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TRIBUNALE ORDINARIO DI LUCCA

Eredita Giacente n. 987/2025 V.G.

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Giudice delle successioni Dott.ssa Maria Giulia D'Ettore
Curatore dott. Luca Pardini

Tecnice estensore dott. arch. Fabrizio Meniconi

Camaiore, 25 novembre 2025

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it




C.T.U. Tribunale di Lucca : Meniconi Fabrizio Architetto

In data 03 aprile 2025 ii sottoscritto architetto Fabrizio Meniconi libero
professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Lucca
con il n. 953 sez. A, con studio in Camaiore via Montebello n° 11, & stato
incaricato dal dott. Luca Pardini curatore nella procedura in epigrafe, di
procedere alla valutazione dei beni immobili in seguito a descriversi.
Compiuti i necessari.accertamenti presso i competenti uffici, presa visione
dei registri immobiliari alla Conservatoria dei RR.II. di Lucea, esperite le
indagini de!_‘coso presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio di Lucca e
presso i| Comune di Viareggio, effettuati i sopralluoghi nelle date del 08
maggio, 06 giugno e 11 giungo 2025 si & in grado di relazionare qudnio
segue:

oggetto della presente perizia risulta un compendio immobiliare
composto da unitd abitative, fondi artigianali e terreni agricoli, tutti ubicati
nel Comune di Viareggio:

A. Appartamento a piano tera con accesso direfto da via La
Marmora civico numero 35, posto in un fabbricato distribuito su tre
piani fuori terra compreso il terrestre e compdsfo da nove unitd
abitative {tre per ciascun piano};

B. Appartamento a piono secondo con accesso condominiale da
via La Marmora dal numero civico 33, posto in un fabbricato
distribuito su tre piani fuori terra compreso il terrestre € composto
da nove unita abitative {tre per ciascun pianoj;

C. Lastrico solare di copertura del fabbricato distribuito su tre piani
fuori terra compreso il terrestre e composte da nove unitd
abitative (tre per ciascun piano), posto in via La Marmora numero
civico 33;

D. Appartamento a piano terra con accesso attraverso vialetto
pedonale condominiaie dal civico 8/B della Traversa | di via
Monsignor Bartoletti, posto in un complesso immobiliare composto
da due fabbricati a quattro piani fuori terra indicati con le lettere
"A e “B";

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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E. Fondo ad uso arigianale contraddistinto con il numero interno 1
posto al piano tera del fabbricato "D", con accesso da via
Ponchielli e da via Bottego, posto in un complesso immobiliare
costituito da quattro fabbricati distinti rispettivamente con le
lettere “A","B", “C", “D";

F. Fondo ad uso artigianale contraddistinto con il numero interno 3
postoc al piano primo' del fabbricato “D", con accesso da via
Bottego e da via Aurelia Nord, posto in un complesso immobiliare
costituito da quatiro fabbricati distinti rispettivamente con le
letiere "A","B", “C", “D";

G. Fondo ad uso artigionale contraddistinto con il numero interno 4

= posto al piano primo del fabbricato “D", con accesso da via
Bottego e da via Auretia Nord, posto in un complesso immobiliare
cosfituito da quatiro fabbricati distinti rispettivamente con le
lettere “A”,"B", “C", "D";

H. Appezzamenti di terreno [n. 2 parte g vigneto e parte a
seminativo, postiin localitd “Brentino”, intemamente a via Poggio
alie Viti. '

Viareggio & un'importante localitd balneare toscana, conosciuta anche
per la sua attivitd cantieristica, per la pesca, per fa floricultura ed & nota
per i festeggiamenti del carnevale. |l teritorio si estende completamente
sulla pianura alluvionale costiera delia toscana. Viareggio conta circa
10 km di spiaggia sabbiosa di cui 6 gestiti dagli stabilimenti balneari e 4 di
spiaggia libera e confina con i comuni di Camaiore, Massarosa €
vecchiano {Pl}. l quartiere Migliarina a Viareggio & un'ared residenzicle e
commercidle situata a nord della cittd, vicino al confine con Camaiore. E
conosciuto per la sua storia etrusca, con ritrovamenti archeologici che
indicano un insediamenio tardo-arcaico. Fino aglianni '40farea era
preftamente rurale, con piccoli insediamenti lungo la viabilitd principale.
Durante la Seconda Guerra Mondiale, a seguito dello sfollamento di

Viareggio, i capanni agricoli della zona servirono da rifugio ai vioreggini. |

Meniconi Fabrizio Architetto
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sacerdoti di San Paolino svolgevano le funzioni in una baracca sita in via
della Migliarina. Terminata la guerra, la popolazione chiese di poter
mantenere il presidio religioso e trail 1950 e il 1954 fu realizzata una chiesa
in via della Gronda, infitolata aSanta  Maria  Assunta che
diventd parrocchia nel 1965. L'area conobbe un rapido sviluppo edilizio, it
fosso Fiumetto, che comreva lungo via dellg Gronda, fu quasi interamente
tombato e dell‘oﬁginaric campagna oggi nmane poco. Negli anni
'60 esistevano nel quartiere diversi impianti sportivi tra i quali un campo
da basebalkin via Bartoletti.

TR OTIO A ***
APPARTAMENTO A PIANO TERRA - Via La Marmora n° 35, Viareggio
Il primo bene oggetto di valutazione & un appartamento posto al piano
terra di un fabbricato condominiale sito nel Comune di Viareggio, in via
La Marmora n® 35,

Ubicazione del fabbricato

" Jia montebello - 55041 camarore tel. 0584-841091 ceil. 335-5717666
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Foto prospetto Foto prospetto ingresso condominio

ol : I

Foto prospetto frontale Foto prospetio tergale
Traftasi di appartamento di civile abitazione, sito al piano terra di un
fabbricato condominiale di ben pib ampie dimensioni, elevato a tre piani
fuor terra compreso il terrestre. L'unitdt in questione risulta essere ubicata
all'estremita sud dellintero fabbricato ed & accessibile sia dall’ingresso
condominiale contraddistinto dal civico n. 33, sia da cancello pedonale
privato contraddistinto dat civico n. 35. 1l fabbricato & realizzato con
struttura portante in cemento armato e tamponature in muratura con
“ paramento difinitura ad intonaco al civile tinteggiato, fatta eccezione per

alcuni elementi decorativi realizzati in mationi di laterizio faccia-vista

via montebeflo - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell, 335-5717666
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tinteggiati di grigio. La copertura € piana e risulta intestata al signor Cima

Lauro.

L'unitd in questione si compone da soggiorno con angolo cotturg,
disimpegno, due camere, un servizio igienico ed un ripostiglio. Risultg
corredata da resede siao prospiciente la predetta via pubblica sia
retrostante accessibile da una delle due camere mediante terrazzino. Nel
suc complesso I"Gpporfczrnenfo risulta in buono stato manutentivo sia
come struttura sia come finiture. La pavimentazione interna € in gres
porcellarmato ed irivestimenti di cucina e servizio igienico sono in ceramica
fino alle usudli altezze. Gli intfonaci e le tinteggiature sono al civile. Gii infissi
estemi in legno laccato bianco c¢on vetro singolo sono corredati da
avvolgibili in pvc marrone, ad eccezione della porta di ingresso esterna in
alluminio con sopraluce e porta di accesso dall'ingresso condominicle in
alluminio blindata. Gli infissi intemi sono in legno anch’essi laccati.

L'impianto di riscaldamento & costituito da elementi radianii in alluminio,
alimentati da caldaia a gas posizionata sulla facciata retrostante, sotto la
terrazza dell’appartamento  soprastante.  Limpianto  idro-sanitario
necessita delle usuali manutenzioni, cosi come l'impianto elettrico, |
necessita di messa a norma alle vigenti normative in materia. E' presente
impianto Tv e citofono apri-cancello. Risuta dotato di utenze
indipendenti per quanto riguarda luce e gas con i contatori posti nel vano '
ingresso  condominiali. Mentre lutenza delllacqua risulta  essere
condominiale. L'appartamento & allacciato allo pubblica fognatura. La '

pavimentazione esterna in proprieid € redlizzata in mattonelle di kiinker,

menie la parte retrostante risulta avere un marciapiede redlizzato in

%% marmette bianco carrara posate ad opera incerta ed il resto del resede |
=§ ricoperto da ghicino bianco.

gi Si fa presente che il lastrico solare intestato al sig.  a seguito di
%@ atto di compravendita ai rogiti del notaio Monaco Fabio del 05/07/2010
B repertori 45385/45389 raccolta n. 15964 registrato a Viareggio il 21/07/2010
45 n. 2699 e frascritto a Lucca il 22/07/2010 n. 8373 e 8374, & gravato dd
% via montebéllo - 55041 camaiore tel, 0584-841091 cell. 335-5717%?’?.
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servity perpetua di passo pedonale o favore dei condomini al fine di
installare, mantenere ed ispezionare le antenne per elettodomestici. Tale
lastrico solare € raggiungibile dai condomini mediante una botola
accessipile dal subalterno 27, anch’esso gravato da servity perpetua di

passo pedonale.

Foto camera Foto bagho

“via montebello - 55041 camaicre tel. 0584-841001 celi. 335-5717666
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== Viareggio, repertorio n° 45385/45389 raccolta 15964 del 05/07/2010 a
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Foto cucina Folo cucing Foto ripostighio
L'unita abitativa al momento del sopralluogo risultava essere occupato
da una coppia a titole di comodato d'uso gratuito.

L'appartamento risulta censiic presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca of |
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 17 particella 358
subatterno 12, via Alessandro La Marmora n® 35 Piano T, categoria A/3,
classe 4 consistenza vani 5, superficie catastale totale 95 metri quadrati,
totale escluse aree scoperte 84 mehi quadrati, rendita catastale € 559,04,
La planimetria catastale in atti risulta regolarmente intestata ma non risultg
conforme allo stato dei lwoghi. Per la regolarizzazione della stessa dovrg
essere presentato un Docfa a variazione che comporta una spesq |
complessiva di € 750,00.

Registri Immobiliari di Lucca oggiomate alle data del 20/06/2025 &
risultato: |

Decreto di trasferimento immobile Tribunale di Lucca repertorio 1308 del
14/06/2000, a favere di per la piena proprietd
sull'appartamento posto in Comune di Viareggio distinto nel foglio 17 dal |

mappale 358 subalferno 12;

)

mezzo del quale i signori

ciascuno peri propri miliesimi

——

via montebelic - 55041 camaiore tel. 0584-841091 celi. 335-5717666
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particella 358 e del lastrico solare di copertura distinto con il sub 25 della
particella 358, vendono la propria quota millesimale sui subalterni citati al
signor che accetta i 461/1000 dell’intera proprietd e 84/1000
di usufrutto vitalizio spettanti alla signora Benedetti Eni. I signor

precisa che acquista i diritti di 94/100 dell'intera proprietd e 84/1000 di
usufrutto vitalizio, per i restanti diritti 367/1000 dell'intera proprietd a favore

del terzo sighorc

Trascrizione a favore e coniro del 25/07/2011 Reg. Part. 7840 Reqg. Gen.
1z

. Atto tra vivi - Costituzione di fondo patrimoniale ai rogiti del Dolt. Monaco
Fabio, Notaio In Viareggio, repertorio n® 47032/17127 del 20/07/2011 a

mezzo del quale i signori coniugati in

-~
?

regime di separazione dei beni costituiscono in fondo patrimoniale di beni
di piena ed esclusiva proprietd del signor . della signora
olfre a beni di proprietd di entrambi. Beni in Comune di
Vidreggio:
- | FQ 17 M358 S12-17-18-21; Fg 20 M 1171 § 78-95-96; Fg 15
M 4460§ 51-78; Fg 17 M 1501-1507
- Fg17M358S5 16
- Fg 17 M 358 § 23-24-25-27

{A sequitc del decesso del signor si ha fa cessazione di detto

fondo patrimoniale. il quale perde ogni valore legale gi sensidell’art. 171,

primo comma del codice civile)

Provenienza: L'appartamento in oggetto € pervenuto al sig.

con Decreto di trasferimento diimmobile emesso dal Tribunale di Lucca in
data 14 giugno 2000, cron. 866, rep. n. 1308, registrato a Lucca il 23 giugno
2000, al n. 1441 e frascritto a Lucca il 21 giugno 2000 al n. 6222 di formalitd.

via montebeilo - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Confini: via La Marmora, particella 359, particella 1449, bene comune
distinto con il subaiterno 2¢ della particella 358, salvo se aliri.

Storia edilizia: Lintero fcbbricato di cui lappartamento in oggetto &
porzione, & stato edificato con Licenza Edilizia n® 162 del 4 marzo 1963 ¢
successiva variante n. 173 del i° aprile 1964 ed & stato reso abitabile con

decorrenza dal 22/12/ 1967,
Dal sopralluogo sono emerse difformitd rispetto ai titoli edilizi menzionay
quali: differente parfitura degii spazi interni per quanto riguarda la zonq'-'
giorno e la coftura, moncanza della terrazza nel resede fronte stradg e |
conseguente rediizzozione df scalino per accesso all'abitazione sy
enframbe le porte, minar aggetto della spalletta decorotiva posta @
al’estremita dell'interc faobricato. Le misure esterne riportate negli
elaborati grafici allegati alie concessioni edilizie, riportono solamente of -
misura dei due lati principali, Yol misure si discostano leggermente da?
quelle autorizzate ma rientranc nelle folleranze di cui alf art. 198 della LR.

