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1 Descrizione luogo e stato degli immobili

1.1 Premessa

L'oggetto dellincarico riguarda la stima di immobile a destinazione residenziale situato in Via
Mons. Bartoletti in localita Migliarina, Viareggio (LU). La distanza dal mare € circa 2 km in linea
d'aria. Il quartiere Migliarina & un quartiere di medie dimensioni e dotato di servizi e negozi.
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Vista def complesso di villette da via Bartolefti
1.2  Luogo di ubicazione dei beni
Descrizione
Porzione di villetta bifamiliare fibera su tre lati facente parte di un complesso costituito da tre villette
bifamiliari, posto Via Mons. Bartoletti, localita Migliarina, Viareggio (LU).
Confini
Parti condominiali, proprieta >rop. Biagini/Dini, Prop. Dini/Linfatici, salvo

se altri.

1.3 Descrizione degli immobili
Descrizione
Unita immobiliare ad uso residenziale posta at piano interrato, terra, primo, con accesso da vialetio
condominiale che si diparte da via Mons. Bartoletti composta da soggiorno, sala pranzo, angolo
cottura e bagno a pianc terra, camera matrimoniale, singola e bagno a piano primo, bagno & due
vani cantina piano interrato.

Si riportanoc di seguito le planimetrie:
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PIANO TERRA PIANC PRIMO PIANO INTERRATO
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Si riportano di seguito alcune immagini del complesso e dellimmobile oggetto di relazione.

Vista dei due blocchi da via Bartoletti

Vista del blocco nella strada interna

T

e

Vista della nuova chiesa di Santa Maria Assunia su via Bartoletti e della Piazza della chiesa
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Fronte bifamifiare Soggiorno

Camera Bagne

Y

- ’« .

Interrato

L’unita immobiliare manca di:
- tinmeggiature;
- pavimenti e battiscopa;
- sanitari e rubinetterie;

- portie;
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- frutti, placche, quadri elettrici;

- radiatori.
Durante # sopralluogo del 26.10.2015 e stato rilevato un importante allagamento della zona
interrata.

1.4 Descrizione generale del cornplesso immobiliare
il fabbricato terratetto, libero su tre lati, & realizzato con struttura in cemento armato e solai in
laterocemento e fa parte di un recente edilizio costituito da tre blocchi contenenti ciascuno due
villette. Di proprieta sono tre villetie.

Due blocchi sono sulla strada mentre I'altro si trova piu all'interno.
2 ldentificazione catastale

2.1 Identificazione catastale degli immobifi
Limmobile descritto ai punti 1.2 e 1.3 risulta registrato al Catasto Fabbricati del Comune di
Viareggio:
Foglio 15 Particella 471 sub 18 Cat. A/2 Classe 3 Consistenza 6 vani, sup. catastale 146mgq,
rendita € 678,62

3 Situazione urbanistica

3.1 Profilo urbanistico edilizio dell'immobile
Sotto il profilo urbanistico edilizio I'intero complesso edilizio & stato costruito mediante i seguenti
titoli abilitativi
e permesso a costruire n.1 del 02.01.2008;
s proroga ultimazione lavori presentata il 8.03.2011 num. Prot.14421 e concessa il
11.03.2011
» ultimazione lavori num. Prot. 54688 del 16.09.2011.

1 riferimenti copracitati sono stati reperiti presso la proprieta perché non & stato possibile accedere
ai documenti presenti nell’archivio del Comune di Viareggio. Pertanto non & possibile accertare la
conformitd urbanistica e catastale dell'immobile.

Per 'immobile non & presente certificato di abitabilita.
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4 Provenienza

4.1 Provenienza degli immobili
Il complesso immobiliare nel quale ricade la villetta in oggetto & pervenuto alla societa 2
per atto di compravendita ai rogiti det Notaio Fabio Monaco di Viareggio in data 30.01.2008
repertorio n. 41.235, raccolta 13.035 registrato a Viareggio il 02.02.2008 al n. 581, trascritto a
Lucca il 04.02.2008 al n. 1339

5 Stato dell’immobile

5.1 Verifica stato dellimmobile

Dai sopralluoght effettuati risulta che limmobile & libero

6 Certificazione APE
6.1 Certificazione energetica APE

L'immobile non & dotato di certificazicne energetica in quanto non completato.

