Hy - 490 m Heog = 475 m

2. la tettoia ha una superficle maggiore rispefto o quella auforizzata, & stata presentata istanza per
regolarizzare {abuso allUfficie Condono del Comune di Massa ma la prafica od oggi non & state
ancora perfezionata,

Yolume e tettoia realizzate in aderenza o capannone principale lato monti {CEG4-12-07 def 021 21934}

1. lakezzain gronda & superiare a qualla di progetto,

2. laprofondita del volume rilevato & /.83 m mentre di progetto & 7,50 m,

3. & stata realizzata una teftoia in prolungaments di questa volume che non & stafa avterizzata da alcung
pratica edilizia ed & in aderenza ol confine con la linea ferroviaria,

4. lo partiziene infera & posizionata diversamenta

Dati precedenti relativi af corpi: Capannone industriale fg.110 part.50 sub.3

Capannone principale mapp 54 (CE 89-10-34$ del 23.10.1989).

1. dal confronto tre if condono edilizio dell8G e la succassiva pratica edilizia del 1994 & stafq risconirata
una piccola difformita volumetrica posta in corrispondenza deil'angols lato mont-Yiareggio, che non &
stato possibile verificare esternamente poiché posta in una porzione non raggiungibile a causa delia
vegetazione, '

2. non sono statl realizzati alcuni volumi concessionatt nel 1994 lteftoic in profungamento lato Carrara =
fetfoia per carroponte che avrebbe dovuto affiancare lintero capannone,

3. Tdltezza esterna dei volumi posti sul refro & inferiore a quella di progetfo 2,90 minvece di 3.00 m

Palazzing Ulfici (CF. 89-10-348 del 23101989}

1. ldltezza sotto gronda rlevara & 330 m contro 3,20 m mertre quelia clfestradosso & 3,50 m invece di

360 m.

Vano tecnico

1. Questo volume non eompare In nessuna pratica edilizia ed & stato redlizzato in prossimiid ma non in
aderenza alia recinzione,

Dati precedenti relativi i corpl: Capannone industriale fg. 1 10 part.534 sub, 1

Onari congessori perfezicnamento condeno prot i 1533 del 04041595, €7073,42

Oneri concessori perfezionamento condono prot. 12744 det 26041995 € 2231805

Sanziong pecuniaria per abusi edilizi capannens su mapp.50 & relativa tettoia lato monti; € 22831 64

Sanzione per opere non realizzate: € 200000

Lecale tecnice: € 100000 :

Ongrario Tecnico Abilitato per redazione pratfiche urbanistiche lart 209, condoni, grt.206). € 4000000

Cnararie Tecnico Abilitato per redazione progetto sirutturale capannone mapp.54 & collaud struturali dei restani
fabbricati & 3500000

Spese di sanatoria presunte: € 13022411

Dati precedenti relativi ai corpt: Capennone industriale fg 110 part50 sub.3
Dati precedenti relativi ai corpi: Capannone industriale fg,1 10 part.54 sub. 1
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1. ®opporo di sima Esecuzione Immobiliare - n. 87 /2018

relative alla pratica per lo svincolo delle gree dal SRR e le relative spese per esecuzione della bonifica, & stota

inclusa solo la cifra per Ja presentazione del primo step presso la Regione Toscana
E_stafo invece calcolato {sebbene s ribadisce [a difficoltas di stabilire una cifrq precisa vista lo complessita delliter
da se Fonorgrio per o presentaz one della pratica In sonctoria {art 200 he e la definizione dei due
ondont e del relafivi nullaosta sismici delf'art. 206, la richiesta def Vin oli ldrogeologici e app0 e 1 rlievo
strumentale dellintero complesso di fabbricali. Vistg fattuale candiziane del capennone ubicato sul mapp.34 non &
realistica immaginare la possibilitas di un adeguamento strutturale, per questo, sl & ipotizzata fonorario di un tecnica
che provvedery dlla progettaziane strufturale di un nuovo fabbricato che comunque i ricorda dovryy essere
to o sequito dell'eventudle richies , el Ufficio i di adeguame nsl

realizzato g eg

relazione alle linee ferroviarie

Si ricorda indltre che Ja somma stimata per la regalarizzaziane dei fabbricati nan tiene in consideraziane:
1. leventuale direzione dei lavori delle opere

2 lacifra relativa allintervento

indispensabili per rend tilizzabili i fobbricati E stata sola ipotizzata la s | netto del completaments dell

svincolo dal SR) per raggiungere la legittimity dei volumi present.

