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TRIBUNALE DI MASSA 
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 
All’Ill.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari 

Dott.ssa ELISA PINNA 

  

Oggetto: INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE C.T.U. 
nella procedura di 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 35/2017 promossa da: 

 

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. 

contro 

 

Custode Giudiziario: Avv. Benedetta Chiappale 

 

 

Ill.mo Sig. Giudice, 

 

io sottoscritta Arch. LIVIA MASCAGNI, nella qualità di C.T.U. nominata in data 26/04/2018 nel 

procedimento in epigrafe, PREMESSO CHE: 

- in data 07/02/2018 ho depositato telematicamente la relazione di stima C.T.U. relativa 

alla procedura in epigrafe; 

- il compendio in esecuzione è costituito da molteplici unità immobiliari per le quali, nella 

Relazione di stima C.T.U., si è provveduto alla formazione di 3 distinti Lotti, e più 

precisamente:  

1. LOTTO N. 1: Villa Unifamiliare con garage, terreno pertinenziale e piscina, sita 

in Via Lago n. 31/C – Loc. Renella – Montignoso (MS), il tutto intestato alla Ditta 

per la quota di 1/1 di piena proprietà e identificato al 

Catasto dei Fabbricati del Comune di Montignoso così come segue: 

Abitazione: Foglio 17, particella 1452, sub. 1, piani S1-T-1, categoria F3 – in corso 

di costruzione; 

Garage: Foglio 17, particella 1452, sub. 2, piano T, categoria F3 – in corso di 

costruzione; 
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2. LOTTO N. 2: Villa Unifamiliare con garage, terreno pertinenziale e piscina, sita 

in Via Lago n. 31/D – Loc. Renella – Montignoso (MS), il tutto intestato alla Ditta 

per la quota di 1/1 di piena proprietà e identificato al 

Catasto dei Fabbricati del Comune di Montignoso così come segue: 

Abitazione: Foglio 17, particella 1453, sub. 1, piani S1-T-1, categoria F3 – in corso 

di costruzione; 

Garage: Foglio 17, particella 1453, sub. 2, piano T, categoria F3 – in corso di 

costruzione. 

 

3. LOTTO N. 3: Villetta Unifamiliare con corte e garage pertinenziali e terreni 

annessi, sita in Via Bergiola Vecchia – Loc. Lavacchio-Bergiola – Massa (MS), il 

tutto intestato ai per la quota di 1/2 

ciascuno di piena proprietà in regime di comunione dei beni e identificato al Catasto 

dei Fabbricati del Comune di Massa così come segue: 

Abitazione: Foglio 65, particella 894, sub. 1, piani S1-T, categoria A/7, classe 2, 

consistenza 8,5 vani, Sup. Tot: 186 mq., Tot. Escluse aree scoperte: 178 mq., 

Rendita € 1.378,42; 

Garage: Foglio 65, particella 894, sub. 2, piano S1, categoria C/6, classe 7, 

consistenza 48 mq., Sup. Totale 48 mq., Rendita € 171,05; 

Fabbricato rurale: Foglio 65, particella 976, Unità Collabente; 

 

e al Catasto dei Terreni del Comune di Massa così come segue: 

Terreno: Foglio 65, particella 975, qualità sem. irr. arb., classe 4, Sup. Catastale 

1.096 mq., reddito dominicale: € 4,25, reddito agrario: € 2,55; 

Terreno: Foglio 65, particella 9, qualità sem. irr. arb., classe 4, Sup. Catastale 290 

mq., reddito dominicale: € 1,12, reddito agrario: € 0,67; 

Terreno: Foglio 65, particella 86, qualità sem. irr. arb., classe 4, Sup. Catastale 230 

mq., reddito dominicale: € 0,89, reddito agrario: € 0,53; 

Terreno: Foglio 51, particella 437, qualità bosco ceduo. classe 3, Sup. Catastale 610 

mq., reddito dominicale: € 0,25, reddito agrario: € 0,09; 

Terreno: Foglio 51, particella 438, qualità pasc. cesp., classe U, Sup. Catastale 320 

mq., reddito dominicale: € 0,08, reddito agrario: € 0,03; 

Terreno: Foglio 51, particella 440, qualità bosco ceduo, classe 4, Sup. Catastale 89 

mq., reddito dominicale: € 0,02, reddito agrario: € 0,01; 

Terreno: Foglio 51, particella 442, qualità pasc. cesp., classe U, Sup. Catastale 43 

mq., reddito dominicale: € 0,01, reddito agrario: € 0,01; 

Terreno: Foglio 51, particella 803, qualità bosco ceduo, classe 3, Sup. Catastale 520 

mq., reddito dominicale: € 0,21, reddito agrario: € 0,08; 

- Il 09/05/2019 l’Avv. difensore della 

 proponeva Ricorso ex art. 617 comma 2 e 

Istanza di sospensione ex. Art. 624 cpc per le motivazioni che qui di seguito si 

riportano in sintesi: 

o Riguardo al LOTTO N. 3:  

“L'immobile di cui al lotto n. 3 dell'avviso di vendita è posto in località Lavacchio via 

Bergiola vecchia n. 70/b. 

Come descritto nel rapporto di stima redatto dal tecnico incaricato da Codesto 

Tribunale, Arch. Livia Mascagni, l'immobile presenta alcune criticità per quanto 
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riguarda la regolarità urbanistica a seguito di lavori difformi sia sul fabbricato che 

nell'area circostante. 

