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to della perizia: Nessuna. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna\. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuna 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: n.d. 
Note Indice di prestazione energetica: nessuna 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno 
Avvertenze ulteriori: nessuna 
 
5.1 Avvertenze per l'acquirente e maggiori oneri:  
 
Identificativo corpo: B 
agricolo sito in Carrara (MS), Via Acquafiora 6/A  
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuna 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: n.d. 
Note Indice di prestazione energetica: nessuna 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno 
Avvertenze ulteriori: nessuna 
 
5.1 Avvertenze per l'acquirente e maggiori oneri:  
 
Identificativo corpo: C 
agricolo sito in Carrara (MS), Via Acquafiora 6/A  
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: n.d. 
Note Indice di prestazione energetica: nessuna 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno 
Avvertenze ulteriori: nessuna 
 
5.1 Avvertenze per l'acquirente e maggiori oneri:  
 
Identificativo corpo: D 
agricolo sito in Carrara (MS), Via Acquafiora 6/A  
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: n.d. 
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Oggetto: Opere Interne 
Presentazione in data 03/06/2015 al n. di prot. 62015 
L'agibilità non è mai stata rilasciata. 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  
  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: diversa distribuzione degli ambienti interni, realizzazione 

spostamento di aperture (porte), edificazione di nuove pareti divisorie volte a creare nuovi ambienti 
(bagno wc piano primo, camera e disimpegno piano primo). 
Regolarizzabili mediante: deposito di CILA 
Descrizione delle opere da sanare: le irregolarità riscontrate rientrano nella attività regolamentate dal 
Art. 136 Legge Regionale Toscana n. 65-2014 al comma 2 lettera a. la mancata comunicazione d'inizio 
lavori asseverata un tecnico abilitato (secondo art.136 comma 6) prevede il pagamento di una sanzione 
pecuniaria di 1.000,00 € 
sanzione pecuniaria: € 1.000,00 
Oneri Totali: € 1.000,00 
Note: l'importo riportato è relativo esclusivamente al costo relativo alla sanzione pecuniaria dovuta per 
mancata comunicazione lavori asseverata - Art. 136 Legge Regionale Toscana n. 65-2014 comma 6 - Le 
spese tecniche professionali per la redazione di tali pratiche non sono computate dovranno essere ag-
giunte al costo totale. 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: edificazione di un nuovo solaio interpiano in corrispon-
denza del sottotetto realizzato con struttura portante di travi di legno e con pavimentazione di tavolato 
in legno. L’intervento comporta la creazione di un nuovo ambiente nel sottotetto, la modifica dei volumi 
interni, della superficie utile calpestatile e delle altezze interne utili.   Nel complesso, la nuova edifica-
zione, causa un aumento dei i carichi sulla struttura (murature perimetrali) modificando di fatto 
l’assetto e l’equilibrio strutturale e portante del fabbricato. 
Regolarizzabili mediante: Permesso di Costruire in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare: le irregolarità riscontrate rientrano nella attività regolamentate dal 
Art. 134 Legge Regionale Toscana n. 65-2014. La mancata comunicazione d'inizio lavori è regolamentata 
da: Legge Regione Toscana n. 65/2014, DPR n. 380/2001 Tesco Unico dell’edilizia.  
Precisamente:  
1 . Legge Regione Toscana n. 65/2014 art. 196, punto 8 comma b (interventi eseguiti in assenza di per-
messo di costruire, in totale difformità o con variazioni essenziali); art.182 (Accertamento di conformità 
in sanatoria per gli interventi realizzati nelle zone sismiche e nelle zone a bassa sismicità; art. 209 (accer-
tamento di conformità).  
2. DPR n. 380/2001 Tesco Unico: art. 36, Accertamento di conformità/Permesso di Costruire in sanato-
ria.  
Il rilascio del permesso in sanatoria implica: 
 A. che l’intervento realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momen-
to della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda;  
B. che venga effettuato il pagamento, a titolo di oblazione, di una somma pari a quella prevista dal capo 
I e comunque in misura non inferiore a euro 1.000,00 (Legge Regione Toscana n. 65/2014, art. 209, 
comma 4)  
C. che venga effettuato il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura dop-
pia, in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari (DPR n. 380/2001, art 36, comma 2). 
oblazione minima secondo art.209: € 1.000,00 
Oneri Totali: € 1.000,00 
Note: per ottenere il permesso a costruire in sanatoria, occorrerà predisporre un “progetto esecuti-
vo/definitivo “(relazioni tecniche, elaborati grafici, previsione di acquisizione di permessi/autorizzazioni 
da parte di enti esterne….). 
Nella relazione tecnica di progetto sarà prevista anche la redazione di un quadro economico 
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dell’intervento che riporterà tra i costi totali anche quelli relativi alle sanzioni (costo oblazioni + contri-
buto del costo di costruzione).   
A tali costi sarà necessario aggiungere quelli relativi alle prestazioni professionali dei tecnici incaricati.   
Si precisa che, per la variabilità e difficoltà delle opere da prevedere e valutare, al fine di predisporre un 
corretto progetto esecutivo/definitivo, sarà necessario prevedere uno specifico incarico professionale, 