Nota: Si_precisa_che deune delle coperture dei fabbricati sono .in pannelli di amianta_che andranna

opportunamente bonificati e smeltiti. E stafo richiesta un preventivo ad una di jalizzat tata st
un di cir 161 dl netto delle spese legat re di sicurezza n arie alle operazioni di
smontaggia, il ponfeggio s renderd sicuramente necessaria_per lavorare sully coperturg del capannon o sul

mappale 34 La stima delly messa in opera di questo aporestomento & indicativa e potrebbe essere di circa €

3000000,

Dati precedenti relativi at corpi: Capannone industriale .1 10 part.50 sub.3
Doti precedentfi relativi ai carpk: Capannene industriale fg.110 part.54 sub. |

Note generall sulla confarmit: || Certificato di Destinazione Urbanistica riporta i seguenti vincoli: 'areq ricade in
ambito di Sito Inquinato di competenza di Regicne Toscana, ai sensi del DM N312 del 29102013, Inoltre si
frascrive interamente quanto ricordato a pag.2 del CDU: Y piano strutfurcle, ci sensi dell'art. 62 deilq | R
Toscana n” uno/2005, individua e sintetizza nell slaborato di quadro conoscifivo A_22.1 e aree a pericolosit
idravlica elevata e molto elevata e le aree o pericolosifa geomorfologica elevata e molto elevata. il Piano stesso,
ai sensi deliart. @, comma 1, del PAI individua inoltre nellelaborato di quadro conoscitivo A 223 le "cree o
pertinenza fluvidle”. Premesso che sono venute meno le misure i salvaguardia di cur olfart. 103 della IRT
n'65/2014, il RU adoitato contiene Jg discipiina di talt aree af Titolo Settimo defle proprie NTA™ || mappale 50 &
classificato in parte o Pericolositer idraulica slevata,

Datl precedenti relativi at corpi: Capannone industriale fg 110 part50 sub.3

Massa (MS} CAP: 54100 frazione: Oliveti, via Bordigona n"24

Strumento urbanistico Adottato: Non specificato

In forza della delbera: Il Comune di Massa, con deliberazions del Censiglo
comunale n. 58 del 24/7/2015 ha adoftale |l
Regolamento urbanistico, comprensive dal rapporto
ambientale e delia sintesi non tecnica previsti dallg

Zona omogenea: Secondo le norme del Regolamento Urbaristico il
mapgale ricade in Zong Industricle/Artigianale,
soggefto in parfe o Fascia di rispetto ferroviaria,
Limmabile secondo il Piano Regolatere Generale de!

Norme fecniche di atuazione: le norme del{'RU. che regolano la Zona
'hdustriale/Artigionale” sono gii arft, 46-52 mentre lq
‘Fascia di rispetto ferroviaria® & normata dallart 1 37 le
NTA. del Piano Regolctore Generale del CZIA
regolana e Industrie Manufatiuriere in Geners”
B alfert8 e la "Zona di rispettc Stradale” all'art 14

itn D583 832304 / 0585 833077 «
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. Roppeda df sima Esecurione Immobliiare - n. 87 / 2018

Immobile sottoposto a vincolo di caratiere urbanistico: | S

Efementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO

Nelia venditc dovranne essere previste pattuizioni | NO

particolari?
Indice di utifizzazions fordiariafrerritoriale: -
Rapporto di coperture: 50%

Altezza massima ammessa: -—

Volume massimo ammesseo: -

Alfro: La norma che regela la zona di appartenenza del
fabbricato riporta i sequenti coefficienti o utilizzazione
de! suclo:

Re = 50%

Sm=1/2 5S¢

P = 1/10 velume virtuale

VP = 140 volume reale

sono esclusi dal calcolo delle volumetrie i volumi tacnici
che rientranc nel perimetro della cosfruzione, nonché le
incastellature ed i macchinari, anche infissi al suolo.

lﬂ:hiorozfone di confermitét con § PRGIPGT. Sl

Note generall sulla conformita: Il Certificato d Destinazione Urbanistica riporta i sequenti vincol: 'areq ricade in
ambito di Sito Inquinato di compefenza di Regione Toscana, af sensi del DA N3172 del 29102013,

Dati precedenti relafivi ai corpl: Capannone industricle 1,110 part54 sub. 1

FEERRRH

il bene oggetto del pigroramento & o icato |
preftamente artigionale @ nelle aree limitrofe henne sede piccole imprese che operans in vari seftort: lapideo,
metalmeccanico, chimico, stc. Larea & prospiciente via Bordigona e su di sssa si affaceia infart Taccesso carrabile,
verso monti invece If mappale & confinante con la lnea ferroviaria. A nord-nord-est il magpale confing con g
particella 234 di proprieta delle Ferrovie delia Stato, su di essa & ubicata una linea ferroviaria_attiva fino a circa 10
anni fo e che veniva uillizzata per lingresso di convogli destingti of frasporfo df materiali allinterno della zona
industriale. Queste mappdle divide le particelle 50 e 54 Vig Bordigena & una traversa di vig Oliveti, un'ampia
vigbilitta che conduce alle svincolo autestradale posto a circa 1,5 Km dal bene pignorato. il traffico del quartiere &
pivftesto scorrevole e legato principalmente ai veicoli che fransitanc in zona a servizio delle varie attiviter che s
frovana in prossimits del bene esecutato, Sul mappale in aggetto sono stat edificatt diversi fabbricati:

1. un capannone industricle,

2. del volumi realizzati in aderenza allg recinzione prospiciente via Bordigona,
3. varie teftole,
La cabina elettrica posta in testata ai fabbricati edificati sul confine con la viabilizs pubblica esterna & identificata da
un altro mappale che non & incluss in questa esecuzione immaobiliare.
! fabbricati sone abbandonati da molt anni & sone stati oggefto di numerosi attt vandalici che hanne notevolmente
degradato gli immobili. Presso [Ufficio Urbanistica det Comune di Massa sono state ricercate le pratiche edilizie che
legittimano gli immobili esistenti ed & stato trovato il condono edilizio n°3284 infestaio

elativo ad opere abusive realizzate sur mappalt alfepoca catastalmente identificati al 'Fg 110 Part, 51, 52, 53,
54, 56, 234, 285,312 6 313 1 pratica ha oftenuto if rilascio di Concessione n89-10-345 il 23.10.1989 ed ha
sanato parte dei volumi posti in aderenza alla recinzione prospiciente via Bordigona, oggi appartensnti of mappale
50, clire of capannone industriale-artigionale, o parte dei volymi realizzati in aderenza a questo fabbricato o alla
palezzina uffici oggl identificati catastalmente ol mapp. 54 Gli edifici inclusi nella pretica di condono del 1989
venivano descrith come di seguito riportato:
“Fobbricato in muratura avente forma In pianta simile a due rettangoli adiacent tramite i lati minori rispettivamente di

C.E MNNSRA73PSAT023F

e
n locality Oliveti in via Bordigona n"24. Lo zona ha una vocazione
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I Repporto o siima Esecurions Immobilicre - n. 87 / 2018

7.7 mt per 4.4 mf, gronda 27 e 4,44 mt per 6,4 mt, gronda 27 mf.

Fabbricate in muratura avente formg in pianta pari o due quadrati adiccenti di lofo rispetiivamente 4.4 mt, gronda
27 mte 3,5 mt, gronda @ mi” | fobbricati sono stali dichiarati terminati in gran parte anteriormente al 1966 e trq |
documenti alfegati alla pratica & stato trovato anche il Certificoto di ldeneits Statica che ne garentisce il rispstto dai
requisiti per resistere agli sforzi secondo la normativa al tempo della cosruzione o descrive “gli edifici monopiano in
muraturo (ufficl e magazzini mappali 51-52-53-285) s dichiara che sono cosiruiti in laterizic tipo doppio UN!
ammorsati, tello piano non spingente con cordolo of solaio e fondazioni in dsa” In recltts soprattutto per quanto
riguarda 1 fabbricatt confinanti con via Bordigona questa descrizione non corrispande allo state di fatte. Questi
immobili Infatti sono stati realizzatl per la gran parte con bozze in cemento e solo aleune tramezzature sono in
laterizio. Lo copertura, avente una unica e leggera inclinazione, & in lamierg appoggiata su una struttura in legne
cosfifuita da travi e fravetti poggianti sugli elementi verticali perimetrali in bozze. Nei vani magazzino la
pavimenfazione & in cemento, le piastrelfe sono state posate solo nei local: docce, bagne e spoglictoio. In precedenza
erano state presentate dlire due pratiche edilizie: 7

I le CE 84703 del 2307.1984 con la quale veniva rilasciato il permesso dlla redlizzazione del capannone
principale. In essa veniva prescritto i rispetto della distanza di 10 mi da via Bordigena e quindi imposta la veriazione
deila larghezza del fabbricato che per poter garantire quests requisito doveva essere ridotto di 50 cm per futta la
iunghezza del capanncne. In recity limmobile venne costruito secondo le prevision di progetio e non In conformila
alle prescrizion) urbanistiche, infatt 1 verbale di allineamento riporta una la distanza dal confine sari g Q.50 m.
Successivomente i 1201.1985 veniva protocollata vna istanza da parte della Sociefé* in cul si
ammetteva ia non corretta posizione del fabbricato rispetto alla sede straddle pubblica dichiarando Teemolibilta
dellc porzione di fabbricato senza crears pregivdizio allintero capannene e richiedendo ung deroga a tdle
prescrizione. Non sono stati trovali documenti che abbiano permessc di chiarire come la proprietd abbia sanato
questa irregolarits, per esempio attraverso || pagamento di una sanzione pecuniaria. Supponende che tale
regolarizzazione non sia siafa eseguita, & siate faliq richiesta di calcolo della sanzione che aifualmente sarebbe
necessario corrispondere al Comune di Massa per poter non regolarizzare ma rendere commercializzablle !
fabbricato ai sensi dell'art. 206 della LRT. 65/2014 Tale somma & cttualmente pari ¢ circa € 1043500,

2 La CE In sanatoria n*480 del 15091987 con la quale venivane autorizzati | sequenti lavort:

“cosfruzione di teltoia con struttura portanfe verticale in profilati imbullonati ol suclo che sorregge copertura in lostre
in eternit, in empliomento o capannone industriale:

parzidle tamponatura lato strada della suddefta tetioig e pii precisamente lo spazio delimitato daf fimite def mure di

recinzione esistenfe e la copertura stessa, con fasire sagomate in plexiglas, i restanti due lafi non dovranno essere
tamponati;

et suddietta tettola & adibita a protezione di impianto di depurczione e afivita complementari.”