Oltre alle difformità riportate in perizia, per quanto riguarda la Concessione Edilizia 

per Sistemazione Esterna al fabbricato di civile abitazione (pratica n. 92-10-04 – pagina 

32 perizia) con opere di sostegno per la formazione di ingresso carraio e pedonale, posti 

auto a monte del fabbricato e lato Viareggio, la commissione ha espresso parere 

favorevole e la Concessione Edilizia è stata effettivamente rilasciata (28/10/1992), ma, 

ed è questo il punto, non è mai stata ritirata ed oggi non è più ritirabile essendo scaduti 

i termini dopo un anno dal rilascio. 

Nel frattempo, come riportato anche nel rapporto di stima, ad oggi l'area è soggetta a 

vincoli ed in particolare: per la parte a monte con “pericolosità frana molto elevata”; 

parte a valle “pericolosità frana elevata”.  

L'area è soggetta a vincolo idrogeologico e si trova all'interno dell'area perimetrata 

dall'Ex Legge Galasso per la fascia di rispetto del torrente (Fosso di Bargana), quindi le 

opere sono soggette al parere della Commissione Edilizia Comunale per il paesaggio e 

della Soprintendenza dei beni culturali e paesaggistici di Lucca. 

In considerazione del tipo di opere eseguite e dei vincoli esistenti e ad oggi 

sopravvenuti, si ritiene molto difficoltosa la regolarizzazione di queste opere e 

comunque da quantificare economicamente oltre ai costi già riportati in perizia per la 

difformità della copertura. 

Pare pertanto che quanto riportato e descritto al punto n. 7 della perizia di stima sia 

incompleto e possa generare, non solo una valutazione economica del bene immobile 

diversa da quella prevista dal tecnico, ma riporti informazioni non veritiere tali da 

meritare sicuramente una verifica e una modifica da parte del tecnico estimatore […].” 

o Riguardo ai LOTTI N. 1 e 2:  

“L'immobile di cui al lotto n. 1 è stato periziato ad un valore di euro 1.073.063,25, 

nonostante sia ancora in corso di costruzione e lo stato di avanzamento dei lavori sia 

del 90%, mentre l'immobile di cui al lotto n. 2 ad un importo leggermente più basso pari 

ad euro 1.028.265,00. 

Orbene, dopo due tentativi di vendita, con il terzo avviso di vendita fissato per il 

prossimo 13 Maggio, il Lotto n. 1 avrà un prezzo base di euro 384.793,78 con 

possibilità di offerta minima di euro 288.595,34 mentre il lotto n. 2 avrà un prezzo base 

d'asta di euro 366.470,26 con offerta minima a euro 274.852,70. 

Tali prezzi rappresentano rispettivamente il 35% ed il 26% del valore di stima. 

Tali valori non sono assolutamente di mercato. Prova ne sia la proposta d'acquisto che 

la . ha ricevuto per una villa facente parte del medesimo 

comprensorio edificato dalla società con le stesse caratteristiche e tecniche costruttive, 

dove viene offerto il prezzo di euro 500.000,00. 

E' evidente che tali prezzi non rappresentano il cd. “giusto prezzo”, che consente al 

Giudice non solo di sospendere l'esecuzione, ma addirittura di revocare la vendita 

quando ritiene che il prezzo sia notevolmente inferiore a quello giusto (art. 586 c.p.c.) 

[…]. 

- All’Udienza del 02/12/2019 il G.E. Dott.ssa Elisa Pinna emetteva Ordinanza con la 

quale, oltre al altro, ordinava al Perito Stimatore di depositare un aggiornamento di 

parizia, in punto di conformità edilizia sui lotti 1 e 2 e 3. 
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Per quanto sopra si procede qui di seguito ad integrare quanto esposto nella relazione CTU 

già depositata, in risposta alle “osservazioni” poste nel Ricorso dell’Avv.  difensore 

delle parti esecutate, nonché per quanto esplicitamente specificato nel quesito del G.E. 

 

 

RIGUARDO AL LOTTO N. 3 
 

VILLETTA UNIFAMILIARE CON GARAGE E TERRENI 
Via Bergiola Vecchia n. 70/b - Loc. LAVACCHIO  

Comune di Massa (MS) 

  

Il Lotto n. 3 è costituito da Villetta Unifamiliare con corte e garage pertinenziali e 

terreni annessi, sita in Via Bergiola Vecchia n. 70/b – Loc. Lavacchio-Bergiola – Comune di 

Massa (MS), il tutto intestato ai per la quota di 1/2 

ciascuno di piena proprietà in regime di comunione dei beni. Qui di seguito si riportano gli estratti 

di mappa dei Fogli n. 65 e n. 51, dove sono evidenziati i mappali interessati. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              Foglio n. 65                                                                                    Foglio n. 51 