7 Destinazione urbanistica dell’area

7.1 Destinazione urbanistica delfimmobile e vincoli
Sotto il profilo urbanistico edilizio Fintere immobile ha destinazione residenziale, non risulta
vincolato ai sensi delfex L.egge 1089/39 e non ricade in zona sottoposta a vincolo D.Lgs 42/2004
art.136 (ex Legge 1497/39)

8 Valutazione immobili

8.1 Considerazioni sui prezzi unitari e stima
Per la stima dei prezzi unitari si & utilizzata ia seguente fonte:
- Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), istituto delf Agenzia del Territorio che rileva ed
elabora le informazioni di carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari, con
sede a Roma, in Largo Leopardi 5. Rilevazioni del 2° semestre 2015
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Risuftato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provinda: LUCCA

Comune: VIAREGGIO

Fascia/zona: Perifenca/PERIFERIA AD £5T DELLA FERROVIA, MIGLIARINA, TERMINETTO, VARIGNANO, COTONE
Codice di zona: D2

Microrona catastale n.: 4

Tipologla prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Tpslogia

Abtteziond civile NORMALE 2200 2780 L 74 2,4 N
. Abitazioni di tipe ecenemico NORMALE 2000 2600 L 6 7.8 N
Box NORMALE 1000 1400 L

Ville & villini NORMALE 2800 4208 L

= Lo STATO CONSERVATIVQ indicato con lettere MAIUSCOLE =i riferisce 2 quello pits frequente di ZONA

« H valore di Mercato & espresso in Eurofmq riferite alla superficie Netta {N} ovvero Lorda {L)

< I Valore di Locazione @ espresso in Euro/mq per mese nfento alla superficie Netta {N} ovvero Larda {L)

« La presenza del carattere asterisce {*) accanto alla tipolagia segnata che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stat oggetto di rettifica,
« Per ke tipologie Box, Posti autd ad Aurtorimesse non risults significative # diverso apprezzamento del mercato seconds lo stato conservativo

-+ Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito aliz posizione commerciale € non allo stato conservativo defl'unita immobiliare
| valori per ville e villini oscillano tra un minimo di 2.800 €/mq e un massimo di 4.200 €/mq, mentre
per abitazioni civili oscillano tra un minimo di 2.200€/mq e un massimo di 2.700 €/mq.
Si utilizza il valore minimo relativo a villini, pertanto € 2800 €/mg.
Considerata la superficie convenzionale calcolata in accordo a UNI 10750 pari a 144mq e
considerati i lavori di completamento e sistemazione del locale interrato pari a € 40.000 si:
2.800 €/mg*144 mq - € 40.000 = € 403.200,00 - € 40.000,00 = € 363.200,00

9 Conclusioni

Alla luce di quanto esposto ai capitoli precedenti, il valore dellimmobile in oggetto posto a
Migliarina Viareggio identificato Foglio 15 P.lla 471 Sub 18 & pari a € 363.200,00
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10 Allegati
10.1 Estratto di mappa
10.2 Elaborato planimetrico, elenco subalterni e planimetrie catastali
10.3 Visure catastali
10.4 Estratto Permesso di Costruire n.1 del 02.01.2008
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ESTRATTO DI MAPPA
PERIZIA ESTIMATIVA
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“ALLEGATO 10.2”

ELABORATO PLANIMETRICO, ELENCO SUBALTERNI E PEANIMETRIE CATASTALI
PERIZIA ESTIMATIVA
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Visura n. : 163846

Direzione-Provinciale di Lucca
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: VIAREGGIO
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Data: 04/07/2016 - Ora: 10.33.58 - Pag: 1

Fine

Comune 1 Sezione Fogiio ! Particella Tipo mappale ! del:
VIAREGGIO ? 15 471 ]
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala int. DESCRIZIONE