3. la CE 94-1201 del 02.12.1994 grazie alla quale olire alcuni interventi sui fabbricati realizzati sul mappale 54,
veniva legittimato if volume costruito lato moni in aderenza alledificio principale erefto sulla part50,

Uattivita arligianale che si svolgeva allinterno del capannone era la zincature del ferro, & infatt ancora presente una
cabina di sabbiatura e una di verniciatura, Le totoie venivano usate come deposito mentre | locali del volumi che
affiancano vie Bordigona erane usat come spagliatol, bagni, docee, magazzint & officine. If fabbricato principcle &
suddivisc in due zone poste a liveilt different, funzionals alle lavorazioni defla zincheria. Nello spazio posto nelle zona
verso il piazzale esterno {verso Viareggiol e ribassaio rispetto al resio del copannone, venivane infalti coflocate delle
vasche in cui poi veniva immerso if ferre per il relativo decappaggio. Soro inolire presenti alcuni vani tecnici in cui
alloggiavano i macchinari a servizio defle laverazioni che si svolgevano durante il periodo javorativo di questa
strutture. Sul lotto sone presenti rifivti di vario genere abbandonati in minimo parfe dalla proprieia e principalmente da
sconoscivfi che nel tempo hanno avuto libero accesso alia proprieta nonostente la recinzione e i cancelli perimetrals £
difficile stimare la quanfita e le naturg dei varl rifiuti visto anche che nellarec, aperta e Incustodita, & possibile
abbandenarvi materiali di vario genere. Nel seconds sopralluogo eseguite dalla CTU infatti & stata riscontrata g
presenza di matericle non notato nelia prima visita,

Durente il soprafiuogo sono stete verificate le condizioni dei {ocali che sono stati anchessi oggetto di afti di
vandalismo. Attualmente gii impianti eletirico e df condizionamente non sono funzienant, gli infissi sono completoments
distrutti. Tutt i fabbricati seno ad un sole pianc fuori terra. || mupeale ricade nel Sito di Inferesse Noziongle e,

sequito anche delfatfivits che ha caratterizzato quest $2071, & necessario gttuare una precedura di bonifica di difficile
stima se non a sequito di ung serie dettadliata di indagini sul terrenc gl fine di verificare la stato di inguinamenio del
svolo Questa iter coinvolge non solo [Ufficio Tecnico del Comune di Massa ma anche la Regione Toscana.

1. Quata e tipologia del diritio
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i Rappoda di stima Esecuzione Immobiiare - o, 87 /2018

MNessuno

Superficie complessivg di circa mq 4877.00
£ poste al piane: Terra,

Uedificio & stato costruite nel; | volumi costruiti confinanti con via Bordigona sono stati dichiarat terminati nel 1966 ad
eccezione di due piccole porzion! Identificate ol vecchio Mappale 51 redlizzate in epoca successiva e ferminate nel
1980, Il capannone invece & legittimato dalia CE in senatoria 84-7-03 del 23071984 ma & stato redlizzato
anfecedentemente a tale data. La tettoia lato monti & staiq autorizzata nel 1994 mentre quella lato mare nel 1987,
Ledificio & stato ristrutturate nek Non sono siate frovate pratiche edilizie relative a questi edifici che ne testimonine
risfrutturazioni successive a quells che li hanne autorizzdti o legitimati. Lo stato df avanzate degrado non consente di
datare eventuali lavori di manutenzione.

Lunites immobiliare & identificata con il numera: sn; il fabbricate principale ha un'altezza interna di 900 m,

Lintero faubbricate & composts da n. uno piani complessivi di cul fuori terra n. uno e di cul interrati n, nassuno, ad
esclusione di una porzione di capannone posta fronte piazzale lato Viareggio in cui veni

Stato di manutenzione generdle: pessimo

Condizioni genercli dellimmobile: Tuthi 1 fabbricati sonc stati oggetto di atti di vandalismo e internamenie vi sone
fracce di uso improprio degli spazi come rifugic per senza tetto. Non & attivo aleun fipo di impianto, Sono presenti
diversi cumuli di rifiuti dislocat sul mappale e abbandonati in minima parte dalic proprietd e principaimente in modo
abusivo. Durante 1 due sopralluoghi perd & state nofafo che fali rifiutt sono soggetti o cambicmenti poiché areq &
aperta e non custedita La proprietd ha provweduto alla pulizia di questi spazi ma inevitabilmente il problema si &
ripresentato a distanza di poco tempe. Eseguire quindi una stima di una eventudle eliminazione dei rifiut & piuttosto
complicato.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturalie

Strutture verticali materiale: acciaio
condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Mante di coperfura materiale: eterntt

coibentarione: inesistenfe
condizion:: normale

Copannone A | SWplordadi 696,01 100 69601
pavimento
Amgiiamanto 1 | SUPlordad 158,35 100 158,35
pavimento
Teftor sup {orda di
eftoia 1 ) 27575 025 658,94
pavimento
Tettor sup lorda di
ettoia 2 ) 14093 025 3523
pavimento .
Teftoia 3 sup lorda di 3673 025 9,18
pavimento
Magazzim 1 | 3P larde d 200,49 1,00 200,49
pavimento i
o Teftoio4 | suplodad 73,80 025 18,45
pavimento .
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Repporte di sima Esecuzione Immebilisre - n. 87 /2018

