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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 117 /2018

INDICE SINTETICO

BENE: Via Pietrasanta n. 109 - Casone - Massa (MS)

1 DATI CATASTALI
Corpo: A

Identificativi catastali: foglio 131, mappale 140, subalterno 4, categoria Af3, classe 5, consistenza
vani 3,5, superﬁme 66, rendita € 316,33

Categoria: Abitazmne in viliini [A3]
Indirizzo: Comune di Massa . Via Pistrasanta n. 109

Piano: Terra
Intestazione: :
Scheda catastale:

Protocollo n 43 del 1 1/01/1985

2 STATO D! POSSESSO: Libero

3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI: NO
4 CREDITORI ISCRITTI: UNICREDIT SPA, BIPOP CARIRE PA

5 COMPROPRIETARI: Nessuno

8 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI: 8l

7 PREZZO
- Base d’astadeflotto: € 102.270,00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 117 / 2018

Lotto: 001

La documentazione ex art, 5567 C.p.c. risuita compieta? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risuita completa? Si

-In precedenza a seguito di Rogito Notaio Gio Batta Ricei del 17/02/1982 repertorio 281.667, registrato a
Massa il 08/03/1982 al n. 291. tra ritto il 22/02/1982 al n.1173 EREag nato ha venduto a

L Eilber Iusufrutto, e a (TS gper 1/2 della nuda proprieta &
iascuno per 1/4 della nuda proprieta.

-Successivamente a seguito di rogito Notaio Fornaciari Chittoni del m1 3/04/1994 repertorio 14572, trascritto
il 19/04/1994 al n. 2543 di parti_cotare, R e hanno cedute ciascuna la quota di 1/4

di nuda proprieta a 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Massa (MS) CAP: 54100
Frazione Casone, Via Pietrasanta n. 109

Identificato al catasto Fabbricati (Allegato n. 3a):

Identificativi catastali: foglio 131, mappale 140, subalterno 4, categoria A/3, classe 5,
consistenza vani 3,5, superficie mq 66, rendita € 316,33

Categoria: Abitazione in villini IA3]
Indirizzo: Comune di Massa , Via Pietrasanta n. 109
Pizno: Terra

Intestazione:
Scheda catastale:

Protocollo n. 43 del 11/01/1985 (Allegato n. 4.c)

Note sulfa conformita catastale: La planimetria catastale protocolio n. 43 del 11/01/1985 non
corrisponde allo stato di fatto per alcune irregolarita interne (angolo cottura non &
separato da parete del bagno & spostata rispetto alla planimetria);

si dovra provvedere allinoltro di denuncia di variazione a perfezionamento.

I CTU ha stimato che Je Spese da sotenere per |a regolarizzazione degli atti catastali
ammontano ad € 1.000, somma da decurtare dal valore di stima dell'immobile.

bologia del diritto

uota e fi
- guota di 11

* di piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietar: Nessuno

1.2 BENI INDIVISE {art. 600 ¢€.p.c.): Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione tmmobitiare - n. 117 /2018

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Zona periferica caratterizzata ad costruzioni isolate di piccola o media dimensione, mono
o plurifamiliari, a destinazione prevalente residenziale, con Ia presenza di attivita
commerciali (Allegato n. 1).

Il fabbricato & situato a circa 400 mt dal mare,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locaile

Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Turistica/reQidenziale

Importanti centri limitrofi: Marina di Massa posta a km 3, Marina di Carrara posta a km 4
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato '

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Casello autostradale km 2

3. STATO DI POSSESSO: Libero

Note: L'appartamento non & agibile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa cohiugale: Nessuna.
4.1.3 Atti di assefvimento urbanistico: Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria iscritta il 10/08/2007 al n. 2505 di particolare
annotata a favore di BIPOP CARIRE PA contro X R
importo ipoteca: € 221 -000,00; Importo capitale: € 91.000,00

4.2.2 Pignoramenti:

-Pignoramento trascritto il 16/08/2018 al 5916 di particolare
a favore di UNICREDIT SPA contro

4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento deilg documentazione ipocatastale in atti: Vedi dati catastali
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 117 / 2018

4.3 Misure Penali: Nessuna,

- ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dellTmmobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alfa data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazionj condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze uiteriori: Non specificate

- PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

L'Esecutata ~ECTaeisE coniugata con TR in regime di
separazione de beni, e pervenuta in possesso delia quota di 1/1 della piana proprieta, da
er 1/2 dellusufrutto, B per 1/2 della piena proprieta |
@per la quota di 1/2 della nuda proprieta, a seguito di
rogito Notaio Tommaso de Luca del 08/08/2007 repertorio 8870, trascritto il 10/08/2007 al
n. 5994-5 di particolare (Allegato n. 7.a).