1 via monsignor ¢.bartoletti i SOPPRESSO

2 |via monsignor e.bartolett SOFPPRESSO

3 via monsignor e.bartoletti SOPPRESSO

4 via monsigner e.barioletti SOPPRESSO

5 via monsignor ¢.bartoleuti SOPPRESSO

6 |via monsignor e.bartoletti SOPPRESSO

7 |via monsignor e.bartoletti i SOPPRESSO

8 via mensignor e.bartoletti SOPPRESSO

9 ivia mensignor ¢.bartoletti ‘ SOPPRESSO

10 :ivia monsignor e.bartoletli ‘1 SOPPRESS0

11 jvia monsignor e.barioletti SOPPRESSO

12 |via monsignor e bartoletti | SOPPRESSC
13 | SOPPRESSO

14 |via monsignor ¢.bartoletti SNC S1-T1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARDING
15 |via monsignor e.bartoletti SNC 51-T1 ABITAZIONE D] TIPO CIVILE CON GIARDING
16 ivia monsignor e.banoletti SNC $51-T1 ABITAZIOGNE DI TIPO CIVILE CON GIARDINO
17 ivia monsignor e.bartoleni SNC S1-T1 { ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARDING
18  |via monsignor e.bartoletti SNC S1-T1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARDING
19 Ivia monsignor ¢.bartoletti SNC S51-T1 ABITAZIONE DI T1PO CIVILE CON GIARDINO
20 via monsignor e.bartoletti SNC T {BCC) POSTO AUTO SCOPERTO DI MQ 25,00
21  via mensignor e.banoletti : SNC T BONC (PASSO DI ACCESSO) COMUNE ATUTTLH
1 SUBALTERNI
Unitd immobiliari n. 21 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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“ALLEGATO 10.3”

VISURE CATASTALI
PERIZIA ESTIMATIVA
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“ALLEGATO 10.4”

PERMESSO DI COSTRUIRE

PERIZIA ESTIMATIVA




COMUNE DI VIAREGGIO

Provincia di Lucca
STTORE N°6 SVILUPPO ECONOMICO

PERMESSO DI COSTRUIRE
n° // del =7 BTE arnc

1. DIRIGENTE

Vista la domanda presentata in data 04/08/2007 da ro i

diretta ad ottenere il Permesso di Costruire per la realizzazione dé; séguéqti lavori di: NUOVA EDIF ICAZIONE DI
VILLETTE BIFAMILIARI sull’immobile ubicate in Viareggio VIA MONSIGNOR ENRICO BARTOLETTI
rappresentato nelle mappe catastali del comune di Viareggio al foglio n°15, mapp.471, 4350 sub | e 4530;

Visti:

1 disegni e gli elaborati tecnici allegati alla domanda stessa;

Passeveramento da parte del tecnico progettista sulla conformita igienico sanitaria dell’intervento proposto;
i Regolamenti Comunali di Edilizia e di Polizia Urbana;

i disposti del D.Lgl 494/96;

i} DPR 616/77 e succ. modifiche ed integrazioni;

il Regolamente Comunale di Fognatura;

1 D.M. 29/01/1952 , 15/12/1959 , 10/2/1976 & 17/7/1985;

il Decreto Presidente Repubblica 06/06/2001 n.380

POrdipanza Ministeriale 20/¢3/2003 n°3274

il D.M. 14/09/2005 (*Norme Tecniche per le Costruzioni™)

laL.R. 1 del 03/01/2005;

it D. Lgl. 42 del 22/01/2004,

il Piano d’Indirizzo Territoriale Regionale (P.1.T.);

il Piano Territoriale di Coordinamento della provincia di Lucca (P.T.C.);

il Piano Strutturale approvato con Delibera C.C. .27 del 27/06/2004;

i disposti di cui alle N.T.A del vigente PR.G.C,;

I'istruttoria con proposta del Responsabile del Procedimento geom. Giannecchini Eleonora;

il verbale relativo atla Conferenza dei Servizi tra Comune di Viareggio, Comune di Massarosa & Gestore del
S.LL. GAIA spa finalizzata ad individuare criteri applicativi relativamente al Progetto di Piano di Bacino
Straicio —Bilancio Idrico del bacino del Lago di Massaciuccoli adottato con delibera del Comitato istituzionale
n°150 del 20/2/2007, con particolare riferimento a quanto stipulato e atiestato ai punti 3) ¢ 4} del verbale stesso
per Papplicazione dell’articolo 21 comma 3 del Piano sopra citato .

I"autorizzazione prot.82360/VP n.1148 del 26/11/2007 per "abbattimento delle alberature:

Preso atto che il richiedente ha dimostrato di essere proprietario dell’area o di avere titolo alla richiesta del P.d.C.;

0 PA.C. per i seguenti lavori:

RILASCIA
SOSTITUZIONE EDILIZIA E NUOVA COSTRUZIONE PER

REALJZZAZIONE VILLETTE BIFAMILIARI sull’immobile descritto in premessa e come risulta daghi allegati di
progetto, composti dan®6  elaborati grafici (tavole 2b, 5, 6, 7, 8 ¢ 9), redatte dali’arch MONTEMAGNI STEFANO

11 fabbricato stesso risuita ubicato in zona di PRGC B/3;

I lavori dovranno essere eseguiti in conformitd delie norme contenute nelle Leggi vigenti in materia ¢ nel

Regolamento Edilizio, di Igiene e di Polizia Urbana, in conformita del progetto allegato, nonché sotto P'osservanza
delle seguenti condizioni generali & speciali.




