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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 iocalita 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.

=

Individuazione della unita immobiliare

Vista del complesso di villette da via Bartoletti
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1.2 Luogo di ubicazione dei beni

Descrizione

Porzione di villetta bifamiliare libera su tre lati facente parte di un complesso costituito da tre villette
bifamiliari, posto Via Mons. Bartoletti, localita Migliarina, Viareggio (LU).

Confini

Via Mons. Bartoletti, proprietd Canova Roberta, parti condominiali, salvo se altri.

1.3 Descrizione degli immobili
Descrizione
Unita immobiliare ad uso residenziale posta al piano interrato, terra, primo, con accesso da via
Mons. Bartoletti composta da soggiorno, sala pranzo, angole coftura e bagno a piano terra,

camera matrimoniale, singola e bagno a piano primo, bagno e due vani cantina piano interrato.

£

Si riportano di seguito le planimetrie:

i

e et S s s et

PIANO TERRA PIANO PRIMO PIANO INTERRATO

L'unita immobiliare presenta finiture di buona qualita sia esterne che interne (rivestimenti della
scala in travertino, parguet a piano primo), le facciate presentano porzioni rivestite in materiale

lapideo.
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Si riportano di seguito alcune immagini del compiesso e dellimmobile oggetto di relazione.

Vista dei due blocchi da via Barfoletti

Vista del bioceo nella strada interna

Vista della nuova chiesa di Santa Maria Assunta su via Barfoletfi e defla Piazza delfla chiesa
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Fronte bifamiliare Soggiomo

Angolo cotfura Scale per piano primo Bagno

Matrimoniale Singola
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Interrato

1.4 Descrizione generale del complesso 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 villette,

Due biocchi sono sulla strada mentre Faltro si trova pit allinterno,

2 ldentificazione catastale

2.1 Identificazione catastale degli immobili
LU'immobile descritto ai punti 1.2 e 1.3 risulta registrato al Catasto Fabbricati del Comune di
Viareggio:
Foglio 15 Particella 471 sub 16 Cat. A/2 Classe 3 Consistenza 6 vani, sup. catastale 146mq,
rendita € 678,62

3 Situazione urbanistica

3.1 Profilo urbanistico edilizio dell'immobile
Sotto il profilo urbanistico edilizio I'intero complesso edilizic & stato costruito mediante | seguenti
titoli abilitativi

+ permesso a costruire n.1 del 02.01.2008;

+« proroga ultimazione lavori presentata il 8.03.2011 num. Prot.14421 e concessa il

11.03.2011

s ultimazione lavori num. Prot. 54688 del 16.09.2011.
| riferimenti copracitati sono stati reperiti presso la proprieta perché non & stato possibile accedere
ai documenti presenti neltarchivio del Comune di Viareggio. Pertanto non & possibile accertare la
conformita urbanistica e catastale dellimmobile.

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

4.1 Provenienza degli immobili
I compiesso immobiliare nel quale ricade la villetta in oggetto & pervenuto alla societa
per atto di compravendita ai rogiti del Notaio Fabio Monaco di Viareggio in data 30.01.2008
repertorio n. 41.235, raccofta 13.035 registrato a Viareggio it 02.02.2008 at n. 581, trascritto a
Lucca il 04.02.2008 aln. 1339

5 Stato dell'immobile

5.1 \Verifica stato dell'immaobile

Dai sopralluoghi effettuati risuita che l'immobile & abitato.

6 Certificazione APE

6.1 Certificazione energetica APE

L'immobile non é dotato di certificazione energetica

7 Destinazione urbanistica dell’area

7.1 Destinazione urbanistica dellimmobile e vincoli
Sotto il profilec urbanistico edilizio Fintero immobile ha destinazione residenziale, non risulia
vincolato ai sensi delex Legge 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 la seguente fonte:
- Osservatorio del Mercato Immobiliare (OM}), istituto delf Agenzia del Territorio che rileva ed
elabora le informazioni di carattere tecnico-economico relative ai valort immobiliari, con

sede a Roma, in Largo Leopardi 5. Rilevazioni det 2° semestre 2015
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Risuftato interrogazione: Anno 3015 - Semestre 2

Provirda: LUCCA

Comune: VIAREGGIO

Fasciafzonn: Periferica/PERIFERIA AD £5T DELLA FERRQVIA, MIGLIATGNA, TERMINETTO, VARIGNANG, COTONE
Codice i zona: D2

Klcrozona catastale na 4

THpologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Dectinazivne: Residanziale