In precedenza a seguito di Rogito Notaio Gio Batta Ricci del 17/02/1982 repertorio
281.667, registrato a Massa il 08/03/1982 al n. 291, trascritto i 22/02/1982 3l n.1173,

B ha venduto o T per I’usufrutto,
a g i per 1/2 della nuda proprieta, i FEEad Ciascuno
per 1/4 della nuda proprieta (Allegato n. 7.b).

Successivamente, a seguito di rogitoe Notaio Fornaciari Chittoni del m13/04/1994
bertorio 14572, trascritto il 19/04/1994 al n. 2543 di particolare B Fieit iy
hanno ceduto ciascuno la quota di 1/4 di nuda proprieta, complessivamente 1/2, a
{Allegato n. 7.c).

- PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Il preesistente fabbricato & stato edificato in data anteriore il 01/9/1967:
una porzione dell'esistente fabbricato risyifa presente nella foto aerea dell'anno 1965 estratta
dallarchivio informatico della Regione Toscana “fototeca” (Allegato n. 11).

Numero pratica: Concessione Edilizia n, 82-5-08 del 12/04/1982
per "ampliamento e sopraelevazione fabbricato di civile abitazione”,
rilasciato a 2 (Allegato n. 12).

—
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 117 /2018

NOTE:

1~ | lavori sono iniziati il 19/07/1982 (Allegato n. 15)

2- | concessionari con atto Notaio Luigi Maneschi del 28/05/1 982, registrato a Massa il
1/06/1982 al n. 181, trascritto | 05/06/1982 al n. 3422 di particolare si sono impegnati nei
confronti del Comune di Massa (Vedi nel dettagli 'atto di cui all'allegato n. 17)

I concessionari stipulano con il Comune di Massa “Atto unilaterale d’obblige” in data
13/09/1983, registrato a Carrara il 14/09/1983 al n. 1421 volume 180, e si impegnano ad
“assumere le seguenti clausole, tutte desunte e contenute nella convenzione tipo di cui
alla delibera del Consiglio Regionale della Toscana in data 23/05/1978 n. 260 (vedi
dettagli nellallegato n. 18).

L'art. 11 disciplina fa Durata della convenzione: “Lg durata di validita della presente
convenzione & determinata in anni 20”.

Essendo trascorsi oltre vent'anni dalla stipula dell*Atto unilaterale d’obbligo” in data
13/09/1983, vengono meno gii obblighi che i concessionari si sono assunti nei confronti
del Comune di Massa.

Numero pratica: Concessione Edilizia n. 83-4-01 del 21/05/1983

per la "variante in corso d'opera per ampliamento, sopraelevazione e parziale ristrutturazione di
fabbricato di civile abitazione”

Tilasciato af

B (Allegato n. 13).

Numero pratica: Concessione Edilizia n. 83-12-11 def 20/12/1983

per la "varianti interne ed esterne in corso d'opera per ampliamento, sopraelevazione e parziale
ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione”,
rilasciato g § R e

s Allegato n. 14).

NOTE: | tavori sono stati completati in data 29/10/1984 (Allegato n. 15)

Numero pratica: Abitabilita - Il Comune di Massa in data 11/05/1985 ha rilasciato il “Certificato di
Abitabilita” n. 26/85 (Allegato n. 16)

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita (Vedi allegato n. 19 con evidenziato gli abusi):
- Realizzazione della parete del bagno in altra posizione rispetto all'ultimo titolo autorizzativo
- Realizzazione di parete divisoria allinterno del locale caldaia

- Non & stata realizzata una prevista piccola finestra nel ripostiglio a servizio della camera.

Regolarizzabili mediante:
Attestazione di conformita in sanatoria ai sensi del'art 209 della LRT 65/2014 o ripristino della
stato det luoghi come nello stato precedente gli abusi.

Descrizione deile opere da sanare:
Variazioni interne modifiche esterne

Note: | costi da sostenere per la regolarizzazione edilizia del bene comprendenti spese tecniche
€ sanzioni amministrative sono state calcolate in € 4.000,00 che sara detratta dal valore di
stima dellimmobile. Nella cifra sono comprese anche eventuali opere di demolizione e ripristino
dello stato dei luoghi come nello stato concessionato
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7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]}

Strumento urbanistico Approvato:

PRG 1980 (Allegato n. 8)

In forza delia delibera:

Variante generale approvata con DGR n. 10603 del
20/10/1980

Zona omogenea:;