che ad oggi il sottoscritto non ha avuto.   
Per quanto precede, lo scrivente non può quantificare i costi definitivi necessari a regolarizzare la dif-
formità riscontrata.  
Si riporta, a titolo indicativo, tra le spese da sostenere per la regolarizzazione degli abusi, il costo minimo 
della oblazione di 1.000,00 € (prevista dal art. 209 |LRT n. 65/2014). 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: modifica dei fronti esterni del fabbricato con la realizza-
zione di nuove aperture finestrate (fronti nord-est e sud-est), ampliamento delle esistenti (da finestra a 
porta finestra sul fronte sud-est, ampliamento porta finestra sul fronte sud-ovest), edificazione di un 
balcone in legno (fronte sud-est). 
Regolarizzabili mediante: Permesso di Costruire in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare: le irregolarità riscontrate rientrano nella attività regolamentate dal 
Art. 134 Legge Regionale Toscana n. 65-2014.  
La mancata comunicazione d'inizio lavori è regolamentata da: Legge Regione Toscana n. 65/2014, DPR 
n. 380/2001 Tesco Unico dell’edilizia.  
Precisamente: 
1 . Legge Regione Toscana n. 65/2014:  art. 196, punto 8 comma b (interventi eseguiti in assenza di 
permesso di costruire, in totale difformità o con variazioni essenziali); art.182 (Accertamento di confor-
mità in sanatoria per gli interventi realizzati nelle zone sismiche e nelle zone a bassa sismicità; art. 209 
(accertamento di conformità).  
2. DPR n. 380/2001 Tesco Unico: art. 36, Accertamento di conformità/Permesso di Costruire in sanato-
ria.   
ll rilascio del permesso in sanatoria implica:  
A. che l’intervento realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momen-
to della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda;  
B. che venga effettuato il pagamento, a titolo di oblazione, di una somma pari a quella prevista dal capo 
I  e comunque in misura non inferiore a euro 1.000,00 (Legge Regione Toscana n. 65/2014, art. 209, 
comma4 )  
C. che venga effettuato il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura dop-
pia, in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari (DPR n. 380/2001, art 36, comma 2) 
oblazione art.209: € 1.000,00 
Oneri Totali: € 1.000,00 
Note: per ottenere il permesso a costruire in sanatoria, occorrerà predisporre un “progetto esecuti-
vo/definitivo “(relazioni tecniche, elaborati grafici, previsione di acquisizione di permessi/autorizzazioni 
da parte di enti esterne….). 
Nella relazione tecnica di progetto sarà prevista anche la redazione di un quadro economico 
dell’intervento che riporterà tra i costi totali anche quelli relativi alle sanzioni (costo oblazioni + contri-
buto del costo di costruzione).   
A tali costi sarà necessario aggiungere quelli relativi alle prestazioni professionali dei tecnici incaricati.   
Si precisa che, per la variabilità e difficoltà delle opere da prevedere e valutare, al fine di predisporre un 
corretto progetto esecutivo/definitivo, sarà necessario prevedere uno specifico incarico professionale, 
che ad oggi il sottoscritto non ha avuto.   
Per quanto precede, lo scrivente non può quantificare i costi definitivi necessari a regolarizzare la dif-
formità riscontrata.  
Si riporta, a titolo indicativo, tra le spese da sostenere per la regolarizzazione degli abusi, il costo minimo 
della oblazione di 1.000,00 € (prevista dal art. 209 |LRT n. 65/2014). 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: sul fronte sud-est/sud-ovest della proprietà, lungo il con-
fine con il corso d’acqua demaniale “ Canale di Acquafiora” è stata edificata una nuova tettoia esterna, 
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ad attuare le trasformazioni previste con Dia 546/2008), risulta allegata una richiesta di Vincolo idrogeo-
logico presso la provincia di Massa Carrara settore difesa del suolo (nota prot. 34047 del 25.11.2008). 
Tale nota è chiusa con parere contrario per  la mancanza del rispetto dell’art.96 del RD 523/1904 che 
stabilisce la distanza minima di 10 metri dalla sponda dell'argine agli scavi e alle fabbriche. 
Nel medesimo parere, è espressamente richiesto al Settore urbanistica del Comune i Carrara, da parte 
del responsabile “ufficio tecnico  e assetto idraulico e della costa “, Ing. Stefano Michela : “…si richiede 
se il fabbricato esistente, che dalla cartografia sembra anch’esso posto ad una distanza inferiore ai 10 
metri, sia, da un punto di vista  urbanistico, in posizione di regolarità..”. 
Durante le verifiche eseguite non è emersa alcuna documentazione né ufficiale né di altro tipo, che chia-
risca se il fabbricato esistente, oggetto di procedura e catastalmente identificato da Foglio 77 Particella 
925 e 926, rispetti la distanza minima di 10 metri imposta dal RD 523/1904.  
Altresì, a seguito dell’indagine empirica svolta sulla cartografia tecnica regionale (disponibile sulla carto-
teca SIPT del Geoscopio regionale della Toscana) emerge che la distanza potrebbe essere effettivamente 
inferiore a 10 metri. 
Tuttavia per accertarlo in modo definitivo, al fine di verificare l’ effettiva posizione contestata  del bene 
rispetto al confine della proprietà demaniale, è necessario un rilievo di tipo topografico in loco, da com-
piersi attraverso l’ausilio di una specifica strumentazione tecnica, che consenta di riprodurre fedelmente 
lo stato attuale dei luoghi e poterlo confrontare con le  cartografie topografiche e catastali legittime, 
compito che lo scrivente CTU non ha avuto l’incarico di predisporre. 
 