65/2014.
Al fine di poter regolarizzare e difformitd risconitrate, dovrd essere
presentato un Accentamenic di Conformitd in Sanatoria ai sensi dell’art.
209 delia L.R. 65/2014. La definizione della suddetta pratica comporta uno;_ '
spesa complessiva di circa € 4.000,00 {tenendo conto delle spese.
tecniche, delle sanzioni aociicate, dirith, bolii e guanio altro necessario). |
E' opportuno precisare che deve essere tenuto conto delle limitazioni '.
d'indagine nonché delle finalita: dellincarico conferito. Lo écrivenfe deve
constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro det’rogliaio,
esaustivo e definitivo sul punto. Determinare i costi necessari pef
I'eliminazione delle eventuali difformitd comporta valutazioni di c:crcn‘fere‘
discrezionale, di esclusiva competenza degli Uffici e degli Enti a Cif’
preposti, i quali sono deputati allindicazione dei relativi adempimenti:
oner, sanzioni e pagamenti e per la determinazione dei guali essi stessi

rimandano ogni parere e/o decisione alfesito di un'istruttorig conseguente -
e

via montebelio - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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alla preseniazione di una pratica completa di tutta la documentazione
necessaria. Alla luce di cio, il valore presunto per regolarizzare gli abusi
riscontrati, & da intendersi formulato in termini arientativi per tutto cid che
concerne procedure, importi economici, sanzioni efo adempimenti
eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, i qudl,
gualunque essi siono, sono comunque da intendersi posti a carico
dellaggiudicatario. '

L'immobile non & sottoposto a vincolo per il valore storico, artistico o
culturale ai sensi del D.Lgs. 42/2004 art. 136 e art. 142 [vincolo

paesaggistico)

. Quanto sopra esposto salvo che non sia possibile dimostrare che le opere

_sopra citate siano state redlizzate o sanate in ordine ad un fitolo
autorizzativo che il sottoscrittc non ha rilevato dalle ricerche effettuate
presso gli archivi delle pratiche edilizie del comune di Viareggio.

i softoscritto fa presente che non sono stati verificati i requisiti acustici
passivi, non sono stati reperiti né i certificati di Conformita degli impianti né
I' Attestazione di Prestazione Energetica. Ai fini del rendimento energetico
lo scrivente non ha potuto pertanto accertare quale categoria di
classificazione energetica sia atiribuibile all’immobile in oggetto e quale

potrebbe essere il suo rendimento energetico ed i relativi costi di gestione.

Commerciabilita: Nello stato attuale l'immobile risulta commerciabile.
Le incongruenze verificate in fase di sopralluogo, a giudizio dello scrivenie,

non risuttano influenti ai fini della commerciabilitd del bene stesso.

CRITERIO DI STIMA
Nella valutazione dei beni si € tenuto conto dei seguenti fattori:

1. ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
all'landamento delie quotazioni di mercato;

2. assetto urbanistico, servizi e collegamenti;

3. contesto ambientale ed economico-sociale,

4. condizioni generali di mercato;

via montebelio - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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’ 5. anno di costruzione, tipologia delfa struttura e stato di

conservazione e manutenzione, finiture;

livello estetico e qualitd architettonica;

livello piano, esposizicne, luminositd;

superficie utile, coperta. scoperta ed accessoria;

. razionalita distributiva degli spazi interni,

10. servizi ed impianti tecnelogici,

11.pertinenze (balconi, ferrazzi, cantina, sottotetti, posto auto,
giardino, ecc.}.

0 %o N O

Per il computo della superiicie commerciale, attendendosi
, atla NORMA ITALIANA UNj 10750 si considera:
e o a) la somma delle superfici coperte calpestabill comprensive delle quote
== delle superfici occupate dai muriinterni e perimetrali; |
b} le superfici ponderate ad ts0 esciusivo delle terrazze, balconi, patii e

= giardini;

°§ ¢} le quote perceniuali deile superfici delle pertinenze {cantine, posti

s auto coperti e scoperii, scitoiett, eCccC.).
e e R o S g

|

It computo delle superfici coperie viene guindi effettuato coni criter
segueniic

a) 100% delle superfici calpestabili;
b} 100% delle superfici pareii divisorie interne {non portanti);
c) 100% delle superfici parsti porianti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti
criteri di ponderazione:

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 mgq; oltre i 25 mq 10%;
b) 35% dei balconi e terrazze coperti fino a 25 mq; oltre 25 mq 10%;
c) 10% dei giardini finc a 25 mq; olfre 25 mq 2%:

d) 25% superficie cantine senza finitura;

e} 60% sottotetto abitabile;

f) 25-35% sottotetto non abitabile.

g ANALISI DEGLI ELEMENTI

3 01 | ubicazione e caratteristiche df zona in| quartiere del comune di Viareggio, da considerars'|’
L & riferimento  aifandamentc  delie| sufficientemente appetibile data lFubicazione € le _
3 ¥ quotazioni df mercato; dotazioni urbanistiche presenti. _
; § 02 | assetto  urbanistico,  servidik € L'unitd immobiliare si trova nel quartiere Mig‘ﬁaﬂ-

§ coliegamenti ben servito e raggiungibile con facilita dalla s ,

§ comunale; il tessuto urbano & rappresentato da un2J.

g

i

via montebello - 55041 camalore tel. 0534-841091 ceil. 335-571766_5
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zona di espansione con agglomerato di case di diverse
tipologie, costruzioni condominiali @ commerciali,

03

contesto ambieniale ed economico -
sociale

Il contesto ambientale & prerogativa di un ceto sociale
medio.

04

condizioni generali di mercato

Allo stato attuale il mercato per beni simili non pare
particolarmente attivo.

05

anno df costruzione, tipologia della
struttura e stato of conservazione e
manutenzione. finiture

Costruzione del 1963 bisognosa di interventi di
manutenzione ordinaria /o stracrdinaria. Soprattutto
le finiture risultanc datate e gli impianti necessitano di
considerevoli revisioni e adeguamenti,

06

livelio estetico e qualita architettonica

Immobile di nessun pregio architettonico con struttura
composta e materiali tipici dell’epoca di realizzazione.

07

livello piano, esposizione, luminosita

Limmobile in esame si sviluppa al piano terra, Tutti |
vani abitabili sono dotati di aperture verso I'esterng.

| 08

superficie utfle, coperta, scopefia ed
accessoria

Buona la vivibilitad della superficie abitabile anche se
Punico servizio igienico, proprio dell'epoca di
costruzione, risulta oggi poco appetbile. Fatta
eccezione per la cucing, i vani risultano ampi e ben
fruibili. Poca la resede esterna,

09

razionalitd distributiva deghf spazi
intermi

Consona dell'epoca di realizzazione ma, per quanto
oggi poco strategica, consente una buona vivibilita
interna.

10

servizi ed impianti tecnologici

 allacciato alla pubblica fognatura.

La dotazione di impianti € completa sebbene di
vecchia realizzazione e quindi bisognosa  di
considerevoli revisioni ed adeguamenti. Il fabbricato &

11 pe;ﬁhenze Uniche pertinenze la resede in proprieta escluswa sul
fronte e sul retro.
12 | Servizi servittt e parti @ comune Servitll perpetua di passo pedonale al fine di installare,

mantenere e ispezionare ie antenne per
eleftrodomestici sul lastrico solare accessibile
mediante botola. L

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE ......oceviinnin

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

1. Piano terra superficie mg 21,20x 100 % = mqg 21,20
2. Resede mq 25,00 x 10% =mq 2,50
3. Resede mq 50,10x 2% =mqg 1,00

.Circa  MQ 94,70

ARROCTONDAMENTO PER DIFETTO a detrarre 0,70 mqg TOTALE 94,00
Superficie complessiva oggetto di stima mag 94,00

fle misure sopra riportate sono state riievate in parte in loco con it laser ed in parte
estrapolate daila Licenza Edilizia n. 173 del 01/04/1964, pertanto con le dovute

approssimazioni

via montebello - 55041 camaiore
e-mail: studio@architettomeniconi.it

tel. 0584-841091 celf. 335-5717666
pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Parameti di riferimente; (c stima dell’immobile viene eseguita in maniera
sintetica, facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei frasferimenti
immobiliari di beni anaicghi ¢ auelio in esame, visio e considerato che la
sona & caratterizzata prevaientemente da questa fipologia di manufatii.
In particolare vengone tenute conto le caratteristiche intrinseche ed
esirinseche dellimmobile, 'ubicazione, il tipo di collegamenti € lo stato
conservativo.

noltre si & provveduto a consultare e reperire le valutazioni di cui
c:l!'Osservc;forio del Mercato immohbiliare dellAgenzia delle Entrate che,
per il comune di Viareggic. nelia fascia periferica ad est della ferrovia,
Migliarina, Terminetto, Yarignane, Cotone, codice di zona D2, tipologia
prevalente abitazioni di tipo aconomico, con destinazione residenzidale, in _

aggiornamento al prime semestre 2025, schematicamente si riportano:

ST S————————L T N —— SO — i

Tipelogia Stato Va’i‘or° mercato Superf Vaiorl Loca?ﬂone Superf : ;
consetrvativo {€ma (L/N) (€/mq x mese) (L/'N)

- il *‘@n Max ) Min Max

“Abitazionicivilii Nommale 1750 | 2250 L | 61 | 8 B

| Abitazioni tipo, 7 | ] T

e A i No:f.nale 1450 % 2050 | L 4,7 | 6,3

'Box  Nommale . 700 1050 L | )

Ville e Villini | Nommale . 2130 3200 L | ;

Limmobile in oggetto & censito cafastalmente in fipologia A/3 quindi'
come abitazione di fipo economico contemplato nelia soprastante
tabella OML.
Allo stesso modo, lo stato conservativo “normale” si ritiene adeguato alle

stafo reale dellimmaobile riscontrato in soprailuogo.

Conclusioni: Dall’ analisi dei dati reali e dal confronto con quelli ottenuti 4%
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati da
guotazioni OMI e autorevoli pubblicazioni del settore immobiliare, date =

caratteristiche e le condizioni riscontrate, lepoca di realizzazione. V*S’}

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335- 57176é
e-mail: studic@architettomeniconi.it ~ pec: meniconi.fabrizio@pec. architettilucc®
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C.T.U. Tribunale di Lucca % Meniconi Fabrizio Architetto

lubicazione, la tipologia e la distribuzione dellunitd immobiliare,
considerata la dotazione delle due resedi, & pensabile che una
valutazione a metro quadrato di 2.200,00 euro sia da ritenersi pit che
congrua per limmobile in esame. Dedotta la superficie commerciale in
94,00 mg, come sopra dettagliato, si & in grado di indicame il valore in
complessivi € 206.8000,00.

Si & in precedenza avuto modo di precisare che funitd immobiliare
presenta una situazione tale che deve essere regolarizzata sia da un punto
di vista cotastale cha urbanistico e per la quale il sottoscritto ha stimato un
importo complessivo pari ad € 750,00 per la parte catastale e pari ad €
.4.000,00 per la parte urbanistica.

Tenuto inoltre conto che I'importo stimato deve essere ridotto in ragione

della differenza tra oneri tributar calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori catastali, defla mancanza di garanzia per i vizi occuiti e per renderlo
pib appetibile sul mercato, il sottoscritto ritiene congruc applicare ung
riduzione pari al 10% sul prezzo di stima.

St conclude pertanto, in via del tutic cautelativa, che il pid probabile
valore di mercato per limmobile a corpo & non a misura, nello state di
fatto e di diritto in cui it bene si trova attualmente, possa indicarsi in
complessivi € 182.000,00 in cifra tonda (centottantaduemiia/00).

Allegati:

1. visura e planimetria catastale
2. pianta autorizzazione edilizig
3. elenco formalitd

¥**OTTO B ***
APPARTAMENTO A PIANO SECONDO - Via La Marmora n° 33
Il secondo bene oggetto di valutazione & un appartamento posto al piano
secondo di un fabbricato condominiale sito nel Comune di Viareggio, in

via La Marmora. L'accesso all'appartamento avviene da resede, ingresso

e vano scala condominiale, contraddistinto dal civico n® 33.

via montebello - 55041 camaiore te}.. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucea.it
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C.T.U. Tribunale di Lucea Meniconi Fabrizio Architetto

Trafiasi di 'appc:ﬁamer@'%o ¢ mivile abitazione, posto al pigno secondo ed
ultirmo di un fabbricato condaominicie di ben pit ampie dimensioni, slevato
a tre piani fuori tema comprese 1 terrestre. Lunitd in questione fisulta
ubicate nella  parte centroie  dell'intero fabbricato.  accessibile
esclusivamente dallingressc condominiale contraddistinto dal civico .
331 tabbricato & reclizzalo CoOn struttura portanie in cemento armato
tamponature in muratura cen peromento di finitura ad intonaco al civile
tinteggiato, fatia eccezione ver aleun elementi decorativi realizzati in
raationi di ia%eri‘z‘iofcczia»vism tirnteggiati di grigio. Lo coperturg € piaha e

fisuita di proprietd del signor

Ubicazione del fabbricato
Uunita in questione si compone da soggiomo con angolo cofturd:
disimpegnho. .gucrda{ob@, un servizio igienico ed und carnerd. Risut"ﬁ
corredato da due balconi accessibli rispetiivamente dal soggiormo € dal’
vano guardaroba e I'aifio dalla camera. I balcone accessibile dﬂﬂé

camera risulta @ comune con Pappartamento adiacente. Nel V¥

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-57 ;'755
iconi it e meﬂiﬁf}_n?;fabrizia@pec.architetti!uﬁﬁa‘

a-mail: studio@architettomen
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complesso il bene risulta in buono stato manutentivo sia come strutiura sia
come finiture. La pavimentazione inferng € in gres porcellanato ed i
rivestimenti di cucina e servizio igienico sono in ceramica fino alle usuaii
altezze. Gliintonaci e le tinteggiature sono al civile, gli infissi esterni in legno
laccato bianco con vetro doppio e coredati di avvolgibili in pve marrone.
Gli infissi interni sono in legno.
L'impianto di riscaldamento & costituito da elementi radianti in alluminio,
dlimentati da caldaia a gas posizionata sul balcone accessibile dalla
camerda. Gli impiantt idro-sanitario ed elettrico necessitano delle usudli
manutenzioni. E' presenfe l'impiantc Tv e citofonico quest'ultimo da
revisionare. Risulta dotato diimpianto di climatizzazione a pompa dicolore
costituito da due unitd interne posizionate rispettivamente nella zona
giomo e nella camera con le relative unitd esteme posizionate
rispettivamente sui balconi prospicienti. Le utenze sono indipendenti coni
contatori posti nel vano ingresso condominiali.
L'appartamento  risulta  allacciato  alla  pubblica fognatura. La
pavimentazione dei balconi & in gres porcellanato, direcente fattura.
In fasé di vendita del'unitd abitativa in oggeito, nell'atto di
compravendita dovrd essere specificato che I'accesso all' appartamento
oltre ad avvenire da vano scala e disimpegnoc condominicle (sub. 26),
dovrd avvenire anche dal subalterno 27 {subalterno intestato al sig.

Il quale dovra essere gravato da diritto di passo per il solo accesso
all'appartamento.
Sifa presente che il lastrico solare intestato al sig. a seguito di
atio di compravendita ai rogiti del notaio Monaco Fabio del 05/07/2010
repertori 45385/45389 raccolta n. 15964 registrato a Viareggio il 21/07/2010
n. 2699 e trascritto a Lucca il 22/07/2010 n. 8373 e 8374, & gravato da
servity perpetua di passo pedonale a favore dei condomini al fine di

installare, mantenere ed ispezionare le antenne per elettodomestici. Tale

~lastrico solare & raggiungibile dai condomini mediante una botold

via montebellc - 55041 camaiore tE'l. 0584-841091 cell, 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@peac. architettiiucca. it
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accessibile dal subalterno 27, anch’esso gravato da servityu perpetua di

passo pedonale.

