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Analisi esplicativa

Il sottoscritio geometra Massimiliano Paolini, con studio in Pistoia via Az Piccioni n.ro 61, iscritto
al Collegio dei Geometri della Provincia di Pistoia con il numero di albo 1193, nell’udienza del 5
marzo 2018 ¢ stato incaricato. tra le altre cose, di provvedere ad “integrare I’elaborato peritale, per
quanto concerne il lotto numero 2), indicando analiticamente i lavori e le opere necessari per

emendare gl abusi Zccertati nonché i costi occorrenti, scorporando, eventualmente, gli stessi dal

prezzo di stifpa-finae

La presente nota viene quindi redatta sulla base del suddetto incarico nel tentativo di chiarire al

meglio quanto gia argomentato nella perizia originariamente predisposta.

Come gia descritio nella suddetta perizia originaria, la consistenza dello stato attuale deriva dagli
elaborati grafici allegati alle pratiche di condono edilizio n. C94/012, di cui al protocollo 16203 del
16 dicembre 1994, ¢ n. C03/016, di cui al protocollo 41067 del 6 dicembre 2004 che riguardava la
sola porzione nord-est del piano interrato. In base a quanto verificato sui luoghi e nella
documentazione grafica reperita presso |’ archivigesterieo comunale, € emerso un quadro abbastanza
articolato della situazione. Infatti. la Concessione! Editizia in-sanatoria C94/012; rilasciata solo in
data 20 novembre 2009, ha si sanato gran parte delle difformita ma ha anche evidenziato alcune
significative criticita. Nella suddeita Sanatoria si legge testualmente: *restano escluse dalla presente
sanatoria (e opere indicate nel provvedimento di diniego emesso con atto n. 10150 del 13 aprile
1996, notificato il 5 maggio 1997 e quelle indicate nel diniego parziale di sanatoria n. 7645 del |°
aprile 1998 notificaio il 9 aprile 1998. Sono ailrcsi_lncm ricomprese nella presente sanatoria tutte le
opere esterne realizzate nell’area definita come Demanio Stradale come via Curtatone e Montanara
nella porzione in tangenza al fronte ovest della ;wi»x;‘il‘-q per cui pende contenzioso fra le parti. Tutte
le rappresentazioni graliche allegate alla presente sanatoria, dove |a proprietd ha rappresentato il
limite del Jotlo ricomprendendo anche la porzione sopra indicata come demanio stradale, devono
ritenersi non rappresentare |effettivo stato gruridico dei luoghi, salvo definitiva sentenza

dell’autorita giudiziaria.” Pertanto. fermo restando che almeno per quanto riguarda le zone sanate e/
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O concessionale, si € riscontrata una sostanziale corrispondenza tra gli allegati-grafici vigenti e lo
stato dei luoghi, sussistono evidenti difformita sulle quali il Comunei & gia formalmente espresso
decretandone il diniego.

Facendo riferimento alle tavole grafiche gia allegate alla perizia originaria e che qui, per maggior
chiarezza, vengono nuovamente riportate con ulteriori indicazioni grafiche (vedi allegato n. 1), &
possibile individuare chiaramente la porzione di cui é stata negata la sanatoria. Poiché tale porzione

risulm--mgrggc%gi]ﬁescme. ¢ evidente che si tratta di un abuso edilizio. La suddetta porzione, posta

sul progpétio oMést /& dostituita dal vano scala ed ascensore che. partendo dal piano terra, raggiunge

il piano sotiotetlg; inoltre, la porzione funge da collegamento orizzontale, a piano primo — secondo
e terzo, tra i due diversi corpi di fabbrica che costituiscono 1’albergo.

Facendo quindi seguito all’incarico ricevuto relativamente all’individuazione analitica dei lavori e
delle opere necessarie per emendare gli abusi accertati, salvo I"indispensabile premessa che si dovra
ovviamenie procedere con tutle le cautele tecniche ed operative necessarie, si individuano tali opere
nello smantellamento dei vari impalcati, delle pareti perimetrali ed interne (di qualunque spessore e
consistenza) e delle rampe scala, oltre all’asportazione di tutta I"impiantistica (elettrica, meccanica,
idrotermica, ecc.) presente. | lavori andtannd estesi per tulti i piani coinvolti dal diniego a suo

lempo espresso

Alla luce della complessita operativa della demolizione da intraprendere, aggravata dal contesto
edilizio in cui si dovra svolgere, si pud ipotizzare '¢he il costo complessivo dell’operazione,
comprensivo delle varie spese tecniche e dell’IVA secondo Legge, possa essere sinteticamente
valutato in funzione della superficie interessata indipendentemente dai costi delle singole voci
determinate. Tale valore unitario viene assuntopari a circa 700.000 euro al ‘metro quadrato.
Complessivamente, con riferimento alla superficie diniegata, si tratta quindi-diun costo totale di

circa 70.000 .00 euro. ‘

Si evidenzia, infine, che per la stima del valore economico dell"albergo si era gia tenuto conto,
nell’assunzione del valore delia singols camera, dei costi necessari per la demolizione sopra

descriti ¢ deiprglativi ripristini. nonché della conscguente negativa influenza che la demolizione
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stessa avrebbe sulla fruibilitd dell’immobile.

Allegati

1) Estratto degli elaborati grafici della Concessione Edilizia in Sanatoria n. 84012/2009.

Si resta a disposizione per ogni eventuale chiarimento o integrazione che si rendano necessarie per
una coftetig vatutazione della documentazione inoltrata.

Pistoja,. | 2 aprile-2018

Il tecnico incaricato

(geometra Massimiliano Paolini)

Collegio Provinciaie
Geometri ¢ Geomelri Lauraali

di PISTOIA
Iscrizione Albo )
’03 N. 1193 W =

Geomelra
Massimiliano Paolini
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