Valore Merc

Tipologia g tato «:ons¢rvativ6 T

Abitazon civilt NORMALE 2200 2730 b 7.4 8.4 N
. Abitzzioni di tipo econoinico NORMALE 2000 2600 b o 7.8 2]
Box NORMALE 1000 1400 L

Ville 2 villine NORMALE 2800 4200 £

< 10 STATO CONSERVATIVO mdicate con lettere MAIUSCOLE si rifarsce # guedlo pid frequente di ZONA

+ 1 Valore di Mercato & espresso in Eure/mg riferita a#a superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

+ 1 Watore d) Locazione € espresso in Eure/mg per mese nferto alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

« La presenza del carattere astansce () accanto alla tpologia segnata che 1 refativt Vaton di Mercato o di Locazione sono stat oggetto di rettfica.
< Pgrie bpologe Box, Post auto ed Autonimesse non nsulta sigmiicative # diverso apprezzamente del mercato secondo io stato conservativg

+ Per Ia tipologia Negozi § giudizio 0/ K /S & da intenders! iferito alia posizione commerciale & non alls stato conservative dellunitd immobiiare
1 valori per ville e villini oscillano tra un minimo di 2.800 €/mq e un massimo di 4.200 €/mqg, mentre
per abitazioni civili oscillano tra un minimo di 2.200€/mqg e un massimo di 2.700 €/mq.

Si utilizza il valore minimo relativo a villini, pertanto € 2800 €/mq.

Considerata la superficie convenzionale calcolata in accordo a UNI 10750 pari a 139mg e
considerato un importo di €1.500 per ia certificazione di abitabilitd e produzione di APE si ha:

2.800 €/mg*139 mq - € 1.500 = € 387.700,00

9 Conclusioni
Alla luce di quanto esposto ai capiloli precedenti, it valore dellimmobile in oggetto posto a
Migliarina Viareggic identificato Foglio 15 P.lla 471 Sub 16 & pari a € 387.700,00
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10 Allegati

10.1
10.2
10.3
10.4

Estratto di mappa

Elaborato planimetrico, elenco subalterni e planimetrie catastali
Visure catastali

Estratto Permesso di Costruire n.1 def 02.01.2008
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“ALLEGATO 10.1”

ESTRATTO DI MAPPA

PERIZIA ESTIMATIVA
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“ALLEGATO 10.2”

ELABORATO PLANIMETRICO, ELENCO SUBALTERNI E PLANIMETRIE CATASTALI

PERIZIA ESTIMATIVA




Data: 04/07/2016 - n. T63843 - Richiedente: Telematico

Okgidd ONwld

Fay sl

T S

DN Ol

£ 400 Slecitiuy

51 auodauy

$v81 cladic

SR SEIEU

OLYHHALNINIS ONvtd

46g HEddanL

NPT S

608T

N

REOWT ' AOXI

TIqTWOSs oqTE, TTE 03IFTIOST

t i)
orprAG taetbuebrg ep ogeyvduay

OOTHLANINYIE OLVHoavIH

opojiue] |8p pizuaby

sioueg Auisuai B
[=]
=2
s
E
7
=
B
g
-l
5
=
o
o
-+
oo
%5
SR
=
005 : T eT®oes Tep ‘u ereddejy odr TUZBITEYNS Tep TOTFEXD BUOTLEIZIOUTQ i
B22NT 1P 3ieRuacud omn e R
ZI0T/S0/8] Tep  DEBLIGONVE ‘U OTesn3oAd LY reTTeDTIed g1 rotThog 1Bu0TZBg oTEBAareTA TP aunmol W g%— D h_ = m
]
4 B IOt OO TR OO A V (A 1P o::Ec,..M gﬁw\_ﬂmﬂr 12 ._WWK KLMM 12p ols 5
=]
=]
£
=

Totale schigde: | - Fofmato di acquisizione: A3(297x£20) - Formato stampa dchiesto: A3{297x420) - Fattore di scala non utilizzabile