Folo balcone Foto disimpegno

R

o e e RN

g
> Foto bagno
2
%
&
x
K
;-‘1 Foto camera-disimpegno Foto camera
d."_.
f — _ e
via montebeflo - 55041 camaiore tal. 0584-841091 cell. 335-571/97
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L'unita abitativa al momento del sopralluogo risultava essere locata al
signor con regolare coniratto di locazione della durata di
4 anni con decorrenza il 28/12/2023 e scadenza il 27/12/2027. | canone
annuo di locazione € stato determinato in € 7.200,00 da cormrispondere in
rate mensili di € 400,00. I contratfo sirisolverd entro il 31/12/2025 cosi come
comunicato dal locatore al curatore dott. Pardini Luca a mezzo fax.
Pertanto afare data dal 01/01/2026 il bene in questione sard da ritenersi
libero.

L'appartamento risulta censito presso Agenzia delle Entrate di Lucca al
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 17 particella 358
subalterno 17, via Alessandro La Marmorg n° 33 Piano 2, categoria A/3,
classe 4 consistenza vani 5, superficie catastale iotale 69 metri quadrati,
totale escluse aree scoperfe 63 metri quadrati, rendita catastale € 447,25,
La planimetria catastale in atti risulta regolarmente intestata ma non risulta
conforme allo stato dei luoghi. Per la regolarizzazione della planimetna
dovrd essere presentato un Docfa a variazione che comporta vna spesa
compléssivc Qi € 750,00.

* % *

Stante le ricerche effettuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Lucca aggiornate alla data del 20/06/2025 €

risultato:

it. 1098 Reg. Gen. 1244
Atto tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Tolomei Roberto, Notaio in
Viareggio, repertorio n® 67535/11584 del 19/12/1991 a mezzo del quale i

signori ciascuno per i propri diritti di
1/2 e solidalmente per l'intero della piena proprietd hanno ceduto al
signor i diritti di piena proprietd di apparfamento posto al
piano secondo del fabbricato condominiale posto in Comune di
Viareggio distinto nel foglio 17 dol mappale 358 subalternc 17;

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Trascrizione contro del 22/07/2010 Reg. Part, 8373 e 8374 Reg. Gen. 1 309
e 13092
Atio tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Monaco Fabio, Notaio in:
Viareggio, reperforio n® 45385/45389 raccolta 15944 del 05/07/2010 q
mezzo del quale i signer;
ciascuno peri propri millesim; &
dei disimpegni condominict distinti con i subalterni 23, 24, 27 delg
particella 358 e del iastrico solare di copertura distinto con il sub 25 dellg
parficella 358, vendonoe ia propria quota millesimale sui subalterni citati oi_
3 signor - che accahia i 461/1000 dell'intera proprietd e 84/1000
di usufrutto vitalizio spettanti olia il signor
precisa che acquista i dirfithi di 24/100 dellintera proprietd e 84/1000 gj 1

usufrutto vitalizio, per i restanti diritti 26771000 dell'intera proprietd a favore
del terzo signorg

h e A AN

¢ Trascrizione o favere e contre dei 25/07 2011 Reg. Parl, 7840 Reg. Gen. E
11792 ‘

il

i Atto fra vivi - Costituzione di fondo patrimoniale ai rogiti del Dott. Monace
' Fabio, Notaio in Viareggio, repertorio n°® 47032/17127 de! 20/07/2011 a .
>, mezzo del qudle i signori coniugati in
;"‘;i regime di separazione dei beni costituiscons in fondo patrimoniale di beni

S /*di piena ed esciusivg proprietd del signor della signora |

oitre a beni di proprietd di entrambi. Beni in Comune di _:

M 4440 S 51-78; Fg 17 M 1501-1507

Fg17 M 358816
Fg 17 M 358 § 23-24-25-27
so del signor

5 via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
£ e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Trascrizione a favore e contro del 23/07/2021 Req. Parl. 9955 Req. Gen.
13422

Atto tra vivi - Trasferimento immobili in esecuzione di accordi raggiunti in

sede di modifica di separazione ai rogiti del Dott. Monaco Fabio, Notaio
in Viareggio, repertorio n® 57552/24338 del 21/07/2021 a mezzo del quale
la signora frasferisce il diritto di Nuda Proprietd al signor
la nuda proprietd vita natural
durante sull'appartamento posto in Comune di Viareggio distinto nei
foglio 17 mappcle~358 subalterno 16; Sempre la signora
Trasferisce al signor tutti i diritti di comproprietd alla medesima
Spettanti pari a 500/1000 dell'intero su disimpegno a piano secondo di
jabbriccn‘o condominiale posto in Comune di Viareggio distinto nel foglio
17 mappale 358 subalterni 23,24,27 olire ai lastrico solare di copertura di
tale fabbricato distinto nel fogiic 17 mappale 358 subalterno 25. 1l signor
trasferisce alla signora il diritto di piena ed
esclusiva proprietd sulllimmobile sito in Comune di Viareggio nel foglio 17
mappale 358 subalterno 21;

Provenienza: U'appartamento in oggetto € pervenuto al sig.

con atto di compravendita rogato dal notaio Tolomei Roberto del
19/12/1991 repertorio 67535 raccolta n. 11584 registrato a Castel Nuovo di
Garfaghana it 02/01/1992 n. 1 e trascritto a Lucca il 15/01/1992 n. 1098.

Confini: via La Marmora, particella 358 sub 18, particella 358 sub 24,
particella 358 sub 26 ¢ particella 358 sub 14, salvo se altri.

Storia edilizia: Lintero fabbricato di cui fappartamento in oggetto €
porzione, & stato edificato con Licenza Edilizia n® 162 del 4 marzo 1963 e

successiva variante n. 173 del 1° aprile 1964 ed & stato reso abitabile con

decorrenza dal 22/12/1967.

“via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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C.T.U. Tribunale di Lucca Meniconi Fabrizio Architetto

Dal sopralluogo sono emerse difformitd rispetto ai fitoli edilizi menzionati
quali: traslazioni delle aperture di accesso ai singoli vani, mancanza della
spalletta nelle zona gicino, trasiozione della porta di accesso
all'appartamento, ampliamenio del servizio igienico a discapito della
camera, marginale fraslazione della finestra del vano guardaroba, angolo
cottura nella zona giomo anziché cucina nell'attuale vano guardaroba.
E' emerso un errore grafico reiative alla misura della camera di circa 50
cm facilmente riscontrabile sommando le misure parziali degli altri vani.
Le misure esterne riportaie negli elaborati grofici allegati alle concessioni
edilizie, riportano solamente la misura dei due lati principali, tali misure sj
discostano leggermente da guelle autorizate ma rientrano  nelle
tolleranze di cui all'art. 198 delia L.R. 65/2014,

Al fine di poter regolarizzare le difformitd riscontrate, dovrd essere
presentato un Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'art.
209 della L.R. 65/2014. La definiZione della suddetta pratica comporta una
spesa complessiva di circa € 4.000,00 {tenendo conto delle spese
tecniche, delle sanzioni applicate, diritti, bolli e quanto altro necessario).
E' opportuno precisare che deve essere tenuto conto delle limitazioni
d'indagine nonché delle finclitd dellincarico conferito. Lo scrivente deve
constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto. Delerminare i costi necessari per
I'eliminazione delle eventuali difformitd comporta valutazioni di carattere
discrezionale, di esclusiva competenza degli Uffici e degfi Enti a cid
preposti, i quali sono deputati allindicazione dei relativi adempimenti,
oneri, sanzioni e pagamenti € per la determinazione dei quali essi stessi
rimandano ogni parere efo decisione all'esito di un'isiruttoria conseguente '
alla presentazione di una pratica completa di tutta la documentazione
necessarnia. Alla luce di cid, il valore presunto per regolarizzare gli abusi
riscontrati, & da intendersi formuiato in termini orientativi per tutto cid ché

concerne procedure, importi economici, sanzioni e/fo odempimen“ ;

eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, | guali; 3
via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717660
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca-* =




[ o— S

-~

L T

PO

C.T.U. Tribunale di Lucca

qualungue essi siano, sono comunque da intendersi posti a carico

del'aggiudicatario.

L'immobile non & softoposto a vincolo per il valore storico, artistico o

culturale ai sensi del D.Lgs. 42/2004 art. 136 e art. 142 {vincolo

paesaggistico).

Quanto sopra esposto salvo che non sia possibile dimostrare che le opere

sopra citate sono state reclizzate o sanate in ordine ad un titolo

avtorizzativo che il sottoscritto non ha rilevato dalle ricerche effettuate
presso gli archivi delle pratiche edilizie del comune di Viareggio.

Il sottoscritto fa presente che non sono stati verificati i requisiti acustici
+passivi, non sono stati reperiti né i certificati di Conformitd degli impianti né
-’ Attestazione di Prestazione Energetica. Ai fini del rendimento energetico

lo scrivente non ha potuto pertanto Gccea;fure quale categoria di

classificazione energetica sia attribuibile all'immobile in oggetto e quale

potrebbe essere il suo rendimento energetico ed i relativi costi di gestione.

Commerciabilita: Nello stato attuale limmobile risulta commerciabile.
Le incongruenze interne verificate in fase di sopralluogo, non risultano

influenti qi fini della commerciabilitd del bene stesso.

CRITERIO DI STIMA
Nella valutazione dei beni si & tenuto confo dei seguenti fattori:

12. ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
all'andamento delle quotazioni di mercato;

13. assetto urbanistico, servizi e collegamenti;

14. contesfo ambientale ed economico-sociale,

15. condizioni generali di mercato;

l6.anno di costruzione, tipologia deila strutturg e stato di
conservazione e manutenzione, finiture;

17.livello estetico e qualita architettonica;

18.livelio piano, esposizione, luminositd;

19. superficie utile, coperia, scoperfa ed accessoria;

20. razionalitd distributiva degli spazi interni,

21.servizi ed impianti tecnologici,

via montabello - 55041 camaiore te|: 0584-841091 cell. 335-5717656
e-mail: studio@architettomeniconi.it pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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22. pertinenze {balconi, terrazzi, cantina, sottotett, posto auto,
giardino, ecc.].

Per il computo delia superficie commerciale, attendendosi
alla NORMA ITALIANA UN! 10750 si considera:
a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote
delie superfici occupate doi muri intemni e perimetrali;
b} le superfici pohderc:fe ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e
giardini;
¢) le quote percentucii delie superfici delle pertinenze {cantine, posti
auto coperti e scoperti, sotiotetti, ecc.).
i computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri
seguenti:

a} 100% delle superfici calpestabili;
b) 100% delle superiici pareti divisorie interne {non portanti);
¢} 100% delle superfici poreti portanti,

Per it computo delle superiici accessorie vengeno utilizzati i seguenti
L@dies T ariter di ponderazione:
N L

%

Y a) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 mq; olfre i 25 mqg 10%;
.= b)35% deibalconi e terrazze coperti fino a 25 mq, oltre 25 mqg 10%;
= c) 10% dei giordini fino ¢ 25 mq; olire 25 mq 2%

d) 25% superficie cantine senza finitura:

e] 60% sottotetto abitabile:

f) 25-35% sottotetto non abitabiie.

ANALISI DEGLI ELEMENTI

i

g ublcaZione e caratteristiche di zona in| quartiere del comune di Viareggio, da considera?s_f
£ rferimento  allandamento  delle| sufficientemente appetibile data i'ubicazione e e
quotazion! di mercator dotazioni urbanistiche presenti.

M

02 |assetto  urbanistico, ~ servizi  e|L'unitd immobiliare si trova nel quartiere Migliarina

X collegamenti ben servito e raggiungibile con facilithy dalla strada|
o ¥ comunale; il tessuto urbano & rappresentato da un@
% % zona di espansione con agglomerato di case di diverse|
i tipologie, costruzioni condominiall e commerciali.

T 03 | contesto ambientale ed economico -} 1l contesto ambientale & prerogativa di un ceto sociale

¥ sociale medio. o A
g 04 | condizions generali di mercato Alio stato attuale Il mercato per beni simili non paré|.
M particolarmente attivo,

05 | anne o/ costruzione, tipologia defiz: Costruzione del 1963 bisognosa di interventi di
struttura e stalo di conservazione €| manutenzione ordinaria e/o straordinaria. Soprattutt?

g manutenzione, fipiture -
f'J via montebeilo - 55041 camaiore tel. 0584-841091 celi. 335-5717666

e-mail: studio@architettomeniconi.it ~ pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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| le finiture risultano datate e gli impiant! necessitano di
considerevoli revisioni e adeguamenti.

06 | livello estetico e qualiia architettonica Immobile di nessun pregio architettonico con struttura
composta e materiali tipici deli'epoca di realizzazione.

07 | iivello piano, esposizione, fuminosita | L'immobile in esame si sviluppa al piano secondo e
ultimo. Tutti i vani abitabili sono dotati di aperture
verso l'esterno.

08 | superficie utile, coperta, scoperta ed|Buona la vivibilita della superficie abitabile anche se
accessoria 'unico servizio igienico, proprioc dell'epoca di
costruzione, risulta oggi poco appetibile.