Nella relazione di stima CTU, riguardo alla conformità edilizia-urbanistica, si dichiarava 

quanto segue: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
Come sopra specificato, in data 22/02/1990 è stata presentata variante in Corso d'Opera per 
SOPRAELEVAZIONE DELLA COPERTURA dell'edificio autorizzato con C.E. N. 88-1-27 del 16/03/88. Con la 
presente si richiedeva aumento di altezza di ml. 1,10 dell'intero edificio, ricavando vani sottotetto 
inaccessibili ma finestrati, dei quali non veniva indicata la pianta e la destinazione. Tali vani hanno altezza 
variabile da ml. 1,27 a ml. 2,50. Nel merito la Commissione edilizia nella seduta del 25/06/1990 ha espresso 
PARERE CONTRARIO in quanto l'intervento non era previsto dalla L.R.T n. 10/79.  
Si fa presente che nonostante ciò la sopraelevazione della copertura è stata ugualmente realizzata nelle 
modalità descritte nella presente. Risultando edificazione abusiva, si ritiene che la situazione debba essere 
riportata al stato di ripristino tramite demolizione e rifacimento del tetto così come autorizzato dal titolo 
abilitativo originario. 
Regolarizzabili mediante: RIPRISTINO DELLA SITUAZIONE AUTORIZZATA 
Descrizione delle opere da sanare: Demolizione e rifacimento del tetto così come autorizzato dal titolo 
abilitativo originario 
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DEMOLIZIONE E RIFACIMENTO DEL TETTO COME AUTORIZZATO: € 60.000,00 
 
Oneri Totali: € 60.000,00 

 

Si precisava inoltre che alla data di stesura della Relazione CTU (e sino ad oggi), l’area è 

soggetta ai seguenti Vincoli di carattere generale: 

- Vincolo Idrogeologico, R.D.L. 3267/1923;  

- Beni Paesaggistici, D.Lgs. 42/2004, Art. 142 (Aree tutelate per legge).  

In particolare sussiste nell’area: 

. Pericolosità geomorfologica molto elevata; 

. Pericolosità geomorfologica elevata. 

 

Per quanto riguarda la Concessione Edilizia citata nel ricorso dell’  si 

riportava quanto segue: 
Numero pratica: 92-10-04 
Intestazione: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: PROGETTO SISTEMAZIONI ESTERNE PER UN FABBRICATO DI CIVILE ABITAZIONE 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 28/10/1992  

NOTE: Il progetto prevede sistemazioni esterne relative al riempimento come rappresentato nelle 

sezioni, allo scopo di reinterrare il vano cantina. Viene chiesta infine la realizzazione di muri di sostegno per 

contenere la nuova situazione a gradoni e la via comunale. Espresso parere favorevole dall'uff. Forestale. La 

Commissione edilizia il 19/09/1991 ha espresso parere favorevole a condizione che i muri siano rivestiti in 

pietrame. 

 

 Come giustamente osservato dall’ coadiuvato dal tecnico di parte Arch. 

 si è omesso di specificare che la succitata Concessione Edilizia, pur avendo avuto 

parere favorevole dalla Commissione Edilizia del 19/09/1991, non è mai stata ritirata e ad oggi 

non risulta più ritirabile, essendo scaduti i termini dopo un anno dal rilascio. 

  

Per quanto sopra e tenendo conto di quanto espresso nel Ricorso e cioè:  

“In considerazione del tipo di opere eseguite e dei vincoli esistenti e ad oggi sopravvenuti, si ritiene 

molto difficoltosa la regolarizzazione di queste opere e comunque da quantificare economicamente 

oltre ai costi già riportati in perizia per la difformità della copertura. 

Pare pertanto che quanto riportato e descritto al punto n. 7 della perizia di stima sia incompleto e 

possa generare, non solo una valutazione economica del bene immobile diversa da quella prevista 

dal tecnico, ma riporti informazioni non veritiere tali da meritare sicuramente una verifica e una 

modifica da parte del tecnico estimatore […].” 

si è provveduto ad effettuare ulteriori verifiche presso gli uffici tecnici del Comune di 

Massa, al fine di riscontrare l’eventuale possibilità di Sanatoria per i lavori di Sistemazione Esterna 

in oggetto. 

A seguito di colloqui con Geometra e Geologo addetti all’Ufficio Tecnico, tenendo in 

considerazione che la zona ricade, come da art. 148 NTA del RU, in Zone PFME (Pericolosità 

Frane Molto Elevata), è scaturita, per i lavori di Sistemazione Esterna eseguiti, la possibilità di 

presentazione di Pratica di Autorizzazione in Sanatoria, appellandosi agli articoli che qui di 

seguito si riportano: 
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a) dalle NTA (Norme Tecniche di Attuazione) del Regolamento Urbanistico: in base agli 

artt. da 103 a 108 (art. 107 escluso), dei quali si riporta il testo in allegato alla presente; 

b) dalle NTG (Norme Tecnico Geologiche di Attuazione) del Regolamento Urbanistico: 

in base agli artt. 36 e 37 qui di seguito esposti: 
Art. 36. Fattibilità condizionata (F3.3g) 

1. Nelle aree caratterizzate da un grado di pericolosità elevata (G.3b) l'attuazione degli interventi previsti è 

subordinata all’esito di idonei studi geologici, idrogeologici e geotecnici, da elaborare a livello di Piano 

attuativo o di intervento diretto, finalizzati alla verifica delle effettive condizioni di stabilità dell'area prima 

e dopo la realizzazione dell'intervento ed alla individuazione della eventuale necessità di realizzare, 

preventivamente, opere di messa in sicurezza; 