I terreno su cui insite in fabbricato di cui fa parte F'unita
in perizia, secondo il vigente PRG 1980 ricade in zona di
‘saturazione B4” (Allegato n. 8)

| Strurnento urbanistico Adottato:

Regolamento Urbanistico (Allegato n. 9)

In forza della delibera;

Adottato con deliberazione del ConS|gI|o comunale n, 58
del 24/7/2015

Zona omogenea:

Il lotto di terreno secondo il Regolamento Urbanistico
Adottato Regolamento urbanistico ricade in zona “CD-
MBD Sottositema funzionale della citta diffusa Media e
Bassa Densita”

Norme tecniche di attuazione:

disciplinate dalf'art. 30 delle NTA (Allegato n. 9b)

Immobile soggetto a convenzione:

Sl

Se si, di che tipo?

Non specificato

Estremi delle convenzioni:

Non specificato

Obblighi derivanti:

| concessionari con attoe Notaio Luigi Maneschi del 28/05/1882,
registrato & Massa il 1/06/1982 al n. 181, trascritto i 05/06/1982 al n.
3422 di particolare si sono impegnati nei confronti del Comune di
Massa (Vedi nel dettagli Fatto di cui allaliegate n. 17)

| concessionari stipulano con il Comune di Massa “Atto unilaterale
d'obblige”™ in data 13/09/1983, registrato a Carrara it 14/09/1983 al n.
1421 volume 180, e si impeghano ad “assumere le seguenti clausole,
tutte desunte e contenute nella convenzione tipo di cui alla delibera
del Consiglio Regicnale defla Toscana in data 23/0511978 n. 260
(vedi dettagli nellallegato n. 18).

L'art. 11 disciplina fa Durata della convenzione: “La durata di validita
della presente convenzione & determinata in anni 20"

Essendo trascorsi oltre ventanni dalfla stipula del*Atto unilaterale
d'obbligo” in data 13/08/1983, vengono menc gii obblighi che i
concessicnari s sono assunti nei confronti del Comuna di Massa,

Immobile sottoposto a vincolo di
carattere urbanistico:

Vincolo PAI - La planimetria della Pericolosita Idraulica
ai sensi del PAl datata 1/02/2016 allegata alle tavole di
indagine del Regolamento Urbanistico, vincola il terreno
in area P.[.M.E. “pericolosita idraulica: moito elevata” (Al-
legato n. 10).

Vincolo paesaggistico

previste pattuizioni particolari?

Vincolo SIR
Elementi urbanistici che limitano la  |NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere NO

Note sulla conformita: Nessuna.
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L'appartamento oggetto di stima fa parte di un fabbricato residenziale disposto su due piani fuori
terra ed una parte interrata, composto da quattro appartamenti.

Il fabbricato & posto al centro di un lotto di terreno di forma pressoché rettangolare.

I terreno libero, contraddistinto catastaimente dal subalterno 7 (Bene comune non censibile ai
subalterni 3, 4, 5e 6) & pianeggiante, sistemato a giardino ed & utilizzato in parte quale spazio di
sosta per le autovetture; non risulta esita un regolamento di condominio che disciplini I'uso degfi
spazi comuni (Vedi elaborato planimetrico allegato n. 4).

L'appartamento oggetto di stima, contraddistinto dal subalterno n. 4, e situato al piano terra verso
monti ed ha ingresso indipendente dall'area comune.

L’appartamento & composto da ambiente adibito a zona giorno, camera, ripostiglio , bagno,
disimpegno e locale caldaia suddiviso in due ambienti (Aliegato n. 5).

Il locale caldaia & utilizzato anche dal’appartamento del piano superiore subalterno 8: vi & istallata
la caldaia dellimpianto di riscaldamento.

L'appartamento non & abitabile, o stato di manutenzione e pessimo (Vedi documentazione
fotografica allegato n. 6).

L'immobile & stato colpito dallaliuvione che ha investito la zona nel novembre del'anno 2012; in
queli’evento l'immobile & stato allagato e ne sono stati danneggiate le finiture e gli impianti, come
riferito dalla proprieta durante il sopraliuogo; successivamente sono iniziati del lavori di ripristino
che ad oggi non sono statj conclusi.

Sono stati stesi i corrugati delimpianto elettrico e parte delle tubazioni dellimpianto di
riscaldamentofidraulico; nella zona giorno le tracce per il passaggio degli impianti non sono
ancora state chiuse (Vedi foto n. 7 allagato 6.c); inoltre deve essere posata una nuova
pavimentazione e completato o revisionato le finiture interne dell'unita.