09 | razionalita distributiva degli .spazi| Consona dell'epoca di realizzazione ma, per quanto

interni 0ggi poco strategica, consente una buona vivibilita
interna per un single o massimo una coppia.
10 | serviz/ ed impianti tecnolegici La dotazione di impianti & completa sebbene di

vecchia realizzazione e quindi  bisognosa  di
considerevoli revisioni ed adeguamenti. Il fabbricato &

—

aliacciatoe alla pubblica fognatura.

| 11 | pertinenze : Uniche pertinenze i balconi.

i

I

1 12 | Servizi, servitu e parti @ comune Servitl: perpetua di passo pedonale al fine di installare,

T manteners ¢ ispezionare le antenne per eletirodomestici sul

lastrico solare accessibile mediante botola.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

4. Piano terra superficie mq 62,50 x 100 % = mq 62,50
5. Balconimqg 14,90 x 25% = mq 3,70

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE .......... e MQ 66,20
ARROTONDAMENTO PER DIFETTO a defrarre 0,20 mq TOTALE 66,00
Supefficie complessiva oggeffo di stima mq 66,00

{te misure sopra riporiate sono staie rilevate in parie inloco con il laser ed in parte
esfrapoiate dalla Licenza Edilizia n, 173 del 01/04/1964, pertanto con le dovute

approssimazioni)

Parametri di riferimento: la stima dell'immobile viene eseguita in maniera
sintetica, facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei trasferimenti
immobiliari di beni analoghi a quello in esame, visto e considerato che la
zona &€ caratterizzata prevalentemente da questa tipologia di manufatii.
In particolare vengono tenute conto le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche delfimmobile, I'ubicazione, il tipo di collegamenti e lo stato

conservativo,

via montebello - 55041 camaiore tel'. 0584-841091 cell, 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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inoltre si & provvedutc o consultare e reperire le valutazioni di ¢y
alfOsservatorio del Mercate immobiliore dellAgenzia delie Entrate Che,
per il comune di Viareggio, nelic fascia periferica ad est dellg ferrovig, :
Migliaring, Terminete, Yarignano, Cotone, codice di zona D2, hpolog;q;
prevalente abitazioni di tine economico, con destinazione residenziale, in

aggiomamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportano:

Tipologia Stato f“‘v"aioré mercato .Supérf Valog‘iocézi.ﬁnme :Supe;f
conservativo {€/mq) ((IL/N)  (€/mq x mese} (L/N) |
_ - M’m Max _ Mm Max I '
Abltamcntcmh _Nomaie - 1750 250 L | 61 8§ L
Abltazmm tipo| - 1! ;7 i , } 4
CeAn . Normale %{30 | 2050 1 L | 4,7 | 6,3 § L
' L

Box Nomale | 709 1100 L
Vxl!ee\fllllm | Nommale 2150 | 3200 L

Limmobile in oggeitc & censito catastalmente in tipologia A/3 quindi §
come abitazione di tico economico contemplate nella SOprasfonfe
tabella OML. |
Allo stesso modo, lo staio conservativo “normale” s ritiene adeguato alio
stato reale dellimmobile riscontraio in soprailuogo.

Conclusioni: Dall' analisi dei dati reali e dal confronto con quelli otfenutida |
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati dalle
guotazioni OMI e auiorevoii pubblicazioni del setore immobiliare, date le
carafteristiche e le condizioni riscontrate, l'epoca di realizzazione, vista
fubicazione, la tipologia e la distibuzione dell'unita immobiliare, &
pensabile che una valutazicne a metro quadrato di 2.200,00 euro sia da
ritenersi piv che congruga per limmobile in esame. Dedotta la superficie 3
commerciale in 46,00 mg, come sopra dettagiiato, si & in grado di
indicarne it valore in complessivi € 145.200,00. __
Si & in precedenza avuto modo di precisare che ['unitd immobiticre

presenta una situazione taie da dover essere regolarizata sia da un punio

e M ]
via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 celf 335-5717666
e-mail; studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi. fabrizio@pec.architettilucca.it
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di vista catastale che urbanistico e per la quale il sottoscritto ha stimato un
importo complessivo pari ad € 750,00 per la parte catastale e pari ad €
4.000,00 per la parte urbanistica,

Tenuto inolire conto che ['importo stimato deve essere ridotto in ragione
della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori catastall, della mancanza di garanzia per i vizi occulti e per renderlo
piu appetibile sul mercato, il sottoscritio ritfiene congruo applicare una
riduzione pari al 15% sul prezzo di stima.

Si conclude pertantg, in via del tutto cautelativa, che il pit probabile
valore di mercato per limmobile a corpo e non a misura, nello stato di
fatto e di diritto in cui il bene si frova attualmente, possa indicarsi in
complessivi € 120.000,00 in cifra tonda {centomiia/00).

Allegati:

1. visurd e planimetria catastale
2. atto di provenienza

3. pianta autorizzazione edilizia
4. elenco formalita

L OTTO Q E 2
LASTRICO SOLARE — Via La Marmora n° 33
Il terzo bene oggetto di valutazione & un lastrico solare a copertura di un
fabbricato condominiale sitec nel Comune di Viareggio, in via La Marmora.
L'accesso avviene da resede, ingresso € vano scala condominiale fino al
piano primo. A piano secondo it vano scala & in proprietd. Esso risulta

contraddistinto dal civico n°® 33.

via montebello - 55041 camalore d tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca. it
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Ubicazione del fabbricato

| fabbricato in questione risulia elevato a tre piani fuori terra compreso il
terrestre ed & redlizzato con shruttura portante in cemento armaio €
tamponature in muratura con paramento di finitura ad intonaco al civile
tinteggiato, fatta eccezione per alcuni elementi decorativi realizzati in
mattoni di laterizio faccia-vista tinteggiati di grigio. Il lastrico solare, di
proprietd esclusiva di & raggiungibile dal secondo piano,
mediante una scala in muratura di proprietd esclusiva dello stesso che
insiste sul subalterno 24 e sulia quale non grava alcun diritto di passo. Sul
lastrico solare invece grava una servitt perpetua di passo pedonale d
favore dei condomini al fine di installare, mantenere ed ispezionare le
antenne per elettodomestici. Tale passo e garantito da una botola
realizzata nel vano scala distinio con il 27 sempre intestato al sig.
(vedi foto).
Risula comedato da parapetti in muratura e completamente

impermeabilizato con guaina ardesiata di recente formazione.

I

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717660
e-mail; studio@architettomeniconi.it  pec r'ﬂef'ncovni.fabrizia@pnec.archi’cs.‘tl:iluccf:l-‘t



et ded

)

C.T.U. Tribunale di Lucca o r-t:g@- | Meniconi Fabrizlo Architetto

Lastrico soiare

i lastrico solare risulta censito presso FAgenzia delle Entrate di Lucca al
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 17 particella 358
subaiterno 25, via Alessandro La Marmora n® 33 Piano 3, categoria F/5,

consistenza 246 metii quadrati, senza alcuna rendita catastale propria.

via montebello - 55041 camaiore 'tel.. 0584-841091 cell, 335-5717666
e-mail: studio@architettormeniconi.it  peci meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Poiché la porzione immobiliare & censita guale bene comune censibile,

essa non esprime alcuna ditta catastale, hon genera alcuna rendita

catastale, né & soggetia ¢ tassazione.

* % R

Stante le ficerche effetiuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobilicri di Lucca aggiomate alla data del 20/06/2025 €

risultato:

Atto tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Monaco Fabio, Notaio in
Viareggio, repertorio n® 45385/45389 raccolta 15964 del 05/07/2010 a

mezzo del quale i

. ciascuno per i propri millesimi
dei disimpegni condominiali distinti con 1 subalterni 23, 24, 27 della
particella 358 e del iastrico solare di copertura distinto con.il sub 25 della

_particella 358, vendono la propria quota millesimale sui subaltemi citati al

signor che accetia i 461/1000 dell'intera proprietd e 84/1000
di usufrutto vitalizio spettanii alla signora Il signor

precisa che acquista i diritli di 94/100 dell'intera proprietd e 84/1000 di
usufrutto vitalizio, per i restanti difitti 367/1000 dell’intera proprieta a favore

del terzo signora :

11792
Atto tra vivi - Costituzione di fondo pafrimoniale ai rogiti del Dott. Monaco
Fabio, Notaio in Viareggio, repertorio n® 47032/17127 del 20/07/2011 @

mezzo del quale i sighori e conivgati in
regime di separazione dei beni costituiscono in fondo patrimoniale di beni

di piena ed esclusiva proprietd del signor della signord
via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-571766°
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oltre a beni di proprietd di entrambi. Beni in Comune di
Viareggio:
- Fg 17 M358 512-17-18-21; Fg 20 M 1171 S 78-95-96; Fg 15
M 4460 S 51-78; Fg 17 M 1501-1507
- Fg17M 358516
- Fg 17 M 358 S 23-24-25-27
(A sequito del decesso del sianor

si ha la cessazione di detto

fondo patrimoniale, il quale perde ogni valore legale qi sensi dell’art. 171,

primo comma del codice civile)

Trascrizione a favore e confro del 23/07/2021 Reg. Part. 9955 Reg. Gen.
13622

Atto tra vivi - Trasferimento immobili in esecuzione di accordi raggiunti in

sede di modifica di separazione ai rogiti del Dott. Monaco Fabio, Notaio
in Viareggio, repertorio n°® 57552/24338 del 21/07/2021 a mezzo del quale
la signora trasferisce il diritto di Nuda Proprietd al signor
a nuda proprietd vita natural
durante sull'appartamento posto in Comune di Viareggio distinto nel
foglic 17 mappale 358 subalterno 16; Sempre la signora
Trasferisce al signor tutti i diritti di comproprietd alla medesima
spettanti pari a 500/1000 dell’intero su disimpegno a piano secondo di
fabbricato condominiale posto in Comune di Viareggio distinto nel foglio
17 mappale 358 subalterni 23,24,27 oltre al lastrico solare di copertura di
tale fabbricato distinto nel foglico 17 mappale 358 subalternc 25. Il signor
trasferisce dlla signora il diritto di piena ed
esclusiva proprietd sull'immobile sito in Comune di Viareggio nel foglio 17

mappale 358 subalterno 21;

Provenienza: Il lastrico solare in oggetto & pervenuto alsig. con

atto di compravendita rogato dal notaic Monaco Fabio del 05/07/2010

via montebello - 55041 camaiore tel_. 0584-841091 cell. 335—5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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repertor 45385/45389 raccolia n. 15944 registrato a Viareggio il 21/07/201 0
n. 2699 e trascritto a Lucca it 22/07/2010 n. 8373 e 8374.

Confini: affoccio su via La Marmora, affaccio su particella 359, affaccio su

particella 339 e affaccic su pariicelia 1449, salvo se altri.

Storia edilizia: L'in’rerb fobbiiccte di cui lappartamento in oggetto €
porzione, & stato edificato con licenzo Edilizia n® 162 del 4 marzo 1963 e
successiva varante n. 173 del 1° aprile 1944 ed ¢ stato reso abitabile con
decorrenza dal 22/12/19467.
Per la redlizzazione dell'cccesso al lastrico solare, per opere di
straordinaria manutenzione e formazione dei parapetti, & stata presenta
presso il Comune di Viareggio DA, in data 13/05/2010 al n. 32887 di
protocolio generale ed ai n. 1003 di profocollo edilizia privata.

Le misure esterne riporiate negi elaborati grafici allegati alle concessioni

edilizie, riportano solamente a misura dei due lati principali, fali misure si
discostanc leggermente da quelle autorizzate ma rientrano nelle
tolleranze di cui all'art. 198 delia L.R. $5/2014.

L'immobile non & sottoposto a vincolo per il valore storico, artistico o
culturcle ai sensi del D.igs. 42/2004 art. 136 e art. 142 ({vincolo
paesaggistico).

ST AR TN

Al momento del soprallucge & stata rilevata sul lastrico solare la presenzd
di un manufatto in alluminio e vetro a copertura del vano scala. Tale
manufafto risulta privo di titoli autorizzativi.

Stante le verifiche effettuate e i riscontri avvenuti con i tecnici comundli,
Vgy, la struttura pud essere sanata mediante I'art 209 bis della Legge Regionale
ot 45/2014 (non avendo la doppia conformitd) in quanto & applicabile I'art.

36 lettera ¢ delle NTA che consente incrementi volumetrici pertinenzial

-

yari al 20% del fabbricato.

i

4 25

me

$IDL ' ia montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335- 57'17’566
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Foto lastrico solare

Foto manufatio abusivo

via montabello - 55041 camaiore ter 0584-341091 cell, 333-5717666
s-mail’ studio@architeriomeniconiic DTl Mmeniconifabrizio@pec.architettilucca.it
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Foto manufatio abusivo

Per poter regolarizzare le difformité riscontrate, dovrd essere presentato
come gid detto una pratica di sanotoria ai sensi dell'art, 209 bis. La
definizione della suddetia pratica comporta una spesa relativa ad oneri
comundli e sanzioni, diritti di segreteria, marche da bollo, ecc di circa €
8.200,00 oltre a spese tecniche che ammontano a circa € 3.000,00 per un
complessivo di circa € 11,200,00.

Alternativa alla sanatoria polrebbe essere la rimessa in pristino dei luoghi
mediante la completa rimozione del manufatto, la demolizione dei
parapetti a sostegno degli attual infissi fino alle quote riportate nel
progetto (circa 30 cm) e formazione di struttura scorrevole telescopica in
alluminio e policarbonato a copertura del vano scala cosi come riportato
nei grafici allegati alla DIA del 2010. Per i ripristino dello stato dei luoghi:
compreso dei lavori di muratura, finiture, impermeabilizzazioni, acquisto €
posa della shuttura telescopica in aluminio si prevede una spesd

complessiva pari ad € 10.000,00.

—

via montebello - 55041 camaicre tel. 0584-841091 cell. 335-5?17’6‘5‘6
e-mail: studio@architettomeniconi.ic pec: meniconi.fabrizio@pec,architettnucca,l
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Commerciabilita: Nello stato attuale il bene risulta commerciabile. Quanto
rilevato non inficia sulla commerciabilita del bene ma sarebbe opportuno,
prima della vendita del bene, regolarizzare il manufatto con la pratica di

sanatoria o in alternativa la rimessa in pristino dei luoghi.

CRITERIO Di STIMA
Nella valutazione dei behi si & tenuto conto dei seguenti fattori:

23.ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
all'andamento delie quotazioni di mercato;

24. assetto urbanistice, servizi e collegamenti;

25. contesto ambientale ed economico-sociale,

26. condizioni generali di mercato;

27.anno di costruzione, tipologia della struttura e stato di

_ conservazione e manutenzione, finiture;

28.livello estetico e qualita architettonica;

29.livello piano, esposizione, luminositd;

30. superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;

31.razionalita distributiva degli spazi interni,

32.servizi ed impianti tecnologici,

33.pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, sottotetti, posto auto,
giardino, ecc.].

Per il computo della superficie commerciale, attendendosi
alla NORMA ITALIANA UNI 10750 si considera:

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

b} le superfici pondercl’té ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e

giardini;

c} le quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti

auto coperti e scoperti, sottotetti, ecc.).

I computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri

seguenti:

a} 100% delle superfici catpestabili;
b) 100% delle superfici pareti divisotie interne (non portanti};
¢} 100% delle supertfici pareti portanti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati | seguenti

criteri di ponderazione:

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studioc@architettomeniconi.it pec: memconi.fabriziq@pec.architettilucca.it
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a) 25% dei balconi & teriozze scoperti fino a 25 ma; oltre i 25 mq 10%;
b) 35% dei balconi e terrazze coperti fino a 25 mq, oltre 25 mq 10%;
| = ¢} 10% dei giardini fing @ 25 mq; oltre 25 mqg 2%
Vs = d) 25% superficie cantine senza finitura;
% === e} 60% soffotetto abitabie:
=35 ) 25-35% sottotetto non ciliabile.

il

ANALISI DEGLI ELEMENTI

X 01 | ubicazione e caraiteristiche di zera in| quartiere del comune di Viareggio, da considerarsi
N nferimente  allandsments  daie! sufficientemente appetibile data I'ubicazione e le
: guotazioni &f mercato; dotazicni urbanistiche presenti,

02 | assetto  wrbanistico, senvizi 2l1l bene si trova nef quartiere Migliarina ben servito e
coffegamenti raggiungibile con facilita dalla strada comunale; il
tessuto urbano @ rappresentato da una zoha di
espansione con agglomerato di case di diverse

tipologie, costruzioni condominiali e commerdalk.
03 | contesto ambientale ed economico - Tl contesto ambientale é prerogativa di un ceto sociale

‘sociale medio,

04

condizioni generafi di mercato

+ 1! hene I esame non ha mercato fondamentalmente,
!

05

anno of costruziona, toolagis delia
struttura e stato df conservazione e

Costruzione del 1963 con lavori eseguiti di recente con
une stato conservativo buono ad eccezione di un

punto  in cui st hanno  delle infiltrazioni
. 2llappartamento sottostante, per cui necessita di
¢ ! interventi manutentivi di impermabilizzazione.

06 | livelio estetico e qualita architetionica | ITmmobile di nessun pregio architettonico con struttura
_ composta e materiali tipici dell'epoca di realizzazione.
Q7 | livelto piano, esposiziona, luminosis i 1i bene & posizionato al terzo piano.

08 | superficie utile, coperts, scoperta ed,Data la consistenza del bene si ritiene corretto

manuternzions, finfdure

acoessoria considerario un accessorio. e
} 09 | razionaiita  distributiva deghi  spezil Consona dell'epoca di realizzazione.

§ interni
10 | servizi ed impianti tecrologici

11 | pertinenze

¢ 12 | Senvizi servitt e parti a coniine Servith perpetua di passo pedonale sui subalterni 27 e 24
4 per Paccesso tramite scale,

—

| 3 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

e e

Trattandosi di un lastrico solare in proprietd esclusiva si ritiene opportuno
vaiutarlo come bene a se sfante. La valutazione dello stesso perd non puo
prescindere dal fatto che i lostrici solari di per se non hanno un mercato di

AN

T AT,

g 4 vendita proprioc. Pertanto lo scrivente reputa congruo procedere comé
: i segue: considerarlo come pettinenza di un appartiamento e quindi
3 via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
§ e-mail: studio@architettomenicont.it pec: meniconi.fabrizio@pec.architetti!ucca.ut
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calcolare la superficie commerciale mediante i criteri sopra menzionati e
successivamente moltiplicare la superficie ottenuta per il costo al metro
quadrato che avrebbe I'appartamento sul libero mercato.

Pertanto applicando la percentudle relativa alle terrazze scoperte e
considerando la superficie catastale del lastrico solare pari a 246 ma, si ha:

é. Lastrico solare fino a 25 mg x25% =mq 6,25

/. Lastrico solare (olire i 25 mq] 221 mqg x 10% = mq 22,10
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE .....ccooceevvivnnens MQ 28,35
ARROCTONDAMENTO PER DIFETTO a detrarre 0,35 mq TOTALE 28,00
Supeificie complessiva oggefto di stima mqg 28,00
{le misure sopra riportate sono state rilevate in parte inloco con illaser ed in parfe
esfrapolate dalia Licenza Edilizia n. 173 del 01/04/1964 e DIA del 2010, pertanto
con fe dovute approssimazioni)

Parametri di riferimento: la stima del valore da applicare al lastrico solare
viene calcolata facendo riferimento ad una delle unita abitative poste al
di sotto dello stesso. Tale stima viene eseguita in maniera sintetica,
facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei trasferimenti
immobiliari di beni analoghi a quello in esame, visto e considerato che la
zona e caratterizata prevalentemente da questa tipologia di manufatti.
In particolare vengono tenute conto le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dellimmobile, l'ubicazione, il tipo di collegamenti e lo stato
conservativo.

Inolire si & provveduto o consultare e reperire le valutazioni di cui
al'Osservatorio del Mercafo Immobiliare dellAgenzia delle Entfrate che,
per il comune di Viareggio, nella fascia periferica ad est della ferrovia,
Migliaring, Terminetto, Varignano, Cotone, codice di zona D2, tipologia
prevalente abitazioni di tipo economico, con destinazione residenziale, in

aggiornamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportano:

via montebeilo - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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Come git detto il lastico solare viene ipofizzato come pertinenza di un

appartamento avente fipologia A/3 quindi come dbifazione di ’rlpo

e e e e ,,_w..,__.j

k.

economico contemplaic nella soprastante tabella OMI, opphcor\do '

inoltre lo stato conservative “normale” che siritiene adeguato alla nostrg -

situazione. Dall'analisi dei dati reali e dal confronto con quelli ottenuti da

fonti fiduciarie, operatori del mercaio e con quelli prelevati dalle

quotazioni OMI, vista l'ubicazione, Ia tipologia e la destinazione del bene,

& presumibile che una vaiutazione al metro quadrato di 1.450,00 euro

{valore minimo tabella OMij sia da ftenersi congrua per lipotetica unitd:

abitativa presa in considerazione. Dedotta ia superficie commerciale in

28,00 mg, come sopra detiagliato, si & in grado di indicame il volore in

complessivi € 40.600,00.

La siima perd non pud prescindere dal fatto che un lastrico solare non hd
mercato preso singolarmente ed in maniera avtonoma. Nessuno vomebbe€
mai acquistare un lastrico solare viste le funzieni a cui esso & preposto e le:
possibili problemohche a cui & sottoposto. Sicuramente sorebberO
“problemi” continuie spese costanti per la periodica manutenzione, ser\ZC‘
alcun beneficio efo ritormne in termini economici. Cio stante, a segU'to
delle considerazioni sopra esposte, si ritiene corretto apportare V' i
deprezzamento che rifletie anche il fatto che la sua ufilita & guindi il U
valore infrinseco generalmente sia legato alia proprietd dell '___.
abitativa sottostante. Questo deprezzamento pud essere quantificabile

un 50% del valore complessivo.

via montebelio - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335 5717536
e-mail: studio@architettorneniconi.it  Dec: meniconi.fabrizio@pec. em:l'utetttiiu‘:C
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Tenuto inolire conjo che I'importo stimato deve essere ridotto in ragione
della differenza tra oneri fributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valon catastali, delia mancanza di garanzia peri vizi occulti € per renderlo
piu appetibile sul mercato, il sottoscritto ritiene congruo applicare una
riduzione pari al 15% sul prezzo di stima.

Da tale valutazione deve essere defratto I'importo relativo alla pratica di
sanatoria quantificata in precedenza pari ad € 11.200,00.

Si conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che il pib probabile
valore di mercato per limmobile a corpo & non a misurq, nello stato di
fatto e di diritto in cui il bene si trova attualmente, possa indicarsi in
complessivi € 6.000,00 in cifra tonda (seimila/00).

Allegati:

1, visura catastale

2. pianta lastrico solare
3. atto di provenienza
4. elenco formalita

*e% |OTTOD***
APPARTAMENTO A PIANO TERRA - Via Monsignor Enrico Bartoletti Traversa
I, civicon® 8

Il guarto bene oggetto di valutazione & un appartamento posto al piano
terra di un fabbricato condominiale sito nel Comune di Viareggio, localitd
“Migliarina”, via Monsignor Enrico Bartoletti Traversa | civico n® 8. Il
complesso immobiliare si compone di due fabbricati elevati a quatiro
piani fuori terra indicati con le lettere "A™ e "B collegati fra loro al piano
interrato da un ampio locale ad uso parcheggi e cantine. Al due
fabbricati si accede atiraverso viadletto pedonale condominicle,
rispettivamente dai civici numeri 8/A e 8/B della Traversa | di via Monsignor
Bartoletti. Al locale sotto ai due fabbricati al piano interato si accede da

passi carrabili posti uno sul lato sud contrassegnato dal civico 2 della

suddetta via e l'alfro sul lato nord confrassegnato dal civico 14 della

medesima via. L'unitd in questione & posta nel fabbricato “B” e frattasi di

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca. it
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appartamento di civile chitazione a piano terra lato monte {est) e o nord
di detto fabbricato, disiinic con il n° 4.

Ubicazione del fabbricatc (con pafiino biu la posizione delf 'apparfamento}

Il fabbricato é redlizzato cém struttura portante in cemento armato €l

tamponature in muratura con paramento di finitura ad infonaco al civile

finteggiato. La copertura & a padiglione, L'accesso all'appartamento

avviene sia dall'ingresso condominiale {vedi foto), sia dal resede tramite

lo sporto del soggiomo. |i resede & accessibile da cancelio pedoncie

posto lungo la recinzione ast, neile immediate vicinanze dell’ingresse

condominiale. i
L'unita in questione si compone da soggiomno con angolo cotturd:
disimpegno, due camere, un servizio igienico, un bagno, nonché fele
resede ad uso giardine su due lati. E' corredato da posto auto coperto al
piano interrato distinto dal numero interno 18. :
Nel suo complesso I'oppaffqmenfo fisulfa in buono stato manutentivo 5%
come struttura sio come finiture. La pavimentazione interna € in 'in
porcelianato nelia zono giomo e parquet nella zona notte, mentre né!

bagni la ceramica & presenie sia nei povlmenh che nei rivestimenti fing

via montebello - 55041 camaiore

tel. 0584-841091 cell. 335- 57175”
e-mail: studio@architettomeniconi.it
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alle usuali altezze. Gli infonaci e le tinteggiature sono al civile, gii infissi
esterni sono in legno con vefro doppio corredati da persiane in legno
laccate. Gliinfissi interni sono in legno laccato bianco, mentre il portoncine
diingresso in alluminio blindato.

L'impianto di riscaldamento & costituito da elementi radianti in alluminio,
alimentati da caldaia a gas posizionata all' esterno del fabbricato nelretro
lato nord. L'impianto idro-sanitario necessita delle usuali manutenzioni,
cosi come 'impianto elettrico, necessita di messa a norma alle vigenti
normative in materia=E’ presente l'impianto Tv, telefono e videocitotono.
Non risulta dofato di impianto di climatizzazione. Le utenze sono
indipendenti con i contatori posizionati all'esterno del fabbricato.
L'appartamento risulta allacciato alla pubblica fognatura e corredato da

impianto di irrigazione. La pavimentazione esterna dei marciapiedi & in

gres porcellanato.

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail; studic@architettomneniconi.it  pec: menconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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Fotoresede Foto resede

L'unitd abitativa al momento del sopralluogo risultava essere locata alla
sighora conregolare contfratto dilocazione della durata di
4 anni con decormrenza il 01/01/2022 e scadenza il 31/12/2025. I canone
annuo di locazione & stato determinato in € 8.400,00 da corrispondere in
rate mensiii di € 700,00. 1l contratto si rinnoverd di diritto per altri 4 anni,
saive la facoltd di disdetto da parte del locatore in occasione della prima
scadenza confrattuale {4 anni), inviando al conduttore, lettera

raccomandata almeno con sei mesi di preavviso.

L'appartamento risulta censito presso 'Agenzia delle Entrate di Lucega al
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 15 particella 4440
subdalterno 78, via Monsignor Enrico Bartoletfi n° 8 scala B Piano T,
categoria A/2, classe § consistenza vani 5, superficie catastale totale 84
metr quadrati, totale escluse aree scoperte 77 metr quadrati, rendita
catostale € 774,69,

La planimetria catastale in ati risutta regolarmente intestata ma non risuita
conforme allo stato dei luoghi. Per la regolarizzazione della planimetria
dovra essere presentato un Docfa a variazione che comporta una spesa
complessiva di € 750,00.

I posto aufo coperto risulta censito presso 'Agenzia delie Entrate di Luceda
al Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 15 particella 4460
subalterno 81, via via Monsignor Enrico Barfoletti n° 8 scala B Piano $1,
categoria C/8, classe 5 consistenza 13 maq, superficie catastale totale 13

via montebello - 55041 camaiore te!‘. 0584-841091 cell. 335-5717686
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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metri quadrati, rendita catgstcie € 63,11. regolarmente intesta a
La planimetria catasiale in atti risulta regolarmente intestata e
conforme allo stato dei luoghi.
. ox %
Stante le ricerche effettuate dal soitoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Lucca caggiornate alla data del 20/06/2025 €'

isultato:

Atto tra vivi - Compravendiia i rogiti del Dott. Giusti Lamberto, Notaio.in
Capannori, repertorio n® 6800/19462 del 01/02/2006 a mezzo del quale la
Societd IFFl spa per la piena proprietd ha ceduto al signor i
diritti di piena proprietd sull' cppariamento a piano terreno corredato da
posto auto coperto a piano inteiragio del fabbricato distinto con ld lettera
“B” posto in Comune di Viareggic distinto nel foglio 15 dai r:ndppcli 44540

sub 78 apparfamento e sub 51 postec auto coperto;

Provenienza: |'appartamento ed i posto auto in oggetto sono pervenuti
al sig. con atte di compravendita rogato dal notaio Giust
Lamberto del 01/02/2006 repericric 6800 raccolta n. 1962 registrato a
Lucca il 07/02/2006 n. 636 e trasciitto o Lucca il 07/02/2006 n. 376.

Confini: I'appartamentc subaiterno 78 confina con subalterno 77.
subalterno 2 e subalterno 3, saive se affri.
I posto auto coperto subalterno 51 confina con subaletrno 50, subalterno

52 e subalterno 3, salvo se aliri.

Storia edilizia: Lintero compiesso immobiliare fabbricato di cui la porzione
in oggetto fa parte, & stato edificato in esecuzione della Concessione
Edilizia n°® 242 del 19 giugrio 2002 rlasciota dal Comune di Viareggioc €

successiva variante stato finale presentato al Comune di Viareggio in datd

—

tel. 0582-841091 cell. 335-5717666
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44.pertinenze {(balconi, terrazzi, cantina, sottotetti, posto auto,
giardino, ecc.}.

Per il computo della superficie commerciale, attendendosi
alla NORMA ITALIANA UNI 106750 si considera:

a} la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e

giardini;

c) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze [cantine, posti

auto coperti e scoperti, sottotetti, ecc.).

Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato coni criteri

seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;
b} 100% delle superfici pareti divisorie interne {non portanti};
c} 100% delle superfici pareti portanti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti
criteri di ponderazione:

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 mq; oltre i 25 mg 10%:;
b} 35% dei balconi e terrazze coperti fino a 25 mq, oltre 25 mq 10%;
¢} 10% dei giardini fino a 25 mq; oltre 25 mq 2%;

d) 25% superficie cantine senza finitura;

e} 60% sottotetto abitabile;

f) 25-35% sottotetto non abitabile.

ANALISI DEGLI ELEMENTI

| 01 | ublcazione e caratteristiche di zona in| quartiere del comune di Viareggio, da considerarsi
riferimento  allandamento  delle| suffidentemente appetibile data Fubicazione e le
quotazioni di mercato; dotazioni urbanistiche present!.

coffegamenti 'ben servito e raggiungibile con facilita dalla strada
comunale; il tessuto urbano & rappresentato da una
zona di espansione con agglomerato di case di diverse
tipologie, costruzioni condominiali € commerciali.

02 |assetto  urbanistico, servizi | L'unita immobiliare si trova nel quartiere Migharina |

03 | contesto ambientale ed economico - |11 contesto ambientzle & prerogativa di un ceto sociale

sociske medio,
04 | condizioni generali dif mercato Allo stato attuale il mercato per beni simili non pare |
particolarmente attivo.

05 | anno di costruzione, tipologia della| Costruzione recente 2002. Le finiture risultano buone
shruttura e stato di conservazione ele ¢li impianti risultano conformi alla data di

manutenzione, finiture | realizzazione.

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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‘ 06 | ivelio estetico e quafité architettonica

Immobile di medio pregio architettonico con struttura
composta e materiali tipici dell’epoca di realizzazione.

Q7 | ivello piano, esposiziona, luminositd

Limmobile in esame si sviluppa al piano terra. Tutti |
vani abitabili sono dotati di aperture verso Festerno.

08 | superficie uiile. coperta, scaperta ed
accessoria

Buona la vivibilita della superficie abitabile nonché la
distribuzione interna con la presenza del doppio
servizio e del resede esclusivo su due lati, risulta oggi
appetiblie.

09 | razionalita distributiva degli  spazi
interni

Consona dell'epoca di realizzazione consente una
buona vivibilita sia interna che esterna.

10 | servizf ed impianti tecnologici

La dotazione di impianti & completa ed il fabbricato &
allacciato alla pubblica fognatura.

| 11 | pertinenze

due fati ed il posto auto coperto.

Uniche pertinenze la resede in proprieta esclusiva su

12 | Servizi, servith e parti 8 comune

“comuni sono contraddistinte con i subalterni 1,2,3

Risultano serviti attive e passive riguardanti le
condutture e gli scarichi defle varie utenze. Le parti

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

8. Piano terra superficie mg 76,30 x 100 % = mq 76,30
?. Posto auto copertomq 15,30 x 30 % = mq 4,460
10.Resede esterna mq 25,00 x 10% = mg 2,50
11.Resede esterna mq 94.75 x 2% = mq 1,90

I

i

& %1% 9 e 2DTALE SUPERFICIE COMMERCIALE ..o.crorrrrcsrnne MQ 85,30

T ey e

Pt L e

=

ARROTONDAMENTO PER DIFETTO a detrarre 0,30 mg TOTALE 85,00
Supeificie complessiva oggetio di stima mq 85.00

{le misure sopra riportaie sono state ritevate in parte in loco con it laser ed in parte
esfrapolate dalla Concessione Edilizia n. 242 del 19/06/2002, pertanto con le
dovute approssimazioni)

Parametri di riferimento: la stima dell'immobile viene eseguita in maniera
sintetica, facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei trasferiment
immobiliari di beni analoghi a guello in esame, visto e considerato che lo
zona & carotterizzata prevalentemente da questa tipologia di manufatti.

In particolare vengono tenute conto le caratteristiche intrinseche ed

P’

estrinseche dellimmobile, I'ubicazione, il tipo di collegamenti e lo stato
conservativo.
Inoltre si & provveduto a consultare e reperire le valutazioni di cuUl

allOsservatorio del Mercato Immoebiliare dell Agenzia delle Entrate ché:

tel. 0584-841091 cell, 335-5717666

via montebeilo - 55041 camaiore :
pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca-!
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per il comune di Viareggio, nella fascia periferica ad est della ferrovia,
Migliarina, Terminetto, Varignano, Cotone, codice di zona D2, tipologia
prevalente abitazioni di tipo economico, con destinazione residenziale, in

aggiornamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportano:

| Tipologia ‘Stato Valoremercato  Superf | Valori Locazione  Superf
: rconservative (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)

| Min Max Min Max
TSRS E T - e T P T
Abitazionicivilii Nommale | 1750 | 250 | L | 61 | 8 | L |
(Abitazioni tpo; notiale 1450 2050 0 L 47 63 L
;coonomico i ] S IO ——— i
Box . Nommale i 700 | 1050 L

Villee Villini |+ Normale | 2150 | 3200 L

Limmobile in oggetio € censito catastalmente in tipologia A/2 quindi
come abitazione di tipo civile contemplato nella soprastante tabella OMI.
Lo stato conservative “normale” non risulta adeguato allo stato reale
dellimmobile riscontrato in sopralluogo in quanto presenta finiture e

manutenzione di buona fattura ed in buono stato manutentivo.

Conclusioni: Dall'analisi dei dati redli € dal confronto con quelli ottenuti da
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevali daile
quotazioni OMI e autorevoli pubblicazioni del settore immobiliare, date le
caratteristiche e le condizioni riscontrate, 'epoca di redlizzazione, vista
fubicazione, la tipologia e Ila distribuzione dellunitd immobiliare,
considerata la dotazione delle due resedi, &€ pensabile che una
valutazione a metro quadrato di 2.550,00 euro sia da ritenersi piv che
congrua per limmobile in esame. Dedotta la superficie commerciale in
85,00 mq, come sopra deftagliato, si & in grado di indicarne il valore in
complessivi € 216.750,00.

La stima perd non pud prescindere dalla locazione del bene, che riduce I

valore di una percentuale compresa ira il 15% e il 30% a seconda defla

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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durata del coniratto. Nel caso in essere si ritiene cormretto applicare unag
riduzione pari al 20%.
S & in precedenza avuto modo di precisare che l'unitd immobiliare
presenta una situazione tale da dover essere regolarizzata sia da un punto
di vista catastale che urbanistico e per la quale il sottoscritto ha stimato un
importo compilessivo pari ad € 750,00 per la parte catastale e pari ad €
4.000,00 per la parte urbanistica. Tenuto inoltre conto che l'importo stimato
deve essere ridotio in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati
sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, della mancanza di goranzic
per i vizi occulli e per renderlo piv appetibile sul mercato, il sottoscritto
ritiene congruo applicare ung riduzione pari al 10% sul prezzo di stima.
Si conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che il piv probabile
vailore di mercato per limmobile a COrpo € non o misura, nello stato di
fatto e di diritto in cui il bene si trova attualmente, possa indicarsi in
complessivi € 152.000,00 in cifra tonda {centocinquantaduemila/00).

Allegati:
1. visura e planimetria

2, atto di provenienza

3. pianta autorizzazione edilizia
4. elenco formalitd

* k% OTTQ E * k¥
FONDO ARTIGIANLE A PIANO TERRA ~ Via Bottego civico n° 4/H e via

Ponchielli civici n° 42-44
I’ quinfo bene oggetto di valutazione & un fondo arfigianale sito nel
Comune di Viareggio, localitdr “Migliaring”, posto al piano temra di un
complesso edlilizio artigianale-residenziale denominato “Le Terazze”, con
accesso anche dalla via Bottego e prospetto con ulteriore accesso sulla
via Ponchielli, composto da quatiro fabbricati, distingi rispettivamente con
le lettere "A", “B", "C" e “D", contraddistinto con il numerc interno 1 {uno).
posto al piono terra del fabbricato “D".

—
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Ubicazione del fabbricato

Detta unitd immobiliare & composta da un unico vano, olfre bagno,
antibagno e ripostiglio sottoscala ed & comedata da piccola resede
esclusiva. Ad essa si accede dal civico numero 4/H della via Bottego
' tramite resede ed ingresso entrambi condominiali e da via Ponchielii dai |

civici numer 42 e 44 tramite resede esclusiva a comredo dell'unitd

' immobiliare in oggetto. Il fabbricato & redlizzato con struttura portante in

cemento armato e famponature in muratura con paramento di finifura ad

intonaco al civile tinteggiato. La copertura € a padiglione. L'ingresso

all'unita immobiliare avviene con accesso camaio da via Bottego e con

accesso pedonale sia da via Aurelia Nord che da via Ponchielli mediante

cancello in ferro. Nel suo complesso il fondo risulta in buono stato

- manutentivo. La pavimentazione interna & in gres porcellanato ed |l J
: rivestimento del bagno e dell' antibagno sono in ceramica fino alle usuali

altezze. Gli intonaci e le tinteggiature sono al civile, gli infissi esterni sono in

adlluminio con vetro doppio., mentre dgli infissi interni sono in legno.

L'impianto di riscaldamento & costituito da una pompa di calore la cui

via montebelio - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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unitd esterna € posizionata sulla facciata prospiciente la via Ponchiell,
L'impianto idro-sanitario necessita delle usuali manutenzioni, cosi come
limpianto elettrico, necessita di messa a norma alle vigenti normative in
materia. Non & presente lo scoldabagno per la produzione di acqug
calda sanitario. Le utenze sono indipendenti con i contatori posizionati -
allesternc del fabbricato. Lo pavimentazione esterna del resede &
reglizzata con mattonelle in cemento tipo “margherita”, la recinzione ]
eseguita con muro in cemento armato e cancello scorrevole in ferro g
disegno semplice. L'unitd immobiliare risuta allacciato alla pubblica
fognatura.

Foto fabbricato “D"

foto ingresso cond. da via Bottego Foto servizio igienico

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell, 335—5717663' :
&-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucc®™
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Foto inferno verso via Ponchiell Foto da via Ponchiell

L'unitd immobiliare risulta censita presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca al
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 20 particella 1171
subalterno 78. via Aurelia Nord n® 45/B internol Piano T, categoria C/3,
classe 7 consistenza 37 metri quadrati, superficie catastale totale 49 metri
quadrati, totale escluse aree scoperte 77 metri quadrati, rendita catastale
€ 208,29.

La planimetria catastale in afti risulta regolarmente intestata e conforme
allo stato dei luoghi.

ok ok

Stante le ricerche effettuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di lucca aggiornate alla data del 20/06/2025 e

risultato:

Atto tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Canale Parola Daniella,
.Notaio in Viareggio, repertorio n°® 19269/7055 det 15/09/2004 a mezzo del

guale ia per la piena proprietd ha ceduto al

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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signor i diritti di piena propiietd di fondo ad uso or‘rlgucmcle
posto al piano terrenc int.1 del fabbricato distinto con la lettera “D” pos’ro :

in Comune di Viareggio distinto nel foglic 20 dal mappale 1171 subalterng
78;

Provenienza: i fondo artigianale in oggetto & pervenuto dlla sig.

con atfto di' compravendita rogato dal notaio Daniella Canale
Parola del 15/09/2004 repertorio 19.269 raccolta n. 7.055 e trascritio a
Lucca il 01/10/2004 n. 10773.

Confini: via Ponchielli, particella 1171 subailterno 3, particella 79, salvo se
alti,

Storia edilizia: L'intero complesso immobiliare di cui la porzione in oggeﬂo
fa parte, & stato edificato in esecuzione dellg Concessione Edl!mo n° 274 ._

variante in corso d'opera n® 190 del 15 luglio 19946 e stato ﬁnole'
concessione edilizia n. 138 del 01 luglio 1997, con autorizazione di agibilitd -
ed abitabilitd n® 9 rilasciata dal Comune di Viareggio in data 14 febbraio &
1998, :
Dal sopralivogo sono emerse marginali modifiche nelle misure dei vani che
rientrano nelle tolleranze di cui alfart. 198 della LR. 65/2014. L'unica
incongruenza rilevata & la profonditd del resede anfistante la via Ponchielii |
che anziché essere di 3,00 ml come riportato nei titoli abilitativi soprd
menzionati, risulta essere di ml 2,30.
Per regolarizzare tale difformitd dovrd essere presentato un Accertamento
di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'art. 209 della L.R. 65/2014 per migfior
rappresentazione dei confini, visto che il fabbricato nel suo complesso '_-
risulta conforme ai titoli precedentemente citati. La definizione della_

suddetta pratica comporta una spesa complessiva di circa € 4.000,00 3

_._m-a-“‘g' h
via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335- 571756It '
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17 novembre 2004 n° di protocollo generale 0062433. L'agibilitd del
fabbricato di cui fa parte la porzione in oggetto & stata attestata
mediante dichigrazione presentata al Comune di Viareggio in data 23
novembre 2004 n° protocollo generale 00636844 corredata dalla
documentazione prevista dalla legge.

Dal sopralluogo sono emerse difformitd rispetto al titolo edilizio menzionato
e allo stato finale quali: mancanza delle due pareti nell’angolo cottura,
alineamento della parete che divide la zona giorno dalla zona notte e
marginali modifiche nelle misure dei vani che rienfrano nelle tolleranze di
cui all'art. 198 della L.R. 65/2014,

Al fine di poter regolarizare le difformita riscontrate, dovrid essere
presentato una CILA in sanatoria frattandosi di opere di straordinaria
rﬁanu’renzione leggera che non riguardano parti strutturali dell’edificio. La
definizione della suddetta pratica comporta unao spesa complessiva di €
4.000,00 [tenendo conto delle spese tecniche, delle sanzioni applicate,
diritti @ quanto altro necessario).