Si riporta altresì, che, ad oggi, sulla base della documentazione disponibile rinvenuta e consultata dallo 
scrivente durante le verifiche eseguite presso il competente ufficio tecnico comunale, non risulta emes-
sa nessuna notifica d’ingiunzione, da parte dell’autorità competente del Comune di Carrara, volta a ri-
muovere gli abusi presenti. 
 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  
 agricolo 

 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 

  
 agricolo 

 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: C 

  
 agricolo 

 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: D 

  
 agricolo 

 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: E 

  
  
7.2 Conformità urbanistica: 
  
  

Strumento urbanistico Approvato: P.O.C. - Piano Operativo Comunale- 
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In forza della delibera: Consiglio Comunale n° 49 del 31/05/2022 

Zona omogenea: B 

Norme tecniche di attuazione: PIANO OPERATIVO COMUNALE  Residenza, resi-
denza in aggiunta (R5) Art. 60 Articolazione del si-
stema insediativo - territorio urbanizzato Art. 67 
Articolazione della Residenza Art. 72 La residenza 
in aggiunta (R5)  Zone omogenee (D.M. 1444/68, 
art. 2) Art. 3 Zone territoriali omogenee  Zona B  
Classi di intervento Art. 20 Disposizioni generali 
per il patrimonio edilizio esistente Art. 21 Discipli-
na degli interventi ammessi sul patrimonio edilizio 
esistente edifici in classe di intervento 4 Art. 25 
Classe 4 Perimetro del territorio urbanizzato Art. 1 
Contenuti ed ambito di applicazione 