Data: 04/




Visura n. : T63846
Direzione Provinciale di Lucca

Ufficio Provinciale - Territoric

Servizi Catastali

Comune di: VIAREGGIO

Elenco Subaltermi ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

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

Fine

;rlComune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del

} VIAREGGIO 15 471

jSub {UBICAZIONE via/piazza néciv Piani | Scala Int. DESCRIZIONE

L via monsignor e bartoletti i SOPPRESSO

2 via monsignor ¢.bartoletti 1 SOPPRESSO

{3 via monsignor e.bartoletti SOPPRESSO

.4 |via monsignor e battoletti SOPPRESSO

o3 via monsignos ¢.bartoletti SOPPRESSO
6 via monsighor ¢ bartoletti SOPPRESSO
7 |via monsignor ¢ bartoletti SOPPRESSO
8 via monsignor ¢ bartoletti : SOPPRESSO
9 |via monsignor ¢ bartoletti :SOPPRESSO
10 |via monsignor e.bartoletti ‘SOPPRESSO
11 via monsignor e bartoletti ! :SOPPRESSO
12 ivia monsignor ¢ bartoletti ‘SOPPRESSO
13 ' i {SOPPRESSO
14 via monsignor ¢.barioletti SNC S1-T1 : EABI'I‘AZI()NE DI TIPO CIVILE CON GIARDINO
15 via monsignor ¢.barloletti SNC S1.Ti | {ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARDINO
16  ivia monsignor ¢ bartoletti SNC 51-Ti EABI'!‘AZIONE D1 TIPO CIVILE CON GIARDINO
17 :via monsignor ¢ barfoletti SNC §1-T1 {ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARIINO
18 via monsignor e.bartoletti L OSNC $1-T1 W: { ABITAZIONE DI TIPO CIVILE CON GIARDINO
19 |via monsignor ¢.bartoletti L OSNC S1-T1 ! !ABITAZIONE D TIPO CIVILE CON GEARDINO
20 [via monsignor ¢.hartoletti L SNC T | [(BCC) POSTO AUTO SCOPERTO DI M) 25,00
21 via monsignor e.bartoletti SNC T EBCNC (PASSO DI ACCESSO) COMUNE ATUTTIHI

: iSUBALTERNT
Uinitd immobiliari n. 21 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Data: 04/07/2016 - n. T72943 - Richiedente: LIRWTR44P041L.78 1P

10 metr

024'2=H ONIHYZL ONVId

iy @idded

ey

|
aplatyase dupitis) i
L
i

Ob'Z=H OLVHUIALININIS ONVid

wpmgy
2 3 hs
ol 4 |
- B g
b | wh @ sunueq e
o ‘,— rH.,“ rw...u Amﬂ.%
L g g _ ~
= i B ==y
_.ﬁ e [ £
! &
ﬁr.}.\ — 1T - %
<
)
o
“ 3
i 3
B
| : |
@
a2
2 E
USRS 0By S E
T
DO.. '
iz
=%
= -
k3
=1
T
2y
w ~
g7
B
o &
V&
m =
o]
[
= E
BL BOONT A6 g1 :ouzejTRANG _ - “ BI0N" _ 0oZ T ETEOS 1w Shatek
: i NS T338T0R3eq" d ICUBTSUCKH BTA | s
e T Syiont [ttt I - ' | 1P SR UK O 0 315 LLLITOLHVE ODNINA HONDISNOW B
' . F <9 H STBEBIPTA Tp euUnWo) WT “NT G tp vTAeurroery | % o Ll L2 mla
SotTed OTIRD RPPIOULD P eURTReE _ < 9| (GwaEgRE - | b (¥ o3IbRd - ¢} ow_w&<@m§§ _h_<@. O 0T/LO/0 [B AUOTZENLS - (leangqe,] ap Emmm. E
tep wyeTTdwED P¥TERsERE) TAvEOTITIGeRy | HOT/0T pep TITOSTINT  u oyrosojozxd sworzexetyota | opoyIay [9P DIZURBY 3%
T - - ¥ H T o
R
j] =37
—t + + } | 3 | 23




“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 -9 ST nen

iL. DIRIGENTE

Vista la domanda presentata in data 04/08/2007 da MORELLI ANDREA_ PIO residente a VIAREGGIO (LU) in
VIA OTTORINO CIABATTINI nr. 93 - codice fiscale MRLNDR64S08L833K,

diretta ad ottenere il Permesso di Costruire per la realizzazione dei seguenti favori di: NUQV A EDIFICAZIONE D}
VILLETTE BIFAMILIARI sull’immobile ubicato in Viareggic VIA MONSIGNOR ENRICO BARTOLETTI
rappresentato nelle mappe catastai del comune di Viareggio al foglio n°15, mapp.471, 4350 sub 1 e 4530,

Visti:

~  1disegni e gli elaborati tecnici allegati alia domanda stessa;

—  Passeveramento da parte del tecnico progettista sulla conformita igienico sanitaria dell’intervento proposto;

~ 1 Regolamenti Comunali di Edilizia ¢ di Polizia Urbana;

—  idisposti del D.Lgl 494/96;

~ il DPR 616/77 e succ. modifiche ed integrazioni;

— il Regolamento Comunale di Fognatura,

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

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

-  IOrdinanza Ministeriale 20/03/2003 n°3274

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

- lal.R. I del03/01/2005;