Mogazzii2 | Wplordad 103,53 100 10353
pavimento
Area di sup lorda di 3107 4] 010 31914
pertinenza pavimento I ' ’
487700 1609,32

i : e ¢
I benemgégeﬁo del pignoramento & ubicato i loca :?%’f}"ﬂgﬁ in via Berdigone n"24, e zona ha una vocazione
prettamente arfigicnale e nelle aree limitrofe hanno sede piccole imprese che operanc in vari seffor: lapidec,
metalmeccanico, chimico, etc. L'araq & prospiciente via Berdigona e su di essa si affaceia infath I'accesso carrablle,
verso monii invece it mappale & confinante con g linea ferroviaria che originariomente aveva un binaric che entrava
allinternc dell'area sequendo un andamento ad arco e posizionandosi sui mappale 234 che divide la particella 54
dolla 5. Via Bordigona & una traversa di vig Oliveti, un'ampia viabilits che conduce allo svincelo autostradale posto
acirea 1,5 Km dal bene pignorato. |l traffico del quartiere & piutfosto scorrevele e legato principalmente ai veicoli che
fransitano in zond a servizio delle varie atfivita che si frovano In prossimify del bene esecutato. Sul meoppale in oggeito
scno stati edificati diversi fabbricati: '

1. un capannone industriale,

2. dei volumi reclizzati in aderenze dll'edificio principale,

3. una piccola costruzione indipendente,

4 un volume tecnico,

| fabbricat sono abbandonati da molt anni e sono staff oggetto di numerosi atti vanddlici che hanno notevolmente
degradcto gli immobili Uattivite arfigianale che si svolgeva allinterno di questi spazi era la zincatura del ferro,

Presso ['Ufficio Urbanistica del Comune di Massa sono state ricercate le pratiche edilizie che legitimano gl immobili
ssistenti ed & stafo frovato if condono edilizio n"3284 intestato g tativa ad opere
abusive realizzate sui moppali alfepoca catastalmente identificati al ‘Fg110 Part. 51, 52, 53, 54, 56, 234, 285, 312
e 313" La pratica ha ottenuto 1 rilascio di Concessione n"80-10-345 il 23.10.1989 ed ha sanato il volume principale
ovvero il capannons industricle-crtigianale, parte dei volumi redlizzati in aderenza al capannone e if fabbricato uffici
indipendente, olire ai volumi atfuclmente ubicati sul mappale 50, Non sono state frovate indicazioni relativamante al
vano fecnico ufllizzate come alioggio dei macchinari utlizzat: per il funzionamento defla attivita artigianale,

Ledificio principale In passato & stato utilizzafo per T'attivita di zincatura del terro, i volumi ad esso annessi eranc
destinati all'dlioggio defle apparecchiature tecniche quali il sistema di recupero del calore, 1 quadrl elstirici & un
gruppo eleftrogeno, i restanti vani ercno utilizzai come spogliatol bagni e docce. Lo relazione teenicq alegata al
condone riporta la sequente descrizione: ’

“capannone in accigio avente in pianta forma rettangolare di dimensioni 126 mt per 60.2 mt ed altezza in gronda
8.5 mi, con annessi due aruppi di locali in muratura con forma in pianta simile a due rettangoli con dimensioni medie
rispettivamente pari a 13,8 m# per 2,5 mt, gronda 26 mt e 159 mf per 2.8 mt, gronda 26 mt" | fabbricati sono siati
dichiarati terminati in gran parte anteriormente al 1966 e tra i documenti allegati alla pratica & stalo trovato anche il
Certificato o Idoneites Statica che ne garantisce if rispetto def requisit per resistere aghi sforzi secondo fa normativa al
tempe della costruzione Attuglments perd it capannone & in pessime condizioni statiche e non & uitlizzahile per lo
svolgimente di nessuna attivity produttive: non & presente alcun implanto, Ja struttura non & in buane condizioni, la
pavimentazione & in uno stato pessime cosi come fulfl | loeal| annesst che sono stali oggetio, come giaa detto, di ripetuti
attl vandalici che hanro generaio un genercle stato di evanzato degrade. || valere infrinseco <i questo fabbricato &
infatti relativo alla sua potenzialita volumetrica ma nen & Ipotizzabile ung ristruturazione di questo spazic perché
risulterebbe inutilmente onerosa mentre si rifiene possa essere offenuto un miglior risulato o seguito di ricostruzione dei
valumi giér legittimati, sebbene la posizione In prossimita del confine con le finee ferroviarie ne impore un intervento
che garantisca il manteniments della potenzialitty edificatoria, | fabbricato indipendente ha una forma pressoché
trapezoidale “df lati rispetiivamente 19.8 mt, 84 mt, 206 mt, 5.2 mt, gronda 3.2 mt” Ida Perizia allegata a Condono
edilizio)l Questa costruzicne & statg ufilizzate, negli anni di atfiviter del complesse arfigiancle, come palazzing uffici
Durante il soprallvogo sono state verificate le condizioni del focali che sono statl anch'essi oggetto di ot di
vandalismo. Attualmente gli impianti eleftrico e o cendizionamento non sono funzionanti, gli infissi sono completamente
distrutti, i locali sono allageti da vno strato dj acqua, le pareti e gli orizzontamenti sono complstamente ammalorat o

833677 =
mIL G1201840450 =
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I Ropporio gi sima Esecuzione immobilicre - n, 87 / 2018

causa delle infiltrazioni di acqua Tutti i febbricati sone ad un solo piano fuort terra senza locali interrati |l mappale
ricade nef Sito di Interesse Naziondle e, o seauito anche deli'attivita che ha caratterizzato questi spazi, & necesserio
attuare una procedura di bonifica di difficile stima se non g sequito di una serie dettagliate di indagini sul terrenc al
line di verificare lo state_di inquinamento del suolo. Ouesta iter coinvolge non solo [Ufficio Teenico del Comune di
Massa ma anche lo Regione Toscana,

Eventuali comproprietars:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 3.120,00

£ posto gl piane: Terra,

Ledificio & stato costruito nel. | volumi sono stati dichiarati terminatl nel 19466,

Ledificio & stato ristrutturato nel: Non sono state trovate pratiche edilizie relative a quest! edifici che ne testimening
ristrulturazioni successive allo redlizzazione. Lo stato di qvanzaio degrado non consente di datare eventuali lavori di
manutenzione.

