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DOCUMENTAZIONE URBANISTICA e CONSIDERAZIONI DEL C.T.U.

Premessa

A seguito delle istanze di accesso agli atti urbanistici depositate presso il Comune di Massa in
data 28 gennaio e 4 febbraio 2020, si & accertato che relativamente all'immobile in questione

sono stati rilasciati i seguenti titoli edilizi:

1. Concessione Edilizia n. 81-10-35 del 2 novembre 1981 per lavori di ricostruzione del tetto;
2. Concessione Edilizia in Sanatoria 94-12-19/S del 3 dic.1994 a seguito di Pratica di condono

edilizio L.47/85 (rilasciata e mai ritirata);

Concessione Edilizia n. 81-10-35 del 2 novembre 1981

Riguardo alla Licenza edilizia in questione, si riporta testualmente quanto indicato
nell’istruttoria di progetto (vedi seguente figura 1). In rosso sono state ritrascritte le
opere che al momento del rilascio della licenza non verranno poi autorizzate a seguito
di prescrizione):

Istruttoria del 27.10.1981:

“Il progetto prevede il rifacimento del tetto ad un vecchio edificio, con aumento di altezza
di cm 50-(modifica non autorizzata dalla commissione edilizia), diversa configurazione e
conseguentemente aumento di volume di mc. 53. Nel sottotetto viene ricavato un vano
destinato ad armadi, per ottenere questo la cucina ed il bagno del p.t. vengono portati

ad una altezza utile di m. 2,40 contrasta la cucina (vedi figura 1)

Parere della commissione edilizia seduta del 1 giugno 1981:

Favorevole, mantenendo I'altezza in gronda come nella situazione attuale (vedi figura 1)

Ulteriori note riportate nella cartellina di progetto:

A seguito di sopralluogo di accertamento eseguito in data 12 ottobre 1981, si & rilevato
che le dimensioni del fabbricato sono conformi ai grafici allegati, mentre I'altezza ¢ di

ml 4,00 (misurata dal marciapiede esistente a sotto gronda) anziché ml. 3,80" (vedi

figura 1).



Figura 1 (Istruttoria)

Documento reperito dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020

Nella Concessione Edilizia rilasciata (vedi figure 2 e 3) vengono espressamente indicate

la seguenti prescrizioni:
a) L'altezza in gronda attuale non dovra essere modificata;
b) Si fa obbligo alla ditta concessionaria di nominare un tecnico legalmente

autorizzato che sia garante della Direzione dei Lavori.
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Figura 3

Documento reperito dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020

Note CTU:

A seguito del sopralluogo svolto, si riscontra che I'altezza in gronda risulta mt.4,12

anziché mt. 4,00.


Marco
Evidenziato

Marco
Evidenziato


Stato di fatto —grafico allegato alla CE 81.10-35 del -2 NOV 1981

Disegni reperiti dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020




Prospetti di progetto

Grafico allegato alla CE 81.10-35 del -2 NOV 1981

Disegni reperiti dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020




Piante di progetto

Grafico allegato alla CE 81.10-35 del -2 NOV 1981

Disegni reperiti dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020




Sezione e prospetto di progetto

Grafico allegato alla CE 81.10-35 del -2 NOV 1981

Disegni reperiti dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 4 febbraio 2020



Concessione Edilizia in Sanatoria 94-12-19/S del 3 dic.1994

La pratica di condono a cui ha fatto seguito il rilascio delle Concessione Edilizia in
Sanatoria 94-12-19/S del 3 dic. 1994, riguarda i lavori di ristrutturazione in parziale
difformita della licenza edilizia n 81-10-35 del 1981 ed in particolare, le parziali

difformita denunciate riguardano (si riporta testualmente la relazione tecnica redatta

dal Geom. (S O crosita in Comune in data 19/02/1994 - figura 4):

1. Realizzazione di una tettoia aperta su due lati nata utilizzando un muro di
confine lato mare, le dimensioni di tale opera sono:
Superficie non residenziale:

MI.3,80 x 1,80 = mq. 6,84 per una altezza media di ml. 2,40;

2. Senza alterare le dimensioni planivolumetriche del fabbricato corrispondenti a
quelle di progetto, la realizzazione di vani sottotetto ad uso camerette ed un
wc. Tali opere sono state ottenute mediante I'abbassamento del solaio del
sottotetto portando I'altezza interna del piano terrea a ml 2,75 e costruendo
una piccola scala interna di accesso. La superficie utile dei 4 vani pit il w.c. é di
mgq. 58,28. Nella licenza originaria era previsto un vano sottotetto di mq. 12,92
pertanto la difformita consiste in mq. 45,28.