2. I contenuti e gli elaborati minimi degli studi geologici di cui sopra, oltre a quanto in generale prescritto 

per 

la classe F3.2g di cui all’art. 35, dovranno essere: 

a) rilievo plano-altimetrico di dettaglio in scala non inferiore a 1:1.000 che riporti gli elementi 

geomorfologici di rilievo eventualmente presenti nel lotto di intervento oltreché in un suo intorno 

significativo (quali corpi di frana, anche di piccola dimensione, nicchie di distacco, crepacciature, 

avvallamenti etc….) oltre all’ubicazione delle indagini geognostiche condotte sul sito; 

b) sezioni quotate, dedotte dal rilievo plano-altimetrico di dettaglio, che mostrino con precisione il rapporto 

tra morfologia attuale e morfologia di progetto; 

c) sezione geologica interpretativa redatta con l’ausilio di profilo topografico ricavato dal rilievo 

planoaltimetrico di dettaglio; 

d) planimetria indicante le opere di regimazione delle acque superficiali e/o profonde sia attuali che di 

progetto con associata descrizione delle possibili soluzioni per l’eliminazione locale delle acque superficiali 

o drenate con modalità che non producano effetti di erosione e dissesto; 

e) la non necessità di opere di messa in sicurezza del versante dovrà essere debitamente argomentata, 

all’interno della relazione geologica, in ragione dell’incidenza dell’intervento da realizzare e sulla base 

dell’effettivo contesto geologico e geomorfologico di dettaglio riscontrato nel lotto in studio. Le eventuali 

opere di messa in sicurezza non dovranno pregiudicare le condizioni di stabilità nelle aree adiacenti e non 

dovranno limitare la possibilità di realizzare interventi definitivi di stabilizzazione e/o prevenzione dei 

fenomeni. In presenza di interventi di messa in sicurezza dovranno essere predisposti ed attivati gli 

opportuni sistemi di monitoraggio in relazione alla tipologia del dissesto per la verifica dell’efficacia degli 

interventi realizzati. L’avvenuta messa in sicurezza conseguente la realizzazione ed il collaudo delle opere di 

consolidamento, gli esiti positivi del sistema di monitoraggio attivato e la delimitazione delle aree risultanti 

in sicurezza, dovranno essere certificati. 

Art. 37. Fattibilità limitata (F4) 

1. L’eventuale attuazione di interventi di nuova edificazione e/o di nuova infrastrutturazione in aree a 

pericolosità geologica molto elevata (G.4) è subordinata alla preventiva realizzazione di interventi di 

consolidamento, bonifica, protezione e sistemazione dei dissesti individuati e successivi monitoraggi; 

2. Gli interventi di cui al comma 1 non dovranno né pregiudicare le condizioni di stabilità nelle aree 

adiacenti, né limitare la possibilità di realizzare interventi definitivi di stabilizzazione dei fenomeni franosi, 

oltre a consentire la manutenzione delle opere di messa in sicurezza. Con gli interventi di messa in sicurezza 

dovranno essere predisposti ed attivati gli opportuni sistemi di monitoraggio in relazione alla tipologia del 

dissesto per la verifica dell’efficacia degli interventi realizzati. L’avvenuta messa in sicurezza conseguente 

la realizzazione ed il collaudo delle opere di consolidamento, gli esiti positivi del sistema di monitoraggio 

attivato e la delimitazione delle aree risultanti in sicurezza devono essere certificati; 

3. Relativamente agli interventi per i quali sia dimostrato il non aggravio delle condizioni di instabilità 

dell'area, nel titolo abilitativo all'attività edilizia è dato atto della sussistenza dei seguenti criteri: 

a) previsione, ove necessario, di interventi mirati a tutelare la pubblica incolumità, a ridurre la vulnerabilità 

delle opere esposte mediante consolidamento o misure di protezione delle strutture per ridurre l'entità di 

danneggiamento; 

b) installazione di sistemi di monitoraggio per tenere sotto controllo l'evoluzione del fenomeno; 

4. Nelle suddette aree l'attuazione degli interventi di consolidamento e successiva trasformazione edilizia è 

subordinata all’esito di idonei studi geologici, idrogeologici e geotecnici i cui contenuti ed elaborati minimi, 

sono quelli previsti dall’art. 36 comma 2. 
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Pertanto, al fine di regolarizzare i lavori eseguiti come da Concessione Edlizia n. 92-10-04 

(non ritirata) si renderà necessaria la presentazione della seguente documentazione (a fianco la 

relativa spesa): 

 

- Perizia Geologica – Verifiche di Stabilità:   € 2.000,00 

- Verifiche Strutturali – Genio Civile:   € 2.500,00 

- Pratica di Autorizzazione in Sanatoria:   € 2.000,00 

- Sanzioni (€ 480,00 x 2 comproprietari)      € 960,00 

- Pratica Urbanistica      € 2.000,00 

- Diritti Urbanistici      € 1.000,00 

Totale                 € 10.460,00 

 

La cifra di € 10.460,00 dovrà dunque essere detratta dal valore di stima del Lotto n. 3, in 

aggiunta a quanto già detratto nella CTU (€ 60.000) per i lavori di demolizione e rifacimento del 

tetto dell’abitazione. 
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RIGUARDO AI LOTTI N. 1 e 2 
 

VILLE UNIFAMILIARI CON GARAGE, TERRENO PERTINENZIALE 
E PISCINA ESCLUSIVA 

Via Lago - Loc. RENELLA 
Comune di Montignoso (MS) 

  

I Lotti n. 1 e 2 sono entrambi costituiti da Villa Unifamiliare con garage, terreno 

pertinenziale e piscina, site rispettivamente in Via Lago n. 31/c e 31/d – Loc. Renella – Comune di 