1. Quota e tipologia del diritto
- quota di 1/1 di piena proprieta

Cod. Fiscale: B
Eventuali comproprietari: Nessuno

E' posto al piano: Terra

L'edificio & stato costruito nel: Porzione preesistete ante 1967;

il fabbricato & stato ampliamento e ristrutturato nell'anno 1984

L'edificio & stato ristrutturate nel: 1984

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Subalterno 4; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00
Lintero fabbricato & composto da: n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1

State di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dellimmobite: [| fabbricato, completamente ristrutturato nelanno 1984, necessita di
un intervento manutentivo di ripristino delle facciate.
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Caratteristiche descrittive:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 117 /2018

Componenti edilizie e costruttive:

Canceilo

Infissi esterni

infissi interni

Manto di copertura

Paretl esterne

Pavim. Interna

Rivestimento

Impianti:
Condizionamento

Elettrico

Idrico

Dati tecnici

tipologia: doppia anta a battente
materiale: acciaio condizioni: scarse

tipologia: Finestre e portefinestre in legno con vetro singolo
materiale: legno protezione: persiane
materiale protezione: legno condizioni: scarse

tipologia: & battente materiale: legno tamburato
condizioni: scarse

materiale: tegole in cotto

materiale: muratura di mattoni forati
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: scarse

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: pessime
Note: da posare nuova pavimentazione

ubicazione: bagno materiale: Piastrelle di ceramica
condizioni: scarse

tipologia: autonomo alimentazione: GPL diffusori: Termosifoni
condizioni: da normalizzare
Note: Manca la caldaia

tipologia: sottotraccia condizioni: da normalizzare

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale
condizioni: da normalizzare

Residenziale sup lorda di pavimento 66,00 1,00 66,00
Locale caldaia sup lorda di pavimento 6,00 0,50 3,00
Totale 69,00
Accessori

1. Diritto alla corte comune

Valore a corpo: € 2000
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1Criterio di stima:
in considerazione delle caratteristiche, dello stato di fatto e di diritto dei beni, considerati i prezzi
degli immobili praticati in zona, fatte le dovute proporzioni e detrazioni, anche in considerazione
delleffettivo stato degli immobili in perizia, it valore dej beni oggetto di stima, & stato determinato

con il metodo comparative in base & parametri tecnici.
Tale metodo consiste nelf'applicare i valori unitari (superficie lorda per i fabbricati} di mercato
desunti da recenti contrattazioni o stime giudiziarie, di immobili aventi caratteristiche simili a

quelli da stimare.

8.2Fonti di informazione:

Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immobifiari di Massa Carrarg;

Ufficio tecnico di Comune di Massa:

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Che operano nella zona ;
Altre fonti di informazione: Agenzie immobiliari, valori OMI, stime di valutazione giudiziarie,
conoscenza diretta,.

8.3valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Diritto alla corte comune
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) '

Pt

Residenziale 66,00 € 1.'800,00 ' € 118.800,00
Locale caldaia 3,00 € 1.800,00 € 5.400,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €124.200,00
Valore corpo € 124.200,00
Valore Accessori € 2.000,00
Valore compiessivo intero € 126.200,00
Valore complessiva diritto e guota € 128.200,00

Riepilogo:

A | Abitazione d ip economico
[A3] con annesso Diritto alla
corte comune

€126.200,00 | €126.200,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore de} 15%, dovuta allimmediatezza deiia vendita gludiziariae € -18.930,00
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )

Decurtazione spese per la regolarizzazione degli atti catastali € -1.000,00
Decurtazione costi da sostenere per la regolarizzazione degli abusi edilizi € -4.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni € 102.270,00
nello stato di fatto in cui si trova:
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Descrizione dell’immobile finalizzato allordinanza di vendita

Lotto 1 — Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra, in Comune di Massa,
localita Casone, Via Pietrasanta n. 109, composto da ambiente adibito a zona giorno, camera,
ripostiglio , bagno, disimpegno e locale caldaia suddiviso in due ambienti, con diritto alla corte
comune, censito ai catasto fabbricati al foglio 131, mappale 140, subalterno 4, categoria A/3,
classe 5, consistenza vani 3,5, superficie mq 66, rendita € 316,33. '

A confine appartamento subalterno 3, corte comune su tre lati.

Sono presenti parti abusive da sanare come descritto sulla relazione in atti.

Allegati

1- Viste aeree della zona

2- Estratto di mappa

3- Visure catasto

4~ Elaborato planimetrico

5- Planimetria deli'imrmobile
6- Documentazione fotografica del bene
7- Titoli di provenienza

8- PGR 1980

9- Regolamento Urbanistico
10-PAI

11-Aerofoto 1965

12- Titolo edilizio

13- Titolo ediiizio

14- Titolo edilizio

15- inizioffine lavori edili

16~ Abitabilita

17-Atto con Comune di Massa
18- Atto d'obbligo

Data generazione: 04-02-2019

L'Esperto alla stima
Arch. Marco Bondielli
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delta SUL esistente e comunque nel limite massimo di 38 mg diSUL.