Lunita immobiliare & identificate con il numerg: snc: l'aliezza in gronda & di 8,50 m, mentre i localf costruiti in aderenza
hanne un'altezza in gronda che varia da 2.90 m a 2,30 Udltezza in gronda riportata nefla relazione perttale allegata
al condeno = relativa alla palazzing uffici & di 3,20 m ma quella misurata & 3,30 m,

Vintero fabbricato & composto da n. uno pian; complessivi di cui fuori terra n. uno e di cui interrati n. nessuno .

Stato di manytenzione generale; pessimo

Cendizion! generali delfimmobile; Tuti i fabbricati sono siafi oggefio di atti di vandalismo = infernamente vi sons
iracce di usa improprio degli spozi come rifugio per senza tetto. Non sono attivi nessun tipo di impianto, fa sfrutturg
portante del capannone & compromessa, tutti locall annessi sono allagati, gli infisst sono distrutt, sono preserti copiose
infiltrazioni sia nei locali spogliatols, che nel vani fecnici che nella palazzing uffici Sono present! diverst cumuli di rifiuti
dislocati sul mappole e alfinferno dei fabbricoti, abbandonat in minima parte dalla propriety ma principalmente in
modo abusive. Durante | due sopraliuagh perd @ stafe nofato che fal rifivti sono soggettl a cambiamenti poiché I'area
& aperta & non custodita. La proprieta ha provveduto dli pulizia di questi spazi ma Inevitabilmente i problema si &
fipresentato a distanza di poco tempo. Eseguire quindi una stima di unc eventuale eliminazione dei rifivti & pivtosto
complicato,

Caratieristiche descritiive:
Caratteristiche strutturalie

Strutture verticali materiale: acciala
condizioni: da demolire

Componenti edilizie e costruttive:

Mante di copertura materiale: eternit
colbentazione: nesistente
condizioni: da demolire

Capannone 3 | P lordad 81872 100 81872
pavimentc

Ampliomenio 2 | Sup lordadi 2777 1,00 2772
pavimenio .

Amplimente 3 | SPlorda di 17 48 1,00 17.48
pavimenfo
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. Rapporo ¢ stima Esecuzione Immokilicre - n. 87 / 2018

Amplomerto 4 | P JE:S;SI 86,69 100 86,69

Tettoia fecnica S;z\fﬂ:::fj 1430 100 1430
Palazzin uffic ngjl"n:::fj 13336 100 13336
pjrﬁiic i j.f.:::fji 202173 0,10 20217
312000 1300,44

Criteri estimativi OM! {Osservatorio del Mercato [mmobijiare)

Bestinaziore d uso: Terziario/Direzionale

Softocategoria: Immobile intero/Utficio ristrutturato

Pericdo: 2

Zona: Massa/perifiericalindustriale apuana

Tipo di destinazione: Produttiv

Tipologia: Capannoni industrial

Superficie di rifer

Stato conservativ

imento: Lorda

o: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 260

Valore di mercato max {€/mq): 690

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Nella definizione del valori a mq & stalo fenuto in considerazione l'attuale stato dei fabbricat e la necessit
degli inferventi da reclizzare per poterli rendere uilizzabifi, E stato infatti attribuito un valore differente ai due
capannoni e alle palazzing ufici poiché in condizioni diverse.

82 Fontl di infarmazione:

Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registrt immobiliari di Massc Carrarg;

Uffici del registre di Massa Carrara;

Uticio tecnico di Massa :

Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate {Valori OMI):

Parametri medi di zona per destinazions principale €/mq): 1| valore di mercaio per capannon
industriali in uno stoto conservative normale vanno da unt minime 460 €/mq di ad un massime df 660
€/mq. ! valore di mercato per seffore terziario in uno state conservativo normale vanno da un

minimo 1250 €/mg di ad un massime di 1800 E/mg,

83 Valutaziane corpi:

Saq 67 di 72

Yer, 3@
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! Rapporto di stima Esecuziona Immobilicre - n, 87 /2618

Capannene industriale fg. 110 part.50 sub.3, Fabbricati costruitl per esigenze Industriaii {071

Copennone A 6960 50000 € 34800500
Ampliamento | 158,35 € 20000 € 3167000
Tettoia | 68,94 € 200,00 €1378800

Tettola 2 35,23 € 20000 € 704600

Teftoia 3 918 € 20000 € 183600
Magazzini | 200,49 € 20000 € 4009800

Tettoia 4 18,45 € 20000 € 360000
Magazzini 2 103,53 € 20000 €2070600
Area di pertinenza 319,14 € 20000 € 6382800
Stima sinfetica comparativa perametrica del corpe € 53066700
Valore Corpo € 53066700
Valore complessive intero € 530667 00
Vaiore complessivo diritio & auota € 530667 00