Montignoso (MS), il tutto intestato alla per la quota di 1/1 di 

piena proprietà e identificate al Catasto dei Fabbricati del Comune di Montignoso come già 

specificato in premessa ai punti 1 e 2. Qui di seguito si riporta il relativo estratto di mappa dove 

sono evidenziati i mappali interessati. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                            Estratto di mappa Lotti 1 e 2 – Comune di Montignoso (MS) 

 

Nella relazione di stima CTU, riguardo alla conformità edilizia-urbanistica di entrambi i 

lotti, si dichiarava quanto segue: 
Per quanto concerne la Regolarità Edilizia dell’immobile in esecuzione ed i relativi titoli abilitativi recepiti 
presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Montignoso si dichiara quanto segue: 
- è stato inizialmente presentato ed approvato progetto per il Comparto n. 28 redatto dall’Ing. L. 
Bertilorenzi, i cui grafici sono parte integrante della Concessione Edilizia rilasciata l’08/06/2004 al n. 2313; 
- in data 15/09/2005 la  acquistava per Atto Notaio Alessandra Bianchi 
l’area in oggetto dal Consorzio Comparto 28; 
- in data 28/10/2004 è stata effettuata la volturazione della Concessione Edilizia a nome della 

- in data 30/10/2004 è stato comunicato l’incarico per la direzione dei lavori all’Arch. ed è stata 
inoltrata la comunicazione tagliando “A” per l’inizio dei lavori, previsti per il 10/11/2004; 
- in data 21/04/2005 con il n. 81 è stata approvata la Variante al P.O.C. (Piano Operativo di Comparto) 
relativamente al Comparto in oggetto; 
- successivamente è stato presentato ed approvato il Permesso di Costruire con successiva Variante in 
Corso d’Opera n. 2430 del 01/09/2005 in variazione al precedente Titolo Abilitativo n. 2313; 
- per la realizzazione delle piscine in data 22/06/2006 è stato rilasciato il Permessso di Costruire n. 2501 
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LIVIA MASCAGNI 

Architetto 

Via Roma, 78 – 54038 Montignoso (MS) – Tel/fax 0585-340146 

(Domanda in Sanatoria ai sensi dell’art. 140 LRT 1/2005, per opere realizzate in difformità alla Concessione 
Edilizia n. 2313 dell’08/11/2004 e alla successiva variante in c.o., P. di C. n. 2430 del 01/09/2005, e per la 
realizzazione di ulteriori sette piscine). 
Tutto quanto sopra premesso si precisa che i Titoli Abilitativi suddetti hanno consentito l’ultimazione delle 
ville n. 1-2-3-4 con relativi box auto e piscina al lotto 1 del Compato n. 28, per le quali è stato rilasciato 
Attestato di Conformità in data 14/04/2010. E’stata portata inoltre a compimento anche la villa n. 5 al lotto 
n. e del Comparto.  

In particolare: 
Per quanto riguarda invece le ville n. 8 e n. 9, oggetto della presente procedura, in tempi successivi alla 
presentazione dei Titoli Abilitativi, si è presentato il caso della valutazione se le stesse ricadessero o meno 
nell’area di Vincolo Paesaggistico del vicino Lago di Porta: la questione, al Comune di Montignoso, è 
ancora in attesa di soluzione. Si precisa che al momento lo stato di fatto realizzato delle due ville n. 8 e n. 
9 corrisponde ai grafici della Variante in Corso d’Opera al P. di C. n. 2430, non approvati per i due 
fabbricati, e non a quelli del Titolo originario. 

 

La problematica legata al Vincolo Paesaggistico, in corso di chiarimenti presso il 

Comune di Montignoso al tempo della stesura della CTU ed anche nei tempi successivi, ha 

comportato un notevole ribasso del prezzo di vendita di entrambi gli immobili rispetto alla 

valutazione iniziale, a seguito di due tentativi di vendita con aste deserte, nonostante i numerosi 

interessamenti da parte di probali acquirenti. 

 

Per quanto sopra, al fine di verificare l’eventuale possibilità di ottenere Autorizzazione 

Paesaggistica in Sanatoria relativamente agli immobili in oggetto, si è provveduto ad effettuare 

due incontri nel mese di gennaio 2020 con i tecnici dell’Ufficio Edilizia ed Urbanistica del Comune 

di Montigno, il secondo dei quali ha visto riunione plenaria di tutti gli addetti alla presenza della 

sottoscritta CTU.  

In detta sede, esaminati gli atti, i tecnici hanno convenuto sulla fattibilità, nel caso specifico 

per entrambi i lotti, di ottenere Autorizzazione Paesaggistica in Sanatoria, appellandosi al 

documento emanato dal Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo – Ufficio 

Legislativo, fornito alla sottoscritta e che si allega alla presente. 

I tecnici del Comune si sono impegnati di conseguenza a compiere ogni attività necessaria 

per il caso, precisando ad ogni modo che l’emanazione di ogni atto ufficiale nel merito 

richiederà tempistiche non a breve termine. 

 

 

Con quanto sopra la sottoscritta, ritenendo espletato il compito affidattole, resta ad ogni 

modo a disposizione per ulteriori chiarimenti. 

 

 

Montignoso, 04 marzo 2020 

                                                                                                         Il C.T.U. 