E' opportuno precisare che deve essere tenuto conto delle limitazioni
dindagine nonché delle finalith dellincarico conferito. Lo scrivente deve
constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto. Determinare i costi necessari per
leliminczione delle difformitd comporta valutazioni di  carattere
discrezionale, di esclusiva competenza degli Uffici e degli Enti a cid
preposti, i quali sono deputati allindicazione dei relativi adempimenti,
oneri, sanzioni e pagamenti e per la determinazione dei quali essi stessi
nmandanc ogni parere e/o decisione all'esito di unistruttoria conseguente
alla presentazione di una pratica completa di tutta la documentazione
necessaria. Alla luce di cio, il valore presunto per regolarizzare gli abusi
riscontrati, & da intendersi formulato in termini orientativi per tutto cid che
conceme procedure, importi economici, sanzioni e/o adempimenti

eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, i qual,

via montebello - 55041 camaiore tel_. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it pec: meniceni.fabrizio@pec.architettifucca.it
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qualungue essi siano, sono comunque da infendersi posti a carico
dell'aggivdicatario.
L'immobile non & sottopostc a vincolo per il valore storico, artistico o
culturale ai sensi del D.lgs. 42/2004 ort. 136 e arl. 142 {vincolo
paesaggistico).
Quanto sopra esposto saive che non sia possibile dimostrare che le opere
sopra citate sono state reciizzate o sanate in ordine ad un titolo
autorizzativo che it soltoscritto non ha rilevato dalle ricerche effettuate '_
presso gl archivi delle pratiche edilizie del comune di Viareggio.
I sottoscritto fa presente che non sono stati verificati i requisiti acustici
passivi, non sono stati reperiti né i certificati di Conformita degli impianti né
I' Attestazione di Prestazione Energefica. Ai fini del rendimento energetico
lo scrivente non ha potuto pertanto cccertare quale categoria di
classificazione energetica sia aitribuibile all'immobile in oggetto e quale

potrebbe essere il suo rendimento energelico ed i relativi costi di gestione. =

Commerciabfilita: Nello stato attuale limmobile risulta commerciabile.
Le incongruenze verificate in fase di sopralluogo. non risultano influenti of

fini della commerciabilita del bene stessc.

CRITERIO D! STIMA
Nella valutazione dei beni si & tenuto conto dei seguenti fcﬁori:'

34.ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
all'andamento delle quotazioni di mercato; 3
35. assetto urbanistice, servizi e collegamenti;
36. contesto ambientale ed economico-sociale,
37.condizioni generali di mercato; :
38.anno di costruzicne, tipologia della struttura e stato di 3
conservazione e manutenzione, finiture; '
39.livello estetico e qualita architettonica;
40.livello piano, esposizione, luminosita;
41.superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;
42. razionalita distributiva degli spazi interni,
43.servizi ed impianti tecnologici,

via montebello - 55041 camaiore tei. 0584-841091 celi. 335~571?55§§
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pect menicon‘i..rabriz?o@pec.architettiIuCCa‘ g
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(fenendo conto delle spese tecniche, delle sanzioni applicate, diritti, boll
€ quanto altro necessario).

Sul punto € opportuno precisare che, in relazione aile verifiche di sanabilita
delle difformita registrate, tenuto conto delle limitazioni d'indagine nonche
delle finaiitd dellincarico conferito, lo scrivente deve constatare la pratica
impossibilitd di fornire un quadro dettagliato, esaustive e definitivo sul
punfo. Determinare i costi necessari per I'eliminazione delle eventual
difformitd comporta valutazioni di carattere discrezionale, di esclusiva
competenza degli Uffici e degli Enti a cid preposti, i quali sono deputati
allindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti e per
lq determinazione dei quali essi stessi imandano ogni parere e/o decisione
alfesito di un'istruttoria conseguente alla presentazione di una pratica
completa di tutta la documentazione necessaria, Alla luce di cid, quanto
soprd esposto € da intendersi formulato in termini orientativi per tutto cid
che concerne procedure, importi economici, sanzioni /o adempimenti
eventuaimente indicati per la regolarizzazione del bene, i quali
qualungue essi siano, sono comungue da intendersi posti a carico
dellaggivdicatario.

L'immobile non & sottoposto a vincolo per il valore storico, artistico o
culturale ai sensi del D.Lgs. 42/2004 art. 136 e art. 142 [vincolo
paesaggistico).

Quanto sopra esposto salvo che non sia possibile dimostrare che le opere
sopra citate sono state redlizzate o sanate in ordine ad un titolo
autorizzativo che il sottoscritto non ha rilevato dalle ricerche effettuate
presso gli archivi delle pratiche edilizie del comune di Viareggio.

Il sottoscritfo fa presente che non sono stati verificali i requisiti acustici
passivi, non sono stati reperiti né i certificati di Conformitd degli impianti né
I'Attestazione di Prestazione Energetica. Ai fini del rendimento energetico
lo scrivente non ha potuto pertanto accertare quale categoria di
classificazione energetica sia attriibuibile alllimmobile in oggetto e quale

potrebbe essere il suo rendimento energetico edirelativi costi di gestione.

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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Commerciabilita: Nello stato attuale limmobile risulta commerciabile.
Le incongruenze verificate in fase di sopralluogo, a giudizio dello scrivente,

non risulfano influenti ai fini della commerciabiiitds del bene stesso.

CRITERIO DI STIMA
Nella valutazione dei beni si &€ tenuto conto dei seguenti fattori:

45. ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
alllandamento delle quotazioni di mercato;

46. assetto urbapistico, servizi e collegamenti;

47.contesto ambientfale ed economico-sociale,

48. condizioni generali di mercato;

49.anno di costruzione, tipologia della struttura e stato di
conservazione e manutenzione, finiture;

50.livello estetico e qualita architettonica;

S1.livello piano, esposizione, luminositd;

52.superficie utile, coperta, scopertda ed accessoria;

53.razionalitd distributiva degli spazi inferni,

54.servizi ed impianti iecnologici,

55. pertinenze (balconi, terrazzi, canting, soﬂ‘otefh, posto auto,
giardino, ecc.).

Per il computo della superficie commerciale, attendendosi
la NORMA ITALIANA UNI 10750 si considera:

= Ef b} le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii €

giardini;

c} le quote percentuali delle superfici delle pertinenze [cantine, posti

& @ auto coperti e scoperti, sottotetti, ecc.).

. f computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri
seguenti

a) 100% delle superfici calpestabili;
b} 100% delle superfici pareti divisorie interne {nhon portanti);
c) 100% delle superfici pareti portanti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i se-guem‘i
criteri di ponderazione:
) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 mq; oltre i 25 mg 19_%’__

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717660
e-mail: studio@architettomeniconi.it pec: meniconi.fal::rizio@p}ﬁc.arn:hitettilucca.lt
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b) 35% dei balconi e terrazze coperti fino a 25 mq, oltre 25 mq 10%;
¢} 10% dei giardini fino a 25 mq; oltre 25 mq 2%;
d} 25% superficie cantine senza finiturQ;

e} 60% sotiotettc abitabile;

f) 25-35% sottotetto non abitabile.
ANALISI DEGLI ELEMENTI

01

ubicazfoné e caratteristiche di zona in
mfenmento  allandamento  delfe
quotazioni di mercato;

quartiere del comune di Viareggio, da considerarsi
sufficientemente appetibile data |'ubicazione e le
dotazioni urbanistiche presenti.

02

assetto  wrbanistico, servizi e
coflegamenti

L'unita immobiliare si trova nel quartiere Migliarina

ben servito e raggiungibile con facilita dalla strada
comunale; il tessuto urbano si presenta con un
agglomerato di case di diverse tipologie, costruzioni
condoiminiali e commerciali,

03

conlesto ambientale ed economico -
sociale

1l contesto ambientale & prerogativa di un ceto sodiale
medio.

condizioni generali di mercato

Allo stato attuale il mercato per beni simili pare
sufficientemente attivo.

05

anno di costruzione, tipologia della
struttiva e stato df conservazione e
manutenzione, finiture

Costruzione recente 1993. Le finiture risultano buone
e gli impianti necessitano di revisicne e adeguamento

06

livello estetico e qualita architettonica

Immobile di medio pregio architetionico ¢con struttura
composta e materiali tipici dell'epoca di realizzazione.

07

fivello piano, esposizione, luminosita

Limmobile in esame si sviluppa al piano terra ed &

corredato da resede esclusiva. Il vano abitabile é
dotato di aperture verso l'esterno.

08

superficie utite, coperta, scoperta ed
accessoria

Buona la vivibilita della superficie, rsulta oggi
appetibile.

0s

razionalita distributiva degli spazi
fnterni

Consona dell'epoca di realizzazione consente una
buona vivibilita sia interna che esterna.

10 | servizi ed impianti tecniologici La dotazione di impianti & carente per quanto
concerne Yacqua calda, dovra essere messg uno
scaldabagno la produzione della stessa., E' allacciato
alla pubblica fognatura. _

11 | pertinenze Uniche pertinenze la resede in proprieta esclusiva.

12 | Servizi, servitu e parti a comune Risuftano servitl attive e passive riguardanti le.

‘condutture e gli scarichi delle varie utenze.

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE ....oconrrreeeeee.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

12.Piano terra superficie mg 43,00 x 100 % = mqg 43,10
13.Resede esterna mg 13,10 x 10% = mq 1,31

MQ 44,41

ARROTONDAMENTO PER DIFETTO a detrarre 0,41 mq TOTALE 44,00

Supetficie complessi

gaefto di stim 44.00

via montebello - 55041 camaiore
e-mail: studio@architettomenjcont.it
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{le misure sopra riportate sono state rilevate in parte in loco con il laser ed in parte
estrapolote dalia Concessione Edilizia n. 138 del 01/07/1997, pertanto con le
dovute approssimazioni)

Parametri di riferimento: la stima del’immobile viene eseguita in manierg
sintefica, facendo riferimentc e comparando i prezzi medi dei frasferimenti
immobiliari di beni analoghi a quello in esame, visto e considerato che la
zona ¢ caratferizzata prevalentemente dag guesta tipologia di manufatti,
In particolare yengono tenute conto le caratfteristiche intinseche ed
estrinseche dellimmobile, 'ubicazione, il tipo di collegamenti e lo stato
conservativo,

Inoltre si & provveduto a consultare e reperire le valutazioni di cui
alfOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Enfrate che,
per il comune di Viareggio, nella fascia periferica ad est della ferrovia,
Migliarina, Terminetto, Varignano, Cotone, codice di zonag D2, tipologia
prevalente abitazioni di tipo economico, con destinazione produttiva, in

aggiomamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportano:

'Tipologia %Statb | iValore mercato § uperf §Valoﬁ Locazione ESuperf !
%conservativo [(€/mq) [(L/N) §(€/qumese) (L/N}

_ | ¢ Min Max ! . Min  Max |
:Capannoni ! | ! '

i

| ! ; f

Nommale | 500 | 1000 ' L = 29 | 57 | L
: . _ A I !

D WO

tipici g

La categoria catastale C3, che identifica i laborateri artigianali, rienfra
nella categoria pil ampia delle destinazioni d'uso produttive, Questo
significa che un locale classificato come arfigianale pud essere utilizzato
per attivitds di produzione, trasformazione e riparazione di beni, anche se
non € necessariamente un'attivitd industriale.

Lo stato conservative “normale” risulia adeguato dllo stato reale
dellimmobile riscontrato in soprailuogo in quanto presenta finiture e

manutenzione di buona fattura.

R—,

via montebello - 55041 camaiore tei. 0584-841091 cell. 335‘57"1766'6
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Conclusionk: Dall’analisi dei dati reali e dal confronto con quelli ottenuti da
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati dalle
quotazioni OMI e autorevoli pubblicazioni del settore immobiliare, date le
caratteristiche e le condizioni riscontrate, I'epoca di redlizzazione, vista
lubicazione, la tipologia, la distibuzione dell'unitd immobitiare, le
dimensioni, considerata la presenza del resede e I'accesso indipendente,
& pensabile che una valutazione a metro quadrato di 1.400,00 euro sia da
ritenersi pit che congrua per limmobile in esame. Dedotta la superficie
commercicale in 44,80 ma, come sopra dettagliato, si € in grado di
indicarne il valore in complessivi € 61.600,00.

Si & in precedenza avuto modo di precisare che |'unitd immobiliare
presenta una situazione urbanistica tale da dover essere regolarizzata e
per la quale il sottosciitto ha stimato un importo complessivo pari ad €
4,000,00.

Tenuto incltre conto che {'importo stimato deve essere ridotto in ragione
della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori cgiosioli, della mancanza di garanzia per i vizi occulti e per renderlo
piv appetibile sul mercato, il sottoscritio ritiene congruo applicare una
riduzione pari al 10% sul prezzo di stima.

Si conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che il pit probabile
valore di mercato per limmobile a cormpo € non a misura, nello stato di
fatto e di diritto in cui il bene si trova attuaimente, possa indicarsi in

complessivi € §2.000,00 in cifra tonda {cinquantaduemila/00).

Allegati:

1. visura e planimetria catastale
2. atto di provenienza

3. planta autorizzazione edilizia
4. elenco formalita

via montebello - 55041 camaiore tell. 0534-841091 cell. 335-57176686
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FONDO ARTIGIANLE A PIANO PRIMO - Vig Bottego civico n® 4/H e viq

Aurelia Nord n°® 45/B- .
Il sesto bene oggetto di valutazione & un fondo artigianale sito nel _
Comune di Viareggio, localita *Migliarina™, posto al piano primo di un 4
complesso edilizio arfigicnale-residenziale denominato “Le Tetrazze", con

accesso da via Bottego e prospetto sulia vig Ponchielli, composto da
quattro fabbricaii, distinti ispettivamente con le letiere “A", “B", "C” e "D",

contraddistinte con it numero internc 3 {tre}, postc al piano primo del '_
fabbricato “D", |

Ubicazione del fabbricato _
La detta unitd immobiliare & composta da due locali e servizio igienico
con antibagno, confraddistinto con il numero internc 3 e vi si accede dal
civico numero 4/H della via Bottego tramite accesso carrcio ed access?
pedonale da vig Aurelia Nord 45/B.

___,..n-‘.

via montebelio - 55041 carnaiore tel. 0584-841091 cell. 335-571 756?
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Il fabbricato € realizzato con struttura portante in cemento armato e
tamponature in muratura con paramento di finiturag ad intonaco al civile
tinteggiato. La copertura € a padiglione, L'ingresso all’'unitd immobiliare
posta nel fabbricato D" avviene da ingresso a comune con alfri due fondi
artigianali posti rispettivamente uno a pianc terra ed uno a piano primo.
La pavimentazione della zona condominiale cosi come la scala di
accesso sono in marmo bianco Carara. Non & presente I'ascensore.

Nel suo complesso il fondo risulta in buono stato manutentivo. La
pavimentazione interna € in gres porcellanato ed ilrivestimento del bagno

e dell'antibagno sono in ceramica fino alle usuali altezze. Gliintonaci e le

. tinteggiature sono al civile, gli infissi interni sono in legno, mentre gli infissi

. esterni sono in aliuminio con vetro doppio e portoncino di ingresso in

alluminio corredato di sopraluce.

L'impianto di rscaldamento & costituito da una pompa di calore mentre
la produzione di acqua calda avviene per mezzo di uno scaldabagno.
L'impianto idro-sanitario necessita delle usuali manutenzioni, cosi come
Fimpianto elettrico, necessita di messa a norma alle vigenti normative in
materia.