Capannone industriale fg 110 part.534 sub.1. Fabbricatt costruiti per esigenze industriali D7]

€ 20000 € 16374400

Ampliamento 2 2772 € 20000 € 3554400

Ampliamento 3 17,48 € 20000 € 3.4%,00
Ampliamento 4 86,69 € 20000 € 1733800

Tettoia tecnica 14,30 € 20000 | € 286000
Palazzing ufici 133,36 € 80000 € 10668800
Area di perfinenza 20217 € 20000 € 4043400
Stima sinfetica comparativa parametrica de! corpo € 34010400
Yalore Corpo € 34010400
Valore complessivo intero € 34010400

TEL U585 832306 / 0585 833977 o
PEED SARAMANMNNIDINGPEC 85 & 3, 01201840450 »

Pog 08 & 72
Ver, 30

Edicom Finance ¥l

i
2
ol
]
o
o
o
9
3
!
«
=+
o
4]
P~
a
=]
£
o
~
4]
<
[
£
8
o
@
w
[\
<
@]
g
=z
<
A
%3]
o]
w
o
<
1]
2
[in
<
]
(=]
<]
0
@
o
E
w
<L
i
<
o
z
=z
=
P
=
Jut
fa]
2
o
E
|y




fapporto of simc Esscyzions Immobilicre - n. 87 /2018
Valore complessive diritto e quota € 34010400

Riepilogo:
=

Capannone | Fabbricati costruiti
industricle fg110 | per esigenze 160932 € 3306567 00 € 53066700
part.50 sub.3 industriali {D7]

Capannone Fabbricati costruii
industriale fg.110 | per esigenze 1.300,44 £ 34010400 € 34010400
part.54 sub.1 industricli [D7]

84 Adegudmenﬁ e correziont della stima:

Riduzione del velore def 15%, dovuta afl immediarazzc della vendita giudiziaria
& per assenza di garanzia per vizi come da disp, del GE. { min 15% )

*  corpo | £7960005

*  corpo 2 £5101560
Totale € 13061565
Spese tecniche df regolarizzazione urbanistica efo catastale:

¢ catasto corpo | £181025

*  cataste corpo 7 €0632465

*  urbanistica £130224.11

*  completamento pratica svincolo SIR e bonifica non stimabile

¢ smaltimenrto amianto € 1610500

*  costo presunfo eventuale ponteggio £ 3000000
Totale € 17907201

835 Prezzo bose dastu del loto:

Valore immobile of netto delle decurtazioni neflo stato di fatto In cui si frova: €5561.083.34

A conclusione dell'incarico, ritenendo di aver espletato i mandato conferitomi, ringrazio la SV. lllma per lg
fiducia accordatami e rassegne la presente relazione, consta di 69 pagine e 11 allegati {362 pagine),

restando a disposiziona per qualsivogiic chiarimento dovesse necessitare.

Data generazione:

06-03-2019

LEsperto dlla stima
Sara Mannini
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. Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 87 /2018

ALLEGAT]

ALLEGATO 1. VERBAIE SOPRALUOGO DEL 04.12.2018
ALLEGATO 2. RilEYO FOTOGRARICO
ALLEGATO 3. DOCUMENT CATASTO
* MAPPA CATASTALE CARRARA TG, G6 PART. 246
*  HABORATO PLANIMETRICO FG, 96 PaRT. 246
*  PLANIMETRIA CATASTALE FG. @6 PaRT. 246 sup. 9
¢ PLANIMETRIA CATASTALE FG. 96 PaRy. 246 sup. 13
* VISURA STORICA FG. Q6 marr. 246 SUB3
* VISURA STCRICA FG. Q6 marp, 244 SUB4
* VISURA STORICA FG. Q6 maPr. 246 SUBS
* VISURA STCRICA FG. 96 mare, 246 SUBS
®  VISURA STORICA FG. 96 mapp. 2456 SUBZ
*  VISURA STORICA FG. 96 amapp. 246 SUBS
*  VISURA STORICA FG. 96 mapp. 246 SUBG
®  VISURA STORICA FG. 96 marp. 246 SUR.T T
* VISURA STORICA FG. 96 MAPP. 246 SUB.13
* MAPPA CATASTALE MAssa FG, 110 parT. 50 54
* PLANIMETRIA CATASTAIE FG. 110 Part, 50
*  PLANIMETRIA CATASTALE FG. 110 parT. 54
* VISURAFG. 110 mapr. 54
* VISURAFG. 110 marp, 50
¢ VISURA STORICA 7G. 110 marp. 50 SUR T
*  VISURA STORICA FG. 110 mape. 50 SURZ
® VISURA STORICA FG. 110 mapp, 50 SUR.3
* VISURA STORICA FG. 110 pmarr. 54 SUB. |
®  VISURA STCRICA FG. 1 TO mapp. 50, 53 € 54
* VISURA STORICA FG. T10 mapr. 47,49, 50, 51,53, 312 £ 312

ALLEGATO 4 DOCUMENT COMUNE
*  IsTANZA DI CONDONO N1 1533
* Istanza o Conpone N13336
* CONDONO NBG-10-345
*  CONCESSIONE 94-12-01
* CONCESSIONE 84-7-03
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. Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n. &7 / 2618