                                                                                                Arch. Livia Mascagni 
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LIVIA MASCAGNI 

Architetto 

Via Roma, 78 – 54038 Montignoso (MS) – Tel/fax 0585-340146 

 

 

ALLEGATI 

 

1) DOCUMENTI COMUNE DI MASSA RELATIVI AL LOTTO N. 3 

 a) NTA del Regolamento Urbanistico 

 b) Estratto planimetrico Tavola RU 

 c) Estratto planimetrico Tavola Geomorfologica 

 

1) DOCUMENTI COMUNE DI MONTIGNOSO RELATIVI AI LOTTI N. 1 e 2 

 a) Documento del Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del territorio 
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o tutelare le alberature, perimetrali o interni rispetto all’appezzamento coltivato, da considerarsi di 

pregio per vetustà, dimensioni, tipologia o collocazione panoramica che ne esalti il contributo alla 

qualità del paesaggio. 

- devono essere salvaguardati i tracciati rurali e la viabilità esistente per cui non sono consentite 

l'asfaltatura o la pavimentazione delle strade bianche; l'eventuale viabilità privata pavimentata o in 

asfalto esistente deve essere rimossa e trasformata in viabilità a fondo naturale; su tale viabilità non 

sono ammessi interventi di manutenzione straordinaria se non previa rimozione della pavimentazione 

o asfaltatura. 

SEZIONE II –Disposizioni per le aree destinate alle coltivazioni 

Art. 102. Interventi ammessi nel Sottosistema territoriale del Candia 

1. Nelle aree adibite alla coltivazione e nelle aree libere non asservite alla edificazione esistente sono consentite 

funzioni esclusivamente connesse con la produzione vinicola ed olivicola ad eccezione delle aree degradate dei 

siti di cava dismessi dove sono ammesse funzioni ed attività d’interesse collettivo coerenti con il ripristino 

ambientale secondo le disposizioni del successivo Art. 116. 

2. Ai sensi dell'Art. 71 della Disciplina del PS nelle Colline del Candia non sono consentiti nuovi edifici rurali 

ad uso abitativo, né serre ed annessi agricoli per l’agricoltura amatoriale. 

3. Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di Ma.o, Ma.str e Re/Co. Ulteriori interventi sono ammessi 

esclusivamente attraverso la presentazione di uno specifico un PAPMAA. 

Art. 103. Interventi ammessi all'interno delle tipicità produttive esistenti 

1. Per salvaguardare l’unicità del paesaggio e mantenerne le caratteristiche attuali, ferme restando le autonome 

scelte agronomiche-colturali delle aziende, non è consentita: 

- la trasformazione del suolo da ciglioni e/o terrazzamenti a piani inclinati, fatte salve piste o piani 

inclinati per il trasporto di materiali o a servizio delle modalità di coltura e di raccolta dei prodotti; 

- la costruzione di nuove strade, fatti salvi gli interventi a scala comunale e provinciale giustificati da 

pubblica necessità; 

- la realizzazione di discariche e ammassi di materiale di qualsiasi genere e natura; 

- la chiusura all’uso pubblico della rete delle strade vicinali; 

- la esecuzione di opere di modifica del sistema dei canali esistenti se non inserite in progetti organici di 

iniziativa pubblica per la risoluzione delle problematiche inerenti il rischio idraulico; 

- la messa in atto di lavorazioni superficiali o profonde eseguite nei punti di massima pendenza dei 

crinali e di nuove coltivazioni o di reimpianti qualora non vengano realizzate soluzioni atte a prevenire 

l’erosione e a stabilizzare i versanti; 

- la realizzazione di interventi che modifichino il profilo dei versanti o che comportino movimenti di 

terra e nuovi assetti infrastrutturali, in assenza di specifici e puntuali studi geologici di 

approfondimento; 

- la demolizione, la modificazione e la manomissione, anche parziale, dei muri di contenimento a secco 

esistenti nonché ogni modificazione morfologica, anche parziale, del sistema dei terrazzamenti e dei 

ciglionamenti in terra, privi di muri di contenimento; 

- la esecuzione di interventi di qualsiasi natura che interferiscano con il sistema di condotti ipogei e 

delle cavità sotterranee. 

SEZIONE III- Interventi sul patrimonio edilizio esistente incluso nel territorio rurale pedemontano e 
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montano 

Art. 104. Destinazioni d’uso ammesse 

1. Sugli edifici sparsi, a destinazione agricola e non agricola, presenti all'interno del territorio rurale come 

rappresentati sulle tavole del RU, sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 

- funzioni agricole, ivi compresa la funzione abitativa per i conduttori del fondo, e attività ad esse 

connesse, come indicato dall’Art. 71 del PS; 

- attività agrituristiche come regolate dalla LR n. 30/2003 e smi; 

- residenza anche non funzionale all'uso agricolo; 

- attività commerciali per la vendita di prodotti legati all’attività agricola comunque con superfici di 

vendita non superiori a 300 mq;  

- attività commerciali di vicinato e servizi per le esigenze dei nuclei familiari residenti; 

- attività turistiche e/ attività artigianali, comunque con superfici di vendita non superiori a 300 mq. 