CONDIZIONI SPECIALI

I lavori dovranno avere inizio entro 1 anne  dalla notifica della presente ed essere portati a termine, in modo che
P'opera sia abitabile ed agibile, entro 3 anni dalla data d’inizio dei lavori.

Per le VARIANTI in corso d’opera vale il termine di ultimazione lavori indicato nel Titolo originario,

Il versamento del contributo di costruzione, se dovute, dovra essere effettuate secondo ie modalita indicate nella
notifica del presente atto.

I lavori di nuove opere o interventi sul patrimonio edilizio dal giomo 23 Ottobre 2005 devono essere progettati ed
eseguiti con criteri antisismici nel tispetto del D.M. 14/09/2005 (“Norme Tecniche per le Costruzioni™) o in
alternativa D.M. 16/01/1996 come & reso possibile dall’articolo 14 undevicies delia Legge n°168 del
17/8/2005.

Le opere che riguardano la realizzazigne di coperture deveno prevedere Papplicazione di idonee misure
preventive e protettive che consentane, nella successiva fase di manutenzione degli edifici, Paccesso, il transito e
Iesecuzione dei lavori in quota in condizioni di sicurezza {art.82 comma 14 della LR, 3/1/05 m.1).

Doyranno inoltre essere rispettati i disposti di cui alla seguente legislazione;

L. n. 64/74 e/o L.. n. 1086/°71;

L. n. 46/°90;

L. n. 10/°91, Dec. Lgs. 192/2005 e successive modificazioni e integrazioni;

D. igs 454/°96 (Adempimenti in materia di sicurezza );

Decreto Presidente Giunta Regionale 62/R del 23/11/2005;

D.P.C.M. 5/12/1997 ¢ Legge 447/95

Per lo scarico delle acque reflue dovranno essere rispettate tutte le disposizioni in materia;

Inoltre per I'esecuzione di scavi sotterranei superiore a mi 2,00 dal piano di campagna, dovranno essere seguite le
prescrizioni dell’art. 11 Lettera M del vigente Regolamente Edilizio Comunale.

Con la dichiarazione di inizio lavori dovra essere comunicato il nominative del Direttore dei favori e della ditta
esecutrice delle opere.

S

-

ricorda che:
— il Comune ¢ dotate di Piano di Zenizzazione acustica approvato con Delibera C.C. n. 7 del 7/2/06 e pertanto le attivitd temporanee

relative a cantieri edili sono soggette al rispetto delle limitazioni, prescrizioni ed orari in esso previsti;

—  D’occupazione di suolo pubblico per 1'installazione di strutture di cantiere & soggetta a richiesta di autorizzazions da presentarsi alla

Soc. Patrimonio srf almene 15 giomi prima dell’effettivo inizio dei lavori;

=~ per la certificazione di agibilitd dovranno essere rispettati i disposti di cui all’art.86 della L.R. 172005 ¢ 1a presentazione dovia

avvenire sulla modulistica reperibile ¢/o 'ufficio edilizia privata o sul sito internet

www.comune,viareggio lu.it/servizi/utlav.dec.

—  per la certificazione di cui al punto precedente, quando necessaria, dovra essere presentata una relazione tecnica di cui ai disposti del

D.P.CM. 05/12/97 redatta da tecnico competente in acustica (Part. 2 punto 7 della L. 447/95 indica i requisiti di tale figura

professionale).

1l presente P.d.C. non comporta limitazione dei diritti di terzi .

Fanno parte integrante e sostanziale del presente P.d.C., costituito da n® 2 pagine, gli eleborati grafici di cui sopra.

Viareggio li, =2 BEN. snpp

I1 sottoscritto dichiara di accettare il presente P.d.C. di obbligarsi alla osservanza di ditte Ie condizioni e prescrizioni a

cui & subordinato.

;i ~8 FEB. 20m Il Titolare del P.4.C.