- Le disposizioni comuni sui parametri urbanistici sono da applicare alfintero edificio
comprensivo dell'ampliamento effettuato, ad eccezione delle distanze minime da strade
pubbliche, confini e pareti finestrate fronteggianti, che sono da osservarsi
limitatamente alle parti ampliate.

Sost,

Art. 24

- Allo scopo di favorire il risanamento di unit: immobiliari in comprovate condizioni
di inadeguatezza igienico/funzionale ¢ di degrado edilizio o al fine di ricollocare
Pedificio in modo da rispettare e distanze da strade pubbliche e confini stabiliti
dall’Art. 25 ¢ ammessa la sostituzione edilizia con incremento di SUL fino al limite
massimo del 20% della Suf esistente,

- La ricostruzione pud avere un’altezza massima di fre piani solo se gli edifici
confinanti risultano essere gia di tre piani almeno su due lati.

- Nel caso in cui I'intervento riguardi fabbricati ad w solo plano & ammesso
l'incremento di SUL nei Hmiti di cui alla Spr. a condizione che non si aumenti la SC
rispetto al fabbricato originario.

Spr.

Art 24

- L'intervento & ammesso al fine di sopraetevare di un piano gli edifici di un solo piano
nel rispetto delle seguenti ulteriori prescrizioni:
* la Spr. pud essere realizzata con una SUL inferiore o uguale a! 100% della SUL
esistente;
* la SUL massima realizzabile, comprensiva della SUL dell’edificio originario, non
pud essere superiore a 180 mq;
» l'altezza massima in gronda non pud superare i 7,50 m dalla quota del terreno
sistemato;
- La copertura pud essere piana o a falde inclinate, nel rispetto delle caratteristiche di
cui all’Art. 24,

Rip.

Art. 24

nessuna

Dem,

Art. 24

nessuna J

4. Cumulabilité degli interventi. B’ consentita la cumulabilita degli interventi di Spr. con la Add.tipo a) o con
I'Add.tipo b), fermo restando che la SUL complessiva ottenuta dalla sommatoria della SUL originaria con la
SUL derivante dagli interventi curnulati non superi i 180 mq ed il possibile frazionamento non sia superiore a
due unita abitative.

Art. 30. Interventi nella cittd diffusa a media ¢ bassa densita
completamento urbanistico

- Regime normativo di

l. La norma in oggetto riguarda i tessuti indicati nelle tavole di progetto sub “Cista diffusa a media e bassa
densita” (CDmbd) caratterizzati da tipologie urbanistico-edilizie di recente formazione, eterogenee, con una
diffusa presenza di lotti liberi o sottoutilizzati o agricolo residuali interclusi che producono discontimuita
evidenti del tessuto insediativo urbano. II RU disciplina gli interventi singoli e diffusi sul patrimonio edilizio
esistente con il regime normativo di completamento urbanistico.

2. Finalita del regime normativo di completamento urbanistico. La norma promuove interventi di risanamento,

miglioramento e rinnovo del
possibili rispetto ai precedent

patrimonie edilizio ed urbanistico esistente, allargando la gamma degli interventi

i regimi normativi di mantenimento e di consolidamento

3. Categorie d'intervento ammesse su edifici ed aree esclusivamente o prevalentemente residenziali, Sugli
edifici residenziali esistenti e relative arce pertinenziali, sono ammesse le categorie di intervento con le ulteriori
prescrizioni di seguito indicate:

Interventi Definizione e s .
amumessi normativa Prescrizioni aggiuntive all’Art. 25
Ma.o. Art. 18 nessuna
Ma.str. Art. 19 nessuna
Re./Co. Art. 20 nessuna
C.use Art. 21 - II cambio di destinazione duso delle singole unitd immobiliari pud avvenire per

funzioni tipologicamente compatibili con quelle della originaria destinazione
dell'immobile secondo la correlazione sotto indicata:

¢ da residenza a wusi turistico-ricettivi, direzionale, commerciale di vicinato,

commerciale per medie strutture di vendita non alimentari, attivitd artigianali,
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laboratori artistici, servizi pubblici o privati alla persona,
- Per le unitd immobiliari 2 destinazione non residenziale appartenenti ad edifici a
prevalente destinazione residenziale, il Cuso & ammesso alle seguenti condiziont:

* da funzione artigianale a funzioni di tipo direzionale, commerciale di vicinato,
comunerciale per medie strutture di vendita, turistico-ricettivo, servizi pubblici
e/o privati alla parsona, attrezzature pubbliche o di interesse pubblico;

* da funzione commercizle a direzionale, artigianale, turistico-ricettivo, servizi
pubblici /o privati alla persona, attrezzature pubbliche o di interesse pubblico;

* da direzionale/terziario per uffici 2 commerciale & vicinato, commerciale per
medie strutture di vendita, turistico/ricettivo, servizi pubblici efo privati alla
persona, atfrezzature pubbliche o di interesse pubblico, residenza esclusivamente
per unitd immobiliari interne ad edifici gid destinati a residenza per almeno il
30% della SUL esistente, esclusi cornundque i piani terra.

- In tutti i casi di applicazione il cambio di destinazione d'uso verso funzioni
commerciali per medie strutture di vendita & escluso per edifici ricadenti all’interno
delle zone commercialmente sature. _

- II cambio di destinazione d'uso riguardante edifici o unitd immobiliari che
singolarmente o sommate fra loro risultino superiori a 250 mq di SUL, & ammissibile
solo subordinatamente alla presentazione di un PA d'niziativa pubblica ¢ privata con
correlato reperimento dei parcheggi pertinenziali ¢ degli standard pubblici o con
possibile monetizzazione a seconda delle prescrizioni indicate dal PA.

- Le funzioni turistico/ricettive di tipo alberghiero non ammettono cambio di
destinazione d'uso salve le eccezioni di cui all'Art, 44.

Fraz. Art, 22 - Nei casi di frazionamento correlati ad intervent di Rist.urb, soggetti a formazione di
PA, si applicano le disposizioni previste per gli Ambiti d'intervento di cui all'Art, 36,
comma 2 ¢ Art. 117, comma 3.

Rist.cons.a Art, 23 nessuna
Rist.cons b Art. 23 nessuna
Ristric.a Art. 23 - L'intervento non ¢ ammesso per gli edifici collocati entro Ja fascia di rispetto dei

viali di valore paesistico/ambientale di cui all’Art. 38, comma 1, lettera b), in
conformita all’ Art. 59, comma 2, terz’ultimo alinea,

Rist.ric.h. Art. 23 - L’intervento non & ammesso per gli edifici collocali entro [a fascia di rispetto dei
viali di valore paesistico/ambientale di cui all’Art. 58, comma I, lettera b) in
conformita all’Art. 59, comma 2, terz ultimo alinea,

Add. tipo a) Art. 24 - L’intervento non & ammesso per gli edifici collocati entro la fascia di rispetto dej
viali di valore paesistico/ambientale di cui all’Art. 58, comma 1, lettera b) in
conformita all’ Art. 59, comma 2, terz ultimo alinea,

Add.tipo b) Art. 24 - E" ammessa Iaddizione volumetrica con mcremento una tanium non superiore al
20% della SUL esistente e comungue nel limite massimo di 38 mg diSUL

- Le disposizioni comuni sui parametri urbanistici sono da applicare all'intero edificio
comprensivo dell'ampliamento effettuato, ad eccezione delle distanze minime da strade
pubbliche, confini e pareti finestrate fronteggianti, che sono da osservarsi
limitatamente alle parti ampliate..

L’intervento non & ammesso per gli edifici collocati entro la fascia di rispetto dei viali
di valore paesistico/ambientale di cui all’Art, 58, comma 1, lettera b) in conformita
all’Art. 59, comma 2, terz’ultimo alinea.

Sost. Art, 24 - Allo scopo di favorire il risanamento di unita immobiliar] in comprovate condizioni
di inadeguatezza igienico/funzionale e di degrado edilizio o al fine di ricollocare
Pedificio in modo da rispettare le distanze da strade pubbliche e confini stabiliti
dal’Art. 25 nonché in attyazione del disposto di cui all’Art. 59, comma 2, ultimo
alinea, ¢ ammessa la sostituzione edifizia con incretmento di SUL fino al limite
massimo del 20% della Sul esistente,

- La ricostruzione pud avere un’altezza massima di due piani.

- Nel caso in cui Pintervento riguardi fabbricati ad un solo piano & ammesso
I'incremento di SUL nei limiti di cui alla Spr. a condizione che non si aumenti la SC
rispetto al fabbricato originario.