— il D. Lgl 42 dei 22/01/2004;

— il Piano ¢'Indirizzo Territoriale Regionale (P.LT.);

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

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

~  idisposti di cui alle N.T.A del vigente P.R.G.C;

—  Tistruttoria con proposta del Responsabile del Procedimento geom. Giannecchini Eleonora:

— il verbale relativo alla Conferenza dei Servizi tra Comune di Viareggio, Comune di Massarosa e Gestore del
S.LI. GAIA spa finalizzata ad individuare criteri applicativi relativamente al Progetto di Piano di Bacino
Straleio ~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 attestato aj punti 3} e 4) del verbale stesso
per I'applicazione dell’articolo 21 comma 3 del Piano sopra citato .

— lautorizzazione prot.82360/VP n.1148 del 26/11/2007 per I'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 5

RILASCIA

I PdC. per i seguenti lavori: SOSTITUZIONE EDILIZIA E NUOVA COSTRUZIONE PER
REALIZZAZIONE VILLETTE BIFAMILIARI sull’'immobile descritto in premessa e come risuita dagli allegati di
progetto, composti da n°6  elaborati grafici {tavole 2b, 5, 6, 7, § ¢ 9), redatte dall’arch MONTEMAGNI STEFANO

1l fabbricato stesso risulta ubicato in zona di PRGC B/3;
1 lavori dovranne essere eseguiti in conformitd delle norme contenute netle Leggi vigenti in materia ¢ nel

Regolamento Edilizio, di lgiene e di Polizia Urbana, in conformita del pregetto allegato, nonché sotto 'osservanza
delle seguenti condizioni generali e speciali.




CONDIZIONI SPECIALL

I lavori dovranno avere inizio entro 1 anno  dalla notifica della presente ed essere portati a termine, in modo che
Popera 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 dovuto, dovra essere effettuato secondo le modalits indicate nella
notifica del presente atto.

I laveri di nuove opere o interventi sul patrimonio edilizio dal giomo 23 Ottobre 2008 devono essere progettati ed
eseguili con criteri antisismici nel rispetto 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 della Legge n°168 del
17/8/2005.

Le opere che riguardano ia reslizzazione di coperture devono prevedere 'applicazione di idonee misure
preventive e protettive che consentano. nella successiva fase di manutenzione degli edifici, ’accesso, il transito e
Pesecuzione dei lavori in quota in condizioni di sicurezza (art.82 comma 14 della L.R. 3/1/05 n.1).

Dovranno inoltre essere rispettati i disposti di co} alla seguente lecistazione:

L.n. 64/74 e/o L. n. 1086/°71;

L. n. 46/°90;

L. n. 1091, Dec. Lgs. 192/2005 e successive modificazioni e integrazioni;

D. igs 494/°96 (Adempimenti in materia di sicurezza );

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

D.P.C.M. 5/12/1997 e Legge 447/95

Per lo scarico delie 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 Regolamento Edilizio Comunale.

Con la dichiarazione di inizie lavori dovra essere comunicato il nominativo del Dirsttore dei lavori e della ditta
esecutrice delle opere.

Si

1

ricorda che:
-~ il Comune ¢ detato di Piano di Zonizzazione acustica approvato con Delibera C.C. n. 7 del 7/2/06 pertanto le attivith temporanee
relative a cantieri edili sono soggette al rispetto delle limitazioni, prescrizioni ed orari in esse previsti;
- 'occupazione di suclo pubblico per I'installazione di strutture di cantiere & soggetta a richiesta di autorizzazione da presentarsi alla
Soc. Patrimonio st almeno 15 giomi prima dell’effettivo inizio dei Javori;
—  per la certificazione di agibilita dovranno essere rispettati i disposti di cui all’art.86 della L.R. 1/2005 ¢ la presentazione dovrd
avvenire sulla modulistica reperibile o/o ufficio edilizia privata o sul sito internet
www.comune.viareggio.lu.it/servizi/utlay doc.
—  per la certificazione di cui al punto precedente, quando necessaria, dovrd essere presentata una relazione tecnica di cui ai disposti det
D.P.C.M. 05/12/97 redatta da tecnico competente in acustica (I'art. 2 punto 7 della L. 447/95 indica i requisiti di tale figura
professionale).

II presente P.4.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.
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[l sottoscritto dichiara di accettare il presente P.d.C. di obbligarsi alla osservanza di hite le condizioni & prescrizioni a
cut &€ subordinato.

13 -8 FEB 2008 Il Titolare del P.4.C,
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