*  PERMESSO A COSTRUIRE 3P/1986
= DA 193/2000

« DIA712/2007

+  SCA 176/2016

ALLEGATO 5 DOCUMENTI CONSERVATORIA

*  ISPEZIONE CRDINARIA _

. ISPEZICNE ORDINARL

*  ISPEZIONE ORDINARIA
*  ISPEZIONE ORDINARIA I
' ISPEZIONE ORDINARIA FG96 PART.246 suBb
* ISPEZIONE ORDINARIA FG.96 PART.246 SURG
®  ISPEZIONE ORDINARIA FG26 PART.246 s 13
*  ISPEZIONE CRDINARIA FG.O6 PART246 SURS

*  ISPEZIONE ORDINARIA FG.G6 PART. 246

*  ISPEZONE ORDINARIA
* ISPEZIONE ORD!NARIF
*  ISPEZIONE ORDINARIA FG. ] 10 PART.S0 (sUB.2, 1€ 3}
*  ISPEZIONE ORDINARIA FG. 110 PART.S4

*  BPEZIONE ORDINARIA FG.1 10 PART.S3

*  ISPEZIONE ORDINARIA FG.] 10 PARTS ]

*  ISPEZIONE ORDINARIA FG.1 10 parT.54

* ISPEZONE ORDINARIA FG.T 10 PART.S4 suR 1

* ISPEZIONE CRDINARIA FG.1 10 PART.246 SUBZ

Y ISPEZONE ORDINARIA FG.1 10 parT 47

* ISPEZONE ORDINARIA FG. 110 PART3] 2

*  ISPEZIONE ORDINARIA FG. 110 PART 4G

®  SPEZJONE ORDINARIA FG.T 10 PART 313

" NOTATRASCRIZONE RP 2117 RG 2596

© NOTATRASCRIZIONE RP 107QRG 18117

® NOTA TRASCRIZIONE RP 4737 RG 7877

¢ NOTA TRASCRIZIONE RP 5903 RG 95072

" MNOTATRASCRZIONE RP 1838 R(G 9503

* NOTA TRASCRIZIONE RP 2666 RG 4077

© NOTA TRASCRIZIONE RP Q884 RG 4783

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 514 RG 2954

® NOTA TRASCRIZIONE RP 7344 RG 10841
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1. Roppode di siima Esecuzione Immekilicre - n, 87 / 2018

*  NOTA TRASCRIZONE RP 7945 RG 10842
*  NOTA TRASCRIZIONE RP 2073 RG 4031

*  NCTA TRASCRIZONE RP 690 RG 5173

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 2666 RG 4072
*  NOTA TRASCRIZONE RP Q884 RG 14783
*  NOTA TRASCRIZIONE RP 514 RG 2654

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 7944 RG 10841
= NOTA TRASCRIZIONE RP 7G45 RG 10842
*  NOTA TRASCRIZIONE RP 2973 RG 4031

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 586 RG 4361

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 5111 RG 7106
*  NOTA TRASCRIZIONE RP 1348 RG 10059
*  NOTA TRASCRIZIONE RP 3567 RG 4673

*  NOTA TRASCRIZIONE RP 4776 RG 7028

ALIEGATO 6. CERTIFICATO Dt DESTINAZIONE URBANISTICA
*  ComUNE DI CARRARA

*  (COMUNE DI Massa

ALLECATO 7. ESTRATIC RIASSUNTIVG ATTO DI NASCITA

ALLEGATO 10 RESTITUZIONE RILIEVO METRICO

ALLEGATO 11. PREVENTIVO AMIANTO
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TRIBUNALE Df MASSA

PROCEDURA D] ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

NRC.El 87/2018
Lata udienza: 08052079 cre 11,45

Giudice Delle Esecuzioni: Dottssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Avv. Roberfo Pagliuca

ERRATA CORRIGE E PRECISAZIONE
Lotto 001 - Appartamento pianc terra in trifamiliare
Lotto 002 - Appartamento piano primo e mansarda in frifamiliare
Lotto 003 - Capannoni industriali

Esperto alla stima:  Sara Mannini
Codice fiscale: MINNSRAZ3P56F023F
Studio in: Via Dei Cedri 15 - 54100 Massa
Telefono: 0585 8323063
Email: frasara-mseliberoit/saraguparchifetturacom

Pec: sgramannini@ingpec.ey
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la Soh‘oscrlf‘ro_i beni esecutat! alla procedura indicata in epigrafe

COMUNICA CHE

1. apagl e a pag23 & stato erroneamente Indicato Il sub. 12 ma deve intendersi sostituite daller dicttura sub. 13,

2. apag?3 dl paragrafo intestazione & stato riportato il nominoﬁv-he deve intendersi sostituito
dal nominu’rivo_

S| PRECISA INOLTRE CHE

a pagb3 & stata riportata of punto 1 la somma necessaria a sanare la irregolarity relativa alla nen corretta distanza del
capannone da via Berdigona part a €10435,00. La somma perd che dovra essere versata per regolarizzare futte opere
secondo la pracedura prevista allart 206 delle LRT 65/2014 corrisponde a quanio indicato o pag. 58 e a pag 60,

conformemente al caleolo allegate alla perizia, ovwero € 2283164

Massa 07052019

Esperto Stimatore
Sara Mannini
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