Deloc. Art. 24 - La Deloc. che interessa edifici a esclusiva o prevalente destinazione residenziale &
consentita con un incremento di SUL pari al 30 % della SUL esistente, COMUNUE 11oh
superiore a 45 mq,
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- La Deloc. che interessa edifici a destinazione artigianale/industriale & consentita con
un meremento di SUL fino al al 30 % della SUL. esistente € comunque nei limiti
vigenti nelle aree di rilocalizzazione.
La Deloc. che interessa edifici a destinazione commerciale/direzionale e
turistico/ricettiva & consentita con un incremento di SUL fino al al 20 % della SUL
esistente. La SUL compiessiva ottenuta nop deve comunque superare la soglia
massima di 250 mq.
- Nei casi di Delocalizzazione di edifici posti a meno di 3 metri da strade pubbliche il
soggetto proponente ha l'obbligo di provvedere alla cessione gratuita al Comune di una
fascia di terreno lungo il ciglio stradale, per tutta la lunghezza del lotto interessato
dall'intervento, da destinare ad allargamento della sede viaria e/o a parcheggio o verde
pubblice secondo le valutazioni dej competentl organi comunali, L’ampiezza della
fascia da cedere al comune /o Ie evenuali opere di sistemazione e arredo pubblico
marciapiede, aiuole, pista pedonale o ciclabile) a carico det proponente saranno
definite in sede di convenzione sulla base della applicazione dell’istituto della
perequazione e compensazione di cui all’Art, 120.
- Nei casi di Delocalizzazione di edifici collocati n vicinanza di fossi ¢ canali in
contrasto con 1 divieti del RD n. 523/ 1909, di edifici posti in aree di pertinenza
fluviale e di edifici posti al’interno della fascia di rispetto delle strade e viali di valore
paesistico ambientale di cuj all’ Art, 59, comuma 2, ultimo alinea, la dimensione della
SUL di ricostruzione & cosi stabilita;
La Deloc. che interessa edifici a esclusiva 0 prevalente destinazione residenziale &
consentita con un incremento di SUL. pari al 50 % delfa SUL esistente, corumque non
superiore a 55 ma.
- La Deloc. che interessa edifici a destinazione artigianale/industriale & consentita con
un incremento di SUL fino al al 50 % delia SUL esistente,
La Deloc. che interessa edifici a destinazione commerciale/direzionale o
turistico/ricettiva & consentita con un incremento di SUL fino al al 30 % della SUL
esistente. La SUL complessiva ottenuta non deve comunque superare la soglia
massima di 250 mq di SUL.
Prescrizioni comuni,
Ferme le disposizioni di cui all’ Art. 24, sono da osservare le seguenti prescrizioni:
- Altezza massima degli edifici ricostruiti:

» edifici a destinazione residenziale, massimo due piani;

¢ edifici a destinazione artigianale/industriale, nei limiti di cui all’Art. 48 e Art. 49

e cdifici a destinazione comumerciale/direzionale, altezza massima 7,50 metri.

- Nel caso in cui I"tervento riguardi fabbricati ad un solo piano & ammesso
Pincremento di SUL nei limiti di cui alla Spr. a condizione che non si aumenti la SC
rispetto al fabbricato originario.
Spr. Art. 24 - L'intervento & ammesso al fine di sopraelevare di un piano gli edifici di ur solo piano
nel rispetto delle seguenti ulteriori prescrizioni:
* la Spr. puo essere realizzata con una SUL inferiore o uguale al 100% della SUL
esistente;
¢ la SUL massima realizzabile, comprensiva della SUL deil’edificio originario,
1non pud essere superiore a 180 mg;
* laltezza massima in gronda non pud superare i 7,50 m dalla quota del terreno
sistemato;
- La copertura pud essere piana o a falde inclinate, nel rispetto delle caratteristiche di
cui all’Art. 24.

- L’intervento non & ammesso per gli edifici collocati entro 1a fascia di rispetto dei
viali di valore paesistico/ambientale di cui all’Art 58, comma 1, lettera b} in
conformita all’Art. 59, comma 2, terz’ultimo alinea,

Rip. Art, 24 - D’intervento non & ammesso per gli edifici collocati entro la fascia di rispetto dei
viali di valore paesistico/ambientale di cui all’Art. 58, comma 1, lettera b) in
conformitd all’Art. 59, comma 2, terz’ultimo alinea

@em. Art. 24 nessuna

4. Cumulabilita degli interventi. T’ consentita la cumulabilita degli interventi di Spr. con la Add. tipo a) o con
'ddd tipo b), fermo restando che la SUL complessiva ottenuta dalla sommatoria della SUL originaria con la
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SUL derivante dagli interventi cumulati non superi i 180 mq ed il possibile frazionamento non sia superiore a
due unita abitative.