Strumento urbanistico Adottato: Piano Governo del Territorio: 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: NO 
 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
 
Note generali sulla conformità: Conforme. 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  
 agricolo 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n° 49 del 31/05/2022 

Zona omogenea: E 

Norme tecniche di attuazione: PIANO OPERATIVO Articolazione degli ambiti terri-
toriali (sistema ambientale, sistema insediativo e 
mobilità) Assetto ambientale, aree agricole di pre-
gio della collina e della montagna (V3.1) Art. 44 
Articolazione del sistema ambientale (V) Art. 47 Le 
aree agricole di pregio della collina e della monta-
gna (V3.1) Zone omogenee (D.M. 1444/68, art. 2) 
Art. 3 Zone territoriali omogenee Zona E 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 
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Note sulla conformità: Nessuna. 
 
Note generali sulla conformità: Conforme 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 

  
 

 agricolo 
Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n° 49 del 31/05/2022 

Zona omogenea: E 

Norme tecniche di attuazione: PIANO OPERATIVO Articolazione degli ambiti terri-
toriali (sistema ambientale, sistema insediativo e 
mobilità) Assetto ambientale, aree agricole di pre-
gio della collina e della montagna (V3.1) Art. 44 
Articolazione del sistema ambientale (V) Art. 47 Le 
aree agricole di pregio della collina e della monta-
gna (V3.1) Zone omogenee (D.M. 1444/68, art. 2) 
Art. 3 Zone territoriali omogenee Zona E 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: Nessuna. 
 
Note generali sulla conformità: Conforme. 
Dati precedenti relativi ai corpi: C 

  
 

 agricolo 
Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n° 49 del 31/05/2022 

Zona omogenea: E 

Norme tecniche di attuazione: PIANO OPERATIVO Articolazione degli ambiti terri-
toriali (sistema ambientale, sistema insediativo e 
mobilità) Assetto ambientale, aree agricole di pre-
gio della collina e della montagna (V3.1) Art. 44 
Articolazione del sistema ambientale (V) Art. 47 Le 
aree agricole di pregio della collina e della monta-
gna (V3.1) Zone omogenee (D.M. 1444/68, art. 2) 
Art. 3 Zone territoriali omogenee Zona E 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: Nessuna. 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: D 
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 agricolo 
Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n° 49 del 31/05/2022 

Norme tecniche di attuazione: aree verdi non edificate (VR) Art. 60 Articolazione 
del sistema insediativo - territorio urbanizzato Art. 
64 Le aree verdi non edificate (VR) Zone omoge-
nee (D.M. 1444/68, art. 2) Art. 3 Zone territoriali 
omogenee Zona B Perimetro del territorio urba-
nizzato Art. 1 Contenuti ed ambito di applicazione 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: Nessuna. 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: E 

  
 
 

  
 

 