L’altezza media di detto sottotetto equivale a ml. 1,80 essendo in gronda ml.
1,50 e su di un lato ml. 1,35 mentre nella parte centrale ha una altezza massima
costante di ml. 2,25 finestrini sono inseriti nella falda del tetto.

Pertanto si ha un volume di mq. 45,28 x 1,80= mc. 81,50.

Il fabbricato risulta completamente ultimato ed abitabile ed é abitato dalla
famiglia del richiedente il condono edilizio.

Documentazione fotografica allegata alla pratica di condono
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Documentazione reperita dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa de
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Figura 4

Relazione tecnica allegata alla pratica di condono Depositata il 19 febb 1994
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Documentazione reperita dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 28.01.2020
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Figura 5 -Elaborato grafico allegato al deposito del 19 febbraio 1994

Documentazione reperita dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti presso il Comune di Massa del 28.01.2020



Figura 6 — Planimetria con evidenziate in verde le parti oggetto di condono
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Documentazione reperita dal CTU a seguito dell’istanza di accesso agli atti p;ééso il Comune di Massa del 28.01.2020
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Figura 7-
Planimetria catastale in atti, deposita presso il catasto in data 31/10/1986
prot.107461. Per un mero errore di inserimento, la data di presentazione in alto

a sinistra e sbagliata (1996 invece di 1986).

Data presentazione:31/10/1996 - Data: 23/01/2020 - n. T248373 - Richiedente: CHNLGU74530G625B
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Confronto Tra Stato Di Fatto e i Titoli Edilizi

Difformita tra lo stato di fatto e CE 81-10-35 del 1981:

grafico 1

__________

Stato di fatto S |
--- C.E. 81.10.35 del 1981

RAFFRONTO TRA C.E.81-10-35 DEL 02/11/1981 E STATO DI FATTO
PIANO TERRA

Elenco delle difformita riscontrate dal CTU, rispetto alla CE 81-10-35 del 1981:

1. Aumento altezza esterna da mt. 4,00 di progetto a mt. 4,12 di fatto;

2. Aumento dell’altezza interna del piano terra da mt. 2,40 (CE del 1981) a mt. 2,65.
Considerazioni C.T.U.: Molto probabilmente durante i lavori é stato rifatto il solaio
del piano terra abbassandolo rispetto al precedente di cm. 25;
L’altezza di mt. 2,65 del piano terra si ritrova anche nella successiva pratica di

condono negli elaborati iniziale presentati dal proprietario e dove insieme alle opere



del sottotetto, é raffigurata anche la planimetria del piano terra, con indicata la

realizzazione della scala di collegamento.

ol

Variazione aperture esterne;

4. Variazione scala accesso terrazza lato monte al piano terra.

5. Lieve variazione della superficie lorda del fabbricato a seguito dell’ispessimento delle
pareti perimetrali (meno del 2%)

6. Variazione spazi interni al piano terra;

~

Frazionamento e creazione nuova unita abitativa

Sezione trasversale di raffronto tra lo stato di fatto ed i titoli edilizi rilasciati

4.00
412
altezza di fatto=2 65
3.88
412
4.00

240

*
f I

|
“-abbassamento del solaio del piano terra

F— 050 —

Stato di fatto
——————————————— C.E. 81.10.35 del 1981

Condono Edilizio L.47/85 grafico 2

Difformita tra stato di fatto e il condono edilizio

Elenco delle difformita riscontrate rispetto al condono:

1. Nella pratica di condono si denuncia una traslazione del solaio tra il piano terra
ed il sottotetto, che pero potrebbe essere smentita dal fatto che I'incremento
di altezza di circa 10 cm potrebbe essere stato il risultato dell’aumento
dell’altezza esterna da mt. 4,00 a mt. 4,12;

2. Incongruenza tra i vari documenti allegati alla pratica di condono inerenti
I'altezza del piano terra, inizialmente dichiarata mt. 2,65 e in ultimo mt. 2,75;