Art. 31, Interventi nelle aree di frangia nrbana - Regime normativo di riqualificazione urbanistica

1. La norma in oggetto riguarda i tessuti indicati sulle tavole di progetto sub “dree di Jrangia urbana” (AFU) di
recente realizzazione in aree agricole periurbane, caratterizzati da diffusa eterogeneita tipologico/insediativa, da
assenza dei servizi essenziali, da frequenti episodi di incompiutezza e degrado con particolare riferimento alla
insufficienza della rete di urbanizzazione primaria. Il RU disciplina gli interventi singoli e diffusi sul patrimonio
edilizio esistente con il regime normativo di riqualificazione urbanistica.

2. Finalita del regime normativo di riqualificazione urbanistica. Attraverso il regime normativo della
riqualificazione urbanistica il RU intende promuovere interventi di riqualificazione insediativa capaci di
produrre significative ricadute di interesse pubblico in termini di qualitd funzionale ed ambientale del tessuto
insediato nonché I'adeguamento del patrimonio edilizio esistente a standard piu adeguati di qualita.

3. Categorie d'intervento ammesse su edifici ed aree esclusivamente o prevalentemente residenziali. Sugli
edifici residenziali esistenti e relative aree pertinenziali, sono ammesse le categorie di intervento con le ulteriori
prescrizioni di seguito indicate:

Interventi Definizione Prescrizioni aggiuntive all’Art, 25

annmessi normativa
Ma.o. Art. 18 nessuna
Ma.str., Art, 19 nessuna
Re./Co, Art, 20 nessuna
C.uso Art. 21 - II cambio di destinazione duso delle singole umitd immobiliari pud avvenire per

funzioni tipologicamente compatibili con quelle della originaria destinazione
dell'immobile secondo la correlazione sotto indicata:

* da residenza a usi turistico-ricettivi, direzionale, commerciale di vicinato,
commerciale per medie strutture di vendita non alimentari, attivitd artigianali,
laboratori artistici, servizi pubblici o privati alla persona.

- Per le unitd immobiliari a destinazione non residenziale appartenenti ad edifici a
prevalente destinazione residenziale, il C.uso & ammesso alle seguenti condizioni:

¢ da funzione artigianale a funzioni d tipo direzionale, commerciale di vicinato,
commerciale per medie strutture di vendita, turistico-ricettivo, servizi pubblici
&/o privati alla persona, attrezzature pubbliche o di interesse pubblico;

¢ da funzione commerciale a direzionale, artigianale, turistico-ricettivo, servizi
pubblici /o privati alla persona, attrezzature pubbliche o di interesse pubblico;

* da direzionale/terziario per uffici a commerciale di vicinato, commerciale per
medie strutture di vendita, turistico/ricettivo, servizi pubblici e/o privati alla
persona, affrezzature pubbliche o di interesse pubblico, residenza esclusivamente
per unita immobiliari interne ad edifici gia destinati a residenza per almeno il
30% della SUL esistente, esclusi comunque i piani terra.

- In twtti i casi di applicazione il cambio di destinazione d'uso verso funzioni
commerciali per medie strutture di vendita & escluso per edifici ricadenti all’interno
delle zone commercialmente sature.

- Il cambio di destinazione d'uso riguardante edifici o unitd immobiliari che
singolarmente o sommate fra loro risultino superiori a 250 mq di SUL, & ammissibile
solo subordinatamente alla presentazione di un PA d'iniziativa pubblica o privata con
correlato reperimento dei parcheggi pertinenziali ¢ degli standard pubblici o con
possibile monetizzazione a seconda delle prescrizioni indicate dal PA.

- Le funzioni turistico/ricettive di tipo alberghiero non ammettono cambio di
destinazione d'uso salve le eccezioni di cui all'Ast. 44,

Fraz, Art, 22 - Nei casi di frazionamento correlati ad mterventi di Rist.urb, soggetti a formazione di
PA, si applicano le disposizioni previste per gli Ambiti d'intervento di cui all'Art. 36,
comma 2 e Art. 117, comma 3.

Rist.cons.a Ast. 23 nessuna
Rist.cons. b Art. 23 nessuna
Ristric.a Art. 23 - L'intervento non & ammesso per gli edifici collocati entro la fascia di rispetto dei

viali di valore paesistico/ambientale di cui ail’Art, 58, comma 1, lettera b) in
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COMUNE DI MASSA

PROVINCIA. BT MASSA CARRARA.

CONCESSIONE
PER ESECUZIGNE DI OPERE Al SENSI DELLA LEGGE 28.1.1977, N. 10
I SINDACO
Visto il progetio- dei Tavori ‘6d i disegnt sllegati alla ‘domanda retroindivata;
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