2. Nel Sistema territoriale di montagna e nel Sistema territoriale pedemontano (ad esclusione del Sottosistema 

del Candia), in coerenza con gli indirizzi di tutela e valorizzazione del PS nonché con le richiamate finalità 

dell’Art.68 della LR n. 65/2014, sono ammessi gli interventi previsti dalla LR n. 39/2000 (Legge forestale della 

Toscana) nonché la promozione dell’uso collettivo della risorsa ambientale mediante la realizzazione di percorsi 

a carattere naturalistico ed aree attrezzate per la fruizione. 

Art. 105. Interventi ammessi sui fabbricati ad uso agricolo esistenti in assenza di programma aziendale 

1. Con riferimento a quanto stabilito dall’Art. 71 della LR n. 65/2014, sui fabbricati ad uso agricolo esistenti, 

intendendo per tali sia gli edifici adibiti ad abitazione classificata come rurale che gli annessi a servizio delle 

attività agricole, quali cantine, magazzini, rimesse per macchine e attrezzi, stalle, serre e similari, non compresi 

fra quelli di valore architettonico-ambientale o testimoniale disciplinati dall'Art. 54, Art. 55, e Art. 56 e e nel 

rispetto dei limiti per gli interventi in zone a pericolosità geomorfologica PFME e PFM, in assenza di 

programma aziendale, sono consentite le seguenti categorie di intervento con le ulteriori prescrizioni indicate: 

Interventi 

ammessi 

Definizione 

normativa 
Prescrizioni aggiuntive all’Art. 25 

   

Ma.o. Art. 19 nessuna 

Ma.str. Art. 19 nessuna 

Re./Co. Art. 20 nessuna 

Rist.cons.a e 

b 

Art. 23 nessuna 

Rist.ric.a e b Art. 23 nessuna 

Rip Art. 23 nessuna 

Add.a e b Art. 24 - L’ampliamento non è applicabile agli edifici appartenenti al territorio del Candia né 

agli edifici oggetto di condono edilizio  

- Nelle rimanenti aree del territorio rurale pedemontano e montano e sugli edifici non 

oggetto di condono, sono ammessi i seguenti interventi: 

 ampliamento “una-tantum” per le abitazioni rurali fino ad un massimo di 30 mq di 

SUL; 

ampliamento “una-tantum” per gli annessi a servizio delle attività produttive fino ad un 

massimo del 10% del volume esistente e comunque non oltre i 20 mq di SUL 

- Gli interventi devono rispettare le seguenti caratteristiche 

rispettare la tipologia rurale preesistente, mantenere il tetto a falde con sporgenze di 

gronda non superiori a 0,30 m con possibile sottotetto abitabile; 

è ammessa la realizzazione di porticati a quota terra, anche con solaio di copertura 

praticabile; 

non sono ammessi balconi o terrazze aggettanti rispetto al corpo di fabbrica principale. 

Int.Pert Art. 24 Con la esclusione delle aree del Candia, sono ammessi tutti gli interventi pertinenziali di 

cui all’Art. 135, comma 2, lettera e della LR n. 65/2014 ad esclusione della realizzazione 
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di volumi tecnici sulle coperture degli edifici 

Dem.  Art. 24 nessuna 

2. Fermo restando quanto disposto dal comma 1 dell’Art. 25, e fermo restando che sono sempre possibili gli 

interventi di attività libera come defniti dall’Art. 70 della LR n. 65/2014, gli interventi indicati dall’Art. 71 della 

LR n. 65/2014 non richiamati nella tabella di cui al comma 1 non sono ammessi. 

3. Nel caso in cui gli interventi di cui ai punti precedenti vengano effettuati per l'esercizio di attività 

agrituristiche, l'operatore agricolo si deve impegnare a non modificare la destinazione d'uso agricola degli 

edifici per venti anni dalla loro realizzazione. 

4. Disposizioni comuni integrative/sostitutive. Gli interventi di Rist.ric.a e b, Add.a e b, Rip., comportanti 

riorganizzazione della accessibilità e/o interventi di sistemazione delle aree esterne di pertinenza dell’edificio, 

sono ammessi nel rispetto delle condizioni e dei parametri sotto indicati: 

- realizzazione di nuovi tratti di viabilità privata esclusivamente in terra battuta o terre armate con 

esclusione dell'uso di cementi, asfalti, bitumi e resine, con sezione non superiore a 3,00 m slarghi e 

curve esclusi, pendenza massima non superiore al 12%, complete delle opere di regimazione delle 

acque meteoriche; 

- elaborati di progetto completati con la indicazione delle opere di regimazione delle acque e di 

sistemazione esterna dell'area interessata; 

- sbancamenti e riporti contenuti nel limite di 2 m; 

- muri di sostegno non superiori a 3 m di altezza, realizzati in pietra secondo il sistema locale; 

- rampe carrabili di accesso agli edifici con pendenza non superiore al 12%; 

- opere di contenimento e difesa realizzate in ciglioni o pietra secondo metodi tradizionali ovvero con 

sistemi di ingegneria naturalistica; 

- opere di allacciamento e di urbanizzazione primaria necessarie a cura e spese del richiedente. 

Art. 106. Interventi ammessi sui fabbricati ad uso agricolo esistenti in presenza di programma aziendale 

1. A seguito di approvazione del PAPMAA, sui fabbricati ad uso agricolo esistenti, oltre agli interventi di cui al 

precedente Art. 105, alle condizioni e con i limiti ivi indicati, è ammessa la Sost. di cui all’Art. 24 finalizzata 

alla ricostruzione di fabbricati rurali al di fuori delle aree PFME. 