3. Frazionamento e creazione nuova unita abitativa

4. Demolizione copertura esterna del manufatto di pertinenza ubicato sull’angolo
sud/ovest del lotto e successiva realizzazione di nuova copertura con
caratteristiche differenti dalla preesistente. Si precisa che successivamente alla
demolizione della copertura originaria (condonata), ancor prima di realizzare
I'attuale copertura, al fine di sanare la trasformazione da tettoia a pergolato




venne presentata |’Attestazione di Conformita in Sanatoria prot. 9650 del
27/02/2007 successivamente RIGETTATA ed ARCHIVIATA con comunicazione
prot. 69980 del 22-11-2016 emessa dal Dirigente del Settore Urbanistica del
Comune di Massa.

Ad oggi I'attuale (nuova) copertura non e sanabile, per cui si prevede un
intervento di rimozione che una volta terminato, la struttura restante potra
essere “regolarizzata” mediante sanzione pecuniaria ai sensi dell’Art. 200 LRT
65/2014 (rimozione manto di copertura senza titolo).

Conclusioni

A seguito delle problematiche sopra esposte, al fine dell’espletamento dell’incarico conferitomi

dal G.E., si riportano le seguenti considerazioni:

1)

3)

4)

Le opere difformi, riscontate rispetto alla legittimita edilizia (ad esclusione del
frazionamento e della tettoia esterna che e stata “ricoperta”), sono state eseguite nella
primavera del 1982 (ante richiesta sanatoria L.47/85), pertanto potrebbero rientrare in
una possibile richiesta di “riesamina” del condono.

Ovviamente nella “riesamina”, dovranno essere integrati i pagamenti e redatti nuovi

modelli di condono mancanti, documenti, grafici e quant’altro necessario alla

definizione della pratica.

Si ribadisce che le variazioni “sanabili” riguardano:

(i) Variazione dell’altezza interna del piano terra di fatto pari a mt. 2,65;

(ii) Aumento dell’altezza interna del piano sottotetto in conseguenza dell’aumento
in gronda del fabbricato (variazioni eseguita nella primavera del 1982
contestualmente alla realizzazione del tetto);

(iii) Diversa distribuzione degli spazi interni e ristrutturazione del piano terra;

(iv) Modifiche prospettiche in generale (porte, finestre, terrazza).

Nella pratica di condono, richiesta per variazioni eseguite in “parziale difformita alla CE

81-10-35 del 2 novembre 1981”, non sono state computate le opere relative alle

variazioni prospettiche e alla ristrutturazione del piano terra. Nella pratia di “riesame”

dovranno pertanto essere inseriti anche i modelli “B” e “C” relativi alle modifiche
prospettiche e alla ristrutturazione, pagando l'oblazione e i relativi oneri maggiorati
degli interessi legali.

Dal confronto tra i volumi condonati e lo stato di fatto, sembrerebbe che il volume

sanato di mc 120,60 abbia gia tenuto in considerazione la volumetria attuale (la stima

del volume attuale del piano sottotetto e di circa mc. 145,22, quelli gia legittimi con la
concessione del 1981 sono circa mc. 26,31, pertanto la differenza & di mc 118,91<mc.

120,60). Di conseguenza, tale condizione, legittimerebbe anche I'incremento di altezza

esterna da mt. 400 a mt. 4,12.

Riguardo al frazionamento, si conferma I'impossibilita di sanatoria in quanto:

(i) Eseguito in epoca successiva alla domanda di condono;



(ii)

(iii)

Le due unita che si sono venute a creare non raggiungono i 55 mq netti ognuna
(in particolare quella al piano terra ¢ inferiore),

Indipendentemente dalla superfici nette di cui al punto precedente,
I"'appartamento al piano primo, ad eccezione della cucina al piano terra, ha tutto
il resto della consistenza (camere e bagno) con altezze ben inferiori a mt 270,

creando di fatto una situazione peggiorativa rispetto a quella legittima, pertanto

sicuramente intervento di frazionamento non derogabile al parere ASL.

Non essendo sanabile, si dovra prevedere I'intervento di rimessa in pristino allo stato

legittimo, compresa la trasformazione di una camera in cucina.

Quanto sopra ad espletamento dell’incarico.

Massa, 10.06.2020

IICTU

Geom. Luigi Chioni