Descrizione:  di cui al punto A 

Fabbricato indipendente (mono familiare) di 2 piani fuori terra più il sottotetto, libero perimetralmente su 
tutti lati che lo costituiscono. Il corpo principale della costruzione (che complessivamente è il risultato di va-
rie aggregazioni volumetriche), è costituito da un volume poligonale irregolare  2 livelli fuori terra (più il 
sottotetto) e con copertura a doppia falda discontinua. 
L'accesso al fabbricato avviene tramite apertura carrabile lungo Via Acquafiora, sul fronte sud-ovest. 
L’immobile, internamente, si sviluppa su tre livelli fuori terra (piano terra, piano primo e piano sottotetto), i 
primi due livelli sono collegati tramite scala interna di muratura che immette tramite piccolo disimpegno 
nella zona notte. 
Il livello sottotetto, ad oggi, è privo di collegamento diretto e per accedervi è necessario utilizzare una co-
mune scala portatile ( tipo scala a pioli). 
L''ingresso all'interno dell'unità abitativa avviene al piano terreno, sul fronte sud-ovest, da cui si accede di-
rettamente in un'ampia zona soggiorno-living di circa 40 mq netti. Rispettivamente,  sul lato nord-ovest è la 
cucina di circa 14 mq netti,  a nord-est  una camera/armadi  di circa 12 mq netti da cui si entra, tramite pic-
colo disimpegno nel bagno finestrato di circa 4.5 mq netti. 
Percorrendo la scala in muratura a rampa unica, posizionata tra i due ambienti di cucina e camera, e affac-
ciata direttamente su soggiorno-living, si accede al piano primo dove è collocata la zona notte. 
Sul lato nord-ovest è la camera da letto principale di circa 14.5 mq netti che affaccia su un piccolo balcone 
collocato lungo il fronte sud-ovest,  a nord est sono altre due camere rispettivamente di circa 12 e 8 mq 
netti. 
Ad est, rispetto alla scala di collegamento tra il piano terra e il primo,  si accede a ad un ampio disimpegno e 
ad una camera da letto di circa 9 mq netti, nell'angolo sud-ovest è collocato un bagno finestrato di circa 4.5 
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Pavim. Interna materiale: Legno condizioni: sufficienti  
 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: Porta blindata con rivesti-
mento in lamellare effetto legno condizioni: mediocri  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: Marmo condizioni: sufficienti  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: Piastrelle in ceramica condizioni: suffi-
cienti  
 

 Scale posizione: a rampa unica rivestimento: marmo condizioni: mediocre  
 

  
Impianti: 
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: 

Splitt conformità: non è stata riscontrata alcuna docu-
mentazione che attesti il rispetto della normativa vigen-
te.  
 

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: mediocre conformità: 
documetazione conformità normativa non riscontrata  
Note: In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici co-
munali, non è stata riscontrata alcuna documentazione 
che certifichi la conformità normativa dell'impianto. Si 
evidenzia che visivamente l'impianto presenta  un me-
diocre stato manutentivo. 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL conformità: 
documentazione conformità normativa non riscontrata  
Note: In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici co-
munali, non è stata riscontrata alcuna documentazione 
che certifichi la conformità normativa dell'impianto. 

Termico tipologia: autonomo alimentazione: legna diffusori: ter-
mosifoni in alluminio conformità: documetazione con-
formità normativa non riscontrata  
Note: in sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici co-
munali, non è stata riscontrata alcuna documentazione 
che certifichi la conformità normativa dell'impianto. 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 
Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento n.d 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 
successive 

NO 

Note In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
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verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici 
comunali, non è stata riscontrata alcuna documenta-
zione che certifichi la conformità normativa degli 
impianti. 

 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto singolo. 

Stato impianto attivo 

Epoca di realizzazione/adeguamento n.d 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Note 

In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici 
comunali, non è stata riscontrata alcuna documenta-
zione che certifichi la conformità normativa degli 
impianti. 

 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esiste impianto di condizionamento o climatizza-
zione 

SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 
successive 

NO 

Note 

In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le 
verifiche eseguite presso i competenti uffici tecnici 
comunali, non è stata riscontrata alcuna documenta-
zione che certifichi la conformità normativa degli 
impianti. 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 
Note generali impianti: L'unità immobiliare è provvista della necessaria dotazione impiantistica per l'uso 
residenziale.  In sede di sopralluogo presso il bene, e durante le verifiche eseguite presso i competenti uffici 
tecnici comunali, non è stata riscontrata alcuna documentazione che certifichi la conformità normativa de-
gli impianti. L'assenza della documentazione di cui sopra, benché non incida sulla commerciabilità giuridica 
del bene ne condiziona la commerciabilità economica, e come tale è stata considerata. 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Il principio adottato per individuare la superficie commerciale fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 
138, che assume il metro quadrato di superficie catastale quale unità di misura della consistenza degli im-
mobili urbani a destinazione ordinaria.  
Precisamente, la superficie commerciale è pari alla somma di:  
1. superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota occupata dai muri interni e 
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Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Terreno part.924 sup reale lorda 1.236,00 1,00 1.236,00 
 
 

 
 

1.236,00  
 

1.236,00 
 

 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  FABBRICATI___________________________________________________________________ 

Valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di pervenire a un 
plausibile valore di mercato del bene pignorato, sono state confrontate le informazioni ricavate 
da due diverse fonti: 
1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gli operatori immobiliari dell’area e inserzioni web 
relative a beni simili collocati nell’area in esame; 
2. fonti indirette, ricavate dalla banca dati quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio e 
altri operatori immobiliari che forniscono quotazioni e andamento di mercato quali Borsino Im- 
mobiliare, Sole 24 ore... 
TERRENI AGRICOLI___________________________________________________________ 
Valutata la consistenza del terreno ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di pervenire a un 
plausibile valore di mercato del bene sono state utilizzate le informazioni ricavate da: 
1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gli operatori immobiliari dell’area e inserzioni web 
relative a beni simil 8 (se esistenti) collocati nell’area in esame; 
2. fonti indirette Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agricoli (OVA). 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  Catasto di MASSA CARRARA; 

 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di MASSA CARRARA; 
Ufficio tecnico di Carrara . 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
  A.  

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 88.889,06. 
Le informazioni acquisite dalle fonti dirette ed indirette sono state valutate sulla base di para-
metri tecnici comparativi (caratteristiche intrinseche ed estrinseche). 
Ogni immobile, a parità di superficie commerciale e zona si distingue per le caratteristiche quali-
tative, età, stato manutentivo, posizione, esposizione, dotazioni e impiantistiche, nonché la si-
tuazione urbanistica/edilizia e catastale (conformità difformità). 
Trattandosi poi di una vendita giudiziaria, è suggerito un criterio prudenziale di stima. 
Questi elementi rappresentano la parte variabile che definisce la qualità dell’immobile per la 
determinazione del più probabile valore di mercato (in €/mq). 
Nella valutazione è stato applicato un deprezzamento del valore dovuto alle  difformità edili-
zia/urbanistiche riscontrate. 
Il valore del  deprezzamento percentuale  è indicativo ed è suscettibile a possibili variazioni ed 
incrementi. 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Vani principali 
_Abitazione 

167,00 € 645,00 € 107.715,00 

 vani di 
servizio_sottotetto 1 

4,25 € 645,00 € 2.741,25 

 vani di 8,00 € 645,00 € 5.160,00 
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servizio_sottotetto 2 
 vani di servizio_cantina 2,10 € 645,00 € 1.354,50 
 vani di ornamen-
to_balconi 

2,40 € 645,00 € 1.548,00 

   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 118.518,75 
difformità edilizia/urbanistiche detrazione del 25.00% € -29.629,69 
Valore corpo € 88.889,06 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 88.889,06 
Valore complessivo diritto e quota € 88.889,06 

 
B. agricolo 
Altro Metodo di Valorizzazione. 
La ricerca sul mercato locale eseguita sulla base di fonti dirette ha riportato esito negativo, non 
esistono immobili in offerta con caratteristiche analoghe al bene oggetto di stima. 
Si procede quindi tramite fonti indirette con le Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agri-
coli (OVA). 
I valori della banca dati OVA vengono utilizzati per eseguire il calcolo moltiplicativo per punti di 
merito. Con l'utilizzazione di opportuni parametri la Banca Dati ha definito l'intervallo delle quo-
tazioni (massimo - minimo) in essa presenti per adeguarle alle caratteristiche tecniche proprie 
del terreno oggetto di stima. 
L'algoritmo di calcolo assume come base il valore massimo delle suddette quotazioni, riferite a 
ciascuna qualità di coltura, utilizzando la seguente espressione:  
• Vfondo = Vmax x K1 x K2 x K3 x K4.......... x Kn 
Vmax = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura e per ciascun comu-
ne;  
• Ki = coefficiente minore di 1,00 detto scala di variabilità.  
La scala di variabilità dei parametri di stima, riguardano le specifiche caratteristiche del terreno. 
Dalle caratteristiche del terreno si può ricavare il valore più aderente alle sue qualità seguendo i 
valori riportati in specifiche Tabelle Parametriche. 
Il suddetto valore unitario individuato (Vfondo) va moltiplicato per  la superficie del terreno per 
ottenere il valore complessivo del fondo. 
Il valore finale individuato è sempre valutato e parametrizzato sulla base dell’esperienza profes-
sionale del esperto valutatore e tiene conto che, trattandosi di una vendita giudiziaria, è sugge-
rito un criterio prudenziale di stima. 
 
Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agricoli (OVA). Qualità di coltura: incolto sterile 
(terreno assolutamente improduttivo). 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Terreno_384 1.120,00 € 0,45 € 498,40 
   
Valore corpo € 498,50 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 498,50 
Valore complessivo diritto e quota € 498,50 

 
C. agricolo 
Altro Metodo di Valorizzazione. 
La ricerca sul mercato locale eseguita sulla base di fonti dirette ha riportato esito negativo, non 
esistono immobili in offerta con caratteristiche analoghe al bene oggetto di stima. 
Si procede quindi tramite fonti indirette con le Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agri-
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coli (OVA). 
I valori della banca dati OVA vengono utilizzati per eseguire il calcolo moltiplicativo per punti di 
merito. Con l'utilizzazione di opportuni parametri la Banca Dati ha definito l'intervallo delle quo-
tazioni (massimo - minimo) in essa presenti per adeguarle alle caratteristiche tecniche proprie 
del terreno oggetto di stima. 
L'algoritmo di calcolo assume come base il valore massimo delle suddette quotazioni, riferite a 
ciascuna qualità di coltura, utilizzando la seguente espressione:  
• Vfondo = Vmax x K1 x K2 x K3 x K4.......... x Kn 
Vmax = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura e per ciascun comu-
ne;  
• Ki = coefficiente minore di 1,00 detto scala di variabilità.  
La scala di variabilità dei parametri di stima, riguardano le specifiche caratteristiche del terreno. 
Dalle caratteristiche del terreno si può ricavare il valore più aderente alle sue qualità seguendo i 
valori riportati in specifiche Tabelle Parametriche. 
Il suddetto valore unitario individuato (Vfondo) va moltiplicato per la superficie del terreno per 
ottenere il valore complessivo del fondo. 
Il valore finale individuato è sempre valutato e parametrizzato sulla base dell’esperienza profes-
sionale del esperto valutatore e tiene conto che, trattandosi di una vendita giudiziaria, è sugge-
rito un criterio prudenziale di stima. 
 
Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agricoli (OVA). 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Terreno_385 873,00 € 0,45 € 388,49 
   
Valore corpo € 389,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 389,00 
Valore complessivo diritto e quota € 389,00 

 
D. agricolo 
Altro Metodo di Valorizzazione. 
La ricerca sul mercato locale eseguita sulla base di fonti dirette ha riportato esito negativo, non 
esistono immobili in offerta con caratteristiche analoghe al bene oggetto di stima. 
Si procede quindi tramite fonti indirette con le Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agri-
coli (OVA). 
I valori della banca dati OVA vengono utilizzati per eseguire il calcolo moltiplicativo per punti di 
merito. Con l'utilizzazione di opportuni parametri la Banca Dati ha definito l'intervallo delle quo-
tazioni (massimo - minimo) in essa presenti per adeguarle alle caratteristiche tecniche proprie 
del terreno oggetto di stima. 
L'algoritmo di calcolo assume come base il valore massimo delle suddette quotazioni, riferite a 
ciascuna qualità di coltura, utilizzando la seguente espressione:  
• Vfondo = Vmax x K1 x K2 x K3 x K4.......... x Kn 
Vmax = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura e per ciascun comu-
ne;  
• Ki = coefficiente minore di 1,00 detto scala di variabilità.  
La scala di variabilità dei parametri di stima, riguardano le specifiche caratteristiche del terreno. 
Dalle caratteristiche del terreno si può ricavare il valore più aderente alle sue qualità seguendo i 
valori riportati in specifiche Tabelle Parametriche. 
Il suddetto valore unitario individuato (Vfondo) va moltiplicato per la superficie del terreno per 
ottenere il valore complessivo del fondo. 
Il valore finale individuato è sempre valutato e parametrizzato sulla base dell’esperienza profes-
sionale del esperto valutatore e tiene conto che, trattandosi di una vendita giudiziaria, è sugge-
rito un criterio prudenziale di stima. 
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Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agricoli (OVA). Qualità di coltura: incolto sterile 
(terreno assolutamente improduttivo). 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Terreno_386 199,00 € 0,45 € 88,56 
   