2 La Sost. consente un incremento fino al 30% della SUL esistente, comunque non superiore a 38 mq di SUL. 

La ricostruzione dell'edificio è possibile in altra parte dei fondi rustici di proprietà dell’azienda, purché in aree 

non collocate nel territorio del Candia e non soggette a rischio idrogeologico o ad altri vincoli di inedificabilità. 

La ricostruzione è subordinata al mantenimento della destinazione d'uso agricola, alla realizzazione di un nuovo 

edificio con le caratteristiche tipologiche e formali degli edifici rurali del contesto e al rispetto delle Disposizioni 

comuni integrative/sostitutive di cui al comma 4 dell’Art. 105. 

3 Per gli edifici oggetto di precedente condono edilizio l’intervento di Sost. di cui ai commi 1 e 2 è applicabile 

con un incremento massimo del 10% della SUL esistente. 

Art. 107. Interventi ammessi sugli edifici esistenti a destinazione d’uso non agricola 

1. Con riferimento all’Art. 79 della LR n. 65/2014, sugli edifici sparsi a destinazione d’uso non agricola, ovvero 

a destinazione d’uso residenziale, artigianale, industriale, turistica e commerciale, inclusi nel territorio rurale 

pedemontano e montano, sono ammesse le seguenti categorie di intervento con le ulteriori prescrizioni indicate: 

Interventi 

ammessi 

Definizione 

normativa 
Prescrizioni aggiuntive all’Art. 25 

   

Ma.o. Art. 19 nessuna 

Ma.str. Art. 19 nessuna 

Re./Co. Art. 20 nessuna 

C.uso Art. 21 - E' ammesso il cambio di destinazione d'uso per le funzioni compatibili di cui all’Art. 
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104. 
- Ove il cambio di destinazione d'uso interessi edifici o unità immobiliari che 

individualmente o sommate fra loro risultino superiori a 300 mq di Sua, l'intervento è 

ammissibile solo subordinatamente alla presentazione di PA di iniziativa privata con 

correlato reperimento degli standard. 

Fraz. Art. 22 - L'intervento è ammesso nel rispetto dei seguenti parametri: 

l'unità minima ottenibile dal frazionamento deve rispettare i limiti di superficie disposti 

all'Art. 8; 

non possono essere generate piu di due unità immobiliari; 

deve essere garantito almeno un posto auto per ciascuna unità immobiliare risultante 

dall'intervento; 

l'intervento non è cumulabile con gli interventi che prevedano ampliamenti o 

ricostruzioni di ruderi. 

Rist.cons.a Art. 23 nessuna 

Rist.cons Art. 23 nessuna 

Rist.ric.a Art. 23 nessuna 

Rist. ric. b Art. 23 nessuna 

Add.a e b Art. 24 - Sono ammessi gli interventi di ampliamento con incremento massimo di SUL entro il 

20% della SUL esistente e comunque per una SUL non superiore a 18 mq per gli edifici 

a destinazione residenziale, 45 mq per la destinazione turistico-ricettiva, 25 mq per le 

altre destinazioni ammesse e compatibili ai sensi dell’Art. 104. 

Sost. Art. 24 - L'intervento è ammesso nelle percentuali di dimensionamento di cui all’Add, quando 

sia funzionale alla realizzazione delle opere per la messa in sicurezza dell'edificio sotto 

il profilo geologico ed idrogeologico nonché per la riqualificazione dell'edificio e del 

contesto interessato sotto il profilo urbanistico, paesistico, architettonico ed ambientale, 

subordinatamente alla esecuzione di interventi di consolidamento, bonifica, protezione e 

sistemazione del suolo.  

Rip. Art. 24 nessuna 

Dem.  Art. 24 nessuna 

2. Gli interventi sono ammessi nel rispetto delle condizioni e disposizioni comuni e dei parametri urbanistici di 

cui ai commi 2, 3 e 4 dell’Art. 105. 

SEZIONE IV - Trasformazioni urbanistiche ed edilizie nel territorio rurale pedemontano e montano 

Art. 108. Interventi ammessi 

1. Nelle more della formazione del programma aziendale (PAPMAA) di cui all’Art. 74 della LR n. 65/2014, 

avente i contenuti di cui all’Art. 84, stessa legge, nel territorio rurale pedemontano e montano sono vietati 

interventi di trasformazione urbanistica e di costruzione di nuovi edifici rurali, sia ad uso abitativo che al 

servizio delle attività produttive dell’azienda. 

2. E’ ammessa esclusivamente la realizzazione di manufatti riconducibili alla tipologia dei manufatti per 

l’attività agricola amatoriale e per il ricovero di animali domestici di cui all’Art. 78 della LR n. 65/2014 nel 

rispetto delle condizioni e dei parametri previsti dall’Art. 63, fatta salva la possibilità di realizzare i manufatti 

anche in pietra con caratteristiche costruttive tradizionali e nel rispetto dei limiti di cui al comma 3 dello stesso 

articolo. 

3. Per le sole aziende agricole è ammessa la realizzazione di serre temporanee di cui al regolamento regionale 

approvato con DPGR 63/R/2016, previa comunicazione al Comune nella quale devono risultare indicati gli 

elementi previsti dallo stesso regolamento: 

4. Sono ammessi gli interventi comuni agli usi agricoli produttivi e agli usi agricoli amatoriali di cui all’Art. 63 

esclusa la realizzazione di parcheggi ad uso privato. 
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