Valore corpo € 89,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 89,00 
Valore complessivo diritto e quota € 89,00 

 
E. agricolo 
Altro Metodo di Valorizzazione. 
La ricerca sul mercato locale eseguita sulla base di fonti dirette ha riportato esito negativo, non 
esistono immobili in offerta con caratteristiche analoghe al bene oggetto di stima. 
Si procede quindi tramite fonti indirette con le  Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori 
Agricoli (OVA). 
I valori della banca dati OVA vengono utilizzati per eseguire il calcolo moltiplicativo per punti di 
merito. Con l'utilizzazione di opportuni parametri la Banca Dati ha definito l'intervallo delle quo-
tazioni (massimo - minimo) in essa presenti per adeguarle alle caratteristiche tecniche proprie 
del terreno oggetto di stima. 
L'algoritmo di calcolo assume come base il valore massimo delle suddette quotazioni, riferite a 
ciascuna qualità di coltura, utilizzando la seguente espressione:  
• Vfondo = Vmax x K1 x K2 x K3 x K4.......... x Kn 
Vmax = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura e per ciascun comu-
ne;  
• Ki = coefficiente minore di 1,00 detto scala di variabilità.  
La scala di variabilità dei parametri di stima, riguardano le specifiche caratteristiche del terreno. 
Dalle caratteristiche del terreno si può ricavare il valore più aderente alle sue qualità seguendo i 
valori riportati in specifiche Tabelle Parametriche. 
Il suddetto valore unitario individuato (Vfondo) va moltiplicato per la superficie del terreno per 
ottenere il valore complessivo del fondo. 
Il valore finale individuato è sempre valutato e parametrizzato sulla base dell’esperienza profes-
sionale del esperto valutatore e tiene conto che, trattandosi di una vendita giudiziaria, è sugge-
rito un criterio prudenziale di stima. 
 
Quotazioni desunte dall'Osservatorio Valori Agricoli (OVA). Qualità di coltura: incolto sterile 
(terreno assolutamente improduttivo). 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Terreno part.924 1.236,00 € 0,45 € 550,02 
   
Valore corpo € 550,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 550,00 
Valore complessivo diritto e quota € 550,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A  183,75 € 88.889,06 € 88.889,06 
B agricolo 1.120,00 € 498,50 € 498,50 
C agricolo 873,00 € 389,00 € 389,00 
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D agricolo 199,00 € 89,00 € 89,00 
E agricolo 1.236,00 € 550,00 € 550,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 
min.15% ) 

€ 13.562,33 

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.050,00 

  Certificazione energetica d.lgs. 192 del 19-08-2005: 
 
- A 
Certificato energetico presente: NO 
Indice di prestazione energetica: n.d. 
 
- B 
Certificato energetico presente: NO 
 
- C 
Certificato energetico presente: NO 
 
- D 
Certificato energetico presente: NO 
 
- E 
Certificato energetico presente: NO 
 
Pendenze condominiali: 
 
- A 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna\ 
 
- B 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna. 
 
- C 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna. 
 
- D 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna. 
 
- E 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna. 
 
 

 
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  
   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui 
si trova: 

€ 73.803,23 
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Allegati n. 1 - Copia doc. catastale: mappa 1: 2000, planimetria 1: 200; elaborato planimetrico. 
Allegati n. 2 - Copia certificato Anagrafico e di Matrimonio dell’esecutato. 
Allegati n. 3 - Copia rilievo fotografico digitale del lotto. 
Allegati n. 4 - copia doc. grafica, edilizia di progetto (Comune di Carrara) e difformità, stato dei luoghi. 
Allegati n. 5 – Atto di provenienza  
Allegati n. 6 – Copia CDU Certificato destinazione urbanistica terreni _ 
 
 
Data generazione: 
14-12-2023 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Davide Tovani 
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