Le utenze sono indipendenti con i contatori posizionati all’esterno del

fabbricato. L'unitd immobiliare risulta allacciate alla pubblica fognatura.

e 5 FaT0) Lt R s

Foto ingresso da vig Botfego 4/H Foto fabbricato "D”
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]

R ——

STHRH———



ML

e ain s g,

C.T.U. Tribunale di Lucca : ‘ Meniconi Fabrizio Architetto

SRR A

-

foto ingresso fondo Foto vano inferno Foto servizio igienico

L'unitdimmobiliare al momento del sopralluogo risultava essere locata alia
societd con sede

p.iva con regolare contratto di locazione della durata di 6
anni con decorrenza i 01/12/2023 e sj intenderd rinnovato tacitamente di
altri 6 anni se non verra daia dall'una o dall'altra parte disdetta almeno 4
mesi prima del termine. Nel caso in cui locatore e/o conduttore vogliano
risolvere anficipatamente il contratto di locazione, lo potranno fare
comunicandolo con almeno 6 mesi di preavviso. I canone annuo di
locazione & stato determinato in € 6.000,00 da corrispondere in rate mensil
di € 500,00,

L'unitd immobiliare risuita censitq presso FAgenzia delle Entrate di Lucca at
Catasto Fabbricati del comune dij Viareggio nel foglio 20 particella 1171
subaiterno 95, via Aurelia Nord ne 45/B interno 3 Piano 1, categoria C/3,
classe 7, consistenza 38 metri quadrati, superficie catastale totale 46 meiri
quadrati, rendita catastaie € 213,92.

La planimetria catastale in atti risulta regolarmente intestata e conforme
adllo stato dei luoghi.

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it pec: menicom‘.fabrizio@pec.architettifucca.Jt
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Stante le ricerche effettuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registi Immobiliari di Lucca aggiomate alla data del 20/06/2025 e

risultato:

Trascrizione a favore del 04/04/2002 Reg. Part. 3879 Reg. Gen. §702
Atto fra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Canale Parola Daniellq,
Notadio in Viareggio, repertorio n° 18564/6576 del 26/03/2002 a mezzo del
guale la Societad IFFI spa per la piena proprietd ha ceduto al signor

i dliritti di piena prgprie‘rd di fondo ad uso artigianale posto al piano

1° int.3 del fabbricato distinto con la leftera *D" posto in Comune di .

- Viareggio distinto nel foglio 20 dal mappale 1171 subalterno 95;

Provenienza: |l fondo artigianale in oggetto & pervenuio alla sig.

y con atto di compravendita rogato dal notaio Daniella Canale
Parola del 246/03/2002 repertorio 18.566 raccolta n. 6.576 e trascritto a
Lucca il 04/04/2002 n, 3879.

Confini: beni comuni, particella 1171 sub. %6, particella 1171 sub. 78,

affaccio su via Ponchielli, salvo se altri.

Storia edilizia: L'intero complesso immcobiliare di cui la porzione in oggetto
fa parte, & stato edificato in esecuzione della Concessione Edilizia n® 274
del 3t agosto 1993 rilasciata dal Comune di Viareggic e successiva
variante in corso d'opera n® 190 del 15 luglio 1996 e stato finale
concessione edilizia n. 138 del 01 luglic 1997, con autorizzazione di agibilitd
ed abitabilité n° ¢ rilasciata dal Comune di Viareggio in data 14 febbraio
1998.

Dal sopralluogo sono emerse marginali modifiche nelle misure dei vani che
fientrano nelle tolleranze di cui all'art. 198 della L.R. 45/2014. Dalle

concessioni edilizie sopra richiomate & presente una porta di

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 ceil. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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collegamento fra il fonde in esame ed il fondo adiacente individuato con
subalterno 26. Al momento del soprailuogo tale apertura risultava chiusa.
L'immobile non & sotoposto a vincolo per il valore storico, artistico o
culturale ai sensi del D.Lgs. 42/2004 art. 136 e art. 142 (vincolo
paesagagistico),

Il sottoscritto fa presente che non sono stati verificati | requisiti acustici
passivi, non sono stafi reberiﬁ ne i certificati di Conformitd degli impianti né
F'Attestazione di Prestazione Energetica. Ai fini del rendimento energetico
lo scrivente non ha potuto pertanto accertare quale categoric di
classificazione energetica sia attribuibile alfimmobile in oggetto e quale

potrebbe essere il suo rendimento energstico ed i relativi costi di gestione,
Commerciabilita: Nello stato attuale limmobile risulta commerciabile.

CRITERIO DI STIMA
Nella valutazione dei beni si & tenuto conto dei seguenti fattori:

J6.ubicazione e caratteristiche di zona in riferimento
ali'landamento delle quotazioni di mercato:

-assetfo urbanistico, servizi e coltegamenti;

. contesto ambientaie ed economico-sociale,

. condizioni generali di mercato;

l.anno di costruzione, tipologia delia struttura e stato di
conservazione e manutenzione, finiture:

Llivello estetico e qualita architettonica;

2. liveilo piano, esposizione, luminosité;

3.superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;

o are - razionalita distributiva degli spazi interni,
~ S, servizi ed impianti tecnologici,

i

66. pertinenze {baiconi, terrazzi, cantina, sottotetti, posto auto,

/& giardino, ecc.).

Per il computo della superficie commerciale, attendendosi
alla NORMA ITALIANA UNI 10750 si considera:

a} la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote

delle superfici occupate dai muriinterni e perimetrali:

—

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-571765_‘5
e-mail: studio@architettomeniconi.it  pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca-it
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b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e

giardini;

c) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze [cantine, posti

auto coperti e scoperti, sottotett, ecc.).

Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri

seguenti:

a} 100% delle superfici calpestabili;

b} 100% delle superfici pareti
c) 100% delle superfici pareti

divisorie interne {non portanti);
portanti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti

criter di ponderazione;

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 ma; oltre i 25 mq 10%;
b) 35% dei balconi e terczze coperti fino a 25 mq, olire 25 mq 10%;
¢} 10% dei giardini fino a 25 mq; oltre 25 mq 2%;

d) 25% superficie cantine senza finitura;

e) 60% sottotetio abitabile:

f) 25-35% sottotetto non abitabile.
ANALISI DEGLI ELEMENTI

ubicazione e caratteristiche di zona in

o1 quartiere del comune di Viareggio, da considerarsi |
riferimento  affandamento  delle| sufficientemente appetibile data Fubicazione e le'
quotazioni di mercato; dotazioni urbanistiche presenti.

02 |assetto  urbanistico, servizi  e|L'unitd immobiliare si trova nel quartiere Migiiarina |
colfegamenti ben servito e raggiungibile con facilita dalla strada

comunale; il tessuto urbano si presenta ¢con un
agglomerato di case di diverse tipologie, costruzioni
: condominiali @ commerciali,
03 | contesto ambientale ed economico -| 1l contesto ambientale & prerogativa di un ceto sociale

sociale

medio.

04

condizionf generali di mercato

Allo stato attuale il mercato per beni simili pare
sufficientemente attivo.

05

struttura e stato o conservazione e

anne di costruzione, tpologia della

manutenzione, finfture

Costruzione recente 1993. Le finiture risultano buone
e gli impianti necessitano di revisione e adeguamento

| 06

livelio estetico e gualita architetionica

Immobile di medio pregio architettonico con struttura
composta e materiali tipici dell’epoca di realizzazione,

07

livello piano, esposizione, luminosita

Limmobile in' esame si sviluppa al piano primo senza
ascensore. I vani abitabili sono dotati di aperture
verso l'esterno.

08

superficie utite, coperta, scoperta ed
aCoassoria

Buona la vivibilita della superfice, risulta oggi
appetibile.

09

razionalita distributiva degli spazi

interni

Consona dell'epoca di realizzazione consente una
buona vivibilita sia interna che esterna.

via montebello - 55041 camaiore
e-mail: studio@architettormeniconi.it

tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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10 | servizi ed impianti tecnologici La dotazione di impianti & completa. E' allacciato alla
pubblica fognatura,

11 | pertinenze Non sono presenti pertinenze.

12 | Servizi, serviti eparfr’ a comune Risultanc servitl attive e pa.ésive riguardanti le

condutiure e gli scarichi delle varie utenze.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
14.Piano primo superficie mq 46.80 x 100 % = mq 46,80

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE ..o vevenenaene MQ 47,00
ARROTONDAMENIQO PER ECCESSC a sommare 0,20 mqg TOTALE 47,00
Superficie complessive eggetto di stima mg 47,00

{le misure scpra riportate sono state rilevate in parte inloco con it laser ed in parte
estrapolate dalla Concessione Ediizia n. 138 del 01/07/1997, pertanto con ie
dovute approssimeazioni)

Parametri di riferimento: la stima dell'immobile viene eseguita in maniera
sinfetica, facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei trosferimenti
immobiliari di beni analoghi a quello in esame, visto e considerato che la
zona € caratterizzata prevalentemente da questa tipologia di manufatti.
In particolare vengono tenute conto le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dellimmobile, 'ubicazione, il fipo di collegamenti e lo stato
conservativo.

Inoltre si & provveduto a consultare e reperire le valutazioni di cui
allOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate che,
per il comune di Viareggio, nella fascia periferica ad est della ferrovia,
Migiiarina, Terminetto, Varignano, Cotone, codice di zona D2, tipologid
prevalente abitazioni di tipo economico, con destinazione produttiva, in

aggiornamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportanc:

: Tipologia  Stato §Valore mercato _Shperf Valori Locazione | Superf

conservativo |(€/mq) (L/N) [(€/mqxmese) (LN)
L i M  Ma | | Min Max
via montebello - 55041 camaiore tei. 0584-841091 cell. 335-5717668
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, Capannoni

1o Normale
tipici
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La categoria catastale C3, che identifica i laboratori artigianali, rientra
nella categoria piv ampia delle destinazioni d'uso produttive. Questo
significa che un locale classificato come artigianale pud essere utilizzato
per attivita di produzione, tfrasformazione e riparazione di beni, anche se
non & necessariamente un'attivita industriale.

Lo stato conservativo “normale” risulta adeguato alle stato reale
dellimmobile riscontrato in sopralluogo in quanto presenta finiture e

manutenzione di buona fattura.

“Conclusioni: Dall'analisi dei dati reali @ dal confronto con quelli ottenuti da
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati dalle
quotazioni OMI e autorevoli pubblicazioni del settore immobiliare, date le
carattetistiche e le condizioni riscontrate, lepoca di redlizzazione, vista
l'ubicazione, la tipologia, le dimensioni e la distribuzione dell'unitd
immohiliare, considerata la presenza delresede e I'accesso indipendente,
& pensabile che una valutazione a metro quadrato di 1.400,00 euro sia da
ritenersi pit che congrua per fimmobile in esame. Dedotta la superficie
commerciale in 47,00 mq. come sopra dettagliato, si & in grado di
indicarne il valore in complessivi € 65.800,00.

La stima perd non pud prescindere dalla locazione del bene, che riduce il
valore di una percentuale compresa tra il 15% e il 30% a seconda dello
durata del contratto. Nel caso in essere si ritiene corretto applicare una

riduzione pari al 30%.

Tenuto inoitre conto che l'importo stimato deve essere ridotto in ragione
della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori catastali, della mancanza di garanzia per i vizi occulti e per renderio
pit appetibile sul mercato, il sottoscritto ritiene congruo applicare una

riduzione pari al 5% sul prezzo di stima.

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it pac: meniconi.fabrizio@pec.architettilucca.it
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$i conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che il piu probabile
valore di mercato per limmobile a corpo € non d misura, nello stato di

fatto e di diritto in cui il bene si trova attualmenie, possa indicarsi in

complessivi € 44.000,00 in cifra tonda (quaranthucﬂromilo/OO}.

Allegati:
1. visura e planimetria catastale

2, atto di provenienza
3. pianta autorizzazione edilizia
4. elenco formalita

o,

**+OTIO G %
FONDO ARTIGIANLE A PIANO PRIMO E SOTTOTETTO - Via Botiego civico n°
4/H e via Aurelia Nord civico n° 45/B
Il settimo bene oggetto di valutazione & un fondo artigianale sito nel
Comune di Viareggio, localité: “Migliarina™, posto al piano primo di un
complesso edilizio artigianale-residenziale denominato “Le Terrazze™, con
accesso da via Bottego e prospetio sulia via Ponchielli, composto da
quattro fablbricati, distinti rispettivamente con le lettere nA" UB", “C" e "D,
contraddistinto con il numero interno 4 {quattro), posto al piano primo del
fabbricato “D”. La detta unitd immobiliare & composta da ingresso, due
locali, servizio igienico con antibagnoe € vano sottotetto accessibile i
mediante scala a chiocciola quadrata in lamiera. Essa & contraddistintd
con il numero interno 4 e vi si accede dal civico numero 4/H della vid

Bottego tramite accesso carraio ed accesso pedonale da via Aurelid =

Nord 45/B,

l: £ ] ‘_-:' ,\g““
e e
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Yo =

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 ceff. 335-5
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Ubicazione del fabbricato

Il fobbricato & redlizzato con struttura portante in cemento armato e
tamponature in muratura con paramento di finitura ad intonaco al civile
tinteggiato. La copertura & a padiglione. L'ingresso all’'unitd immobiliare
posta nel fabbricato D" avviene da ingresso a comune con altdi due fondi
artigianali posti rispettivamente uno a piano terra ed uno a piano primo.
La pavimentazione della zona condominiale cosi come la scala di
accesso sono in marmo bianco Camara. Non € presente ('ascensore.

Nel suo complesso il fondo risulta in buono stato manutentive. La
pavimentazione interna & in gres porcellanato ed il rivestimento del bagno
e dell'antfibagno con in ceramica fino alle usuali altezze. Gli intonaci e le
tinteggiature sono al civile, gli infissi interni sono in legno, mentre gii infissi
estemni sono in alluminio con vetro doppio e portoncine di ingresso in
alluminio comredato di sopraluce.

L'impianto di riscaldamento & costituito da una pompa di calore mentre

la produzione di acqua calda avviene per mezzo di uno scaldabagno.

via montebello - 55041 camaiore tel_. 0584-841091 cell. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it ~ pec: meniconi.fabrizio@pec.architettilucea.it
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L'impianto idro-sanitario. necessita delle usuali manutenzioni, cosi come

I'mpianto eletirico, necessita di messa a norma alle vigenti normative in

materia.

Le utenze sono indipendenti con i contatori posizionati all'esterno del
ura.

Foto ingresso da via Bottego 4/H

Foto ingresso fondo Foto vani interni Foto vani interni

" : ) —
via montebello - 55041 camaiore _ tel. 0584-841091 cell. 335~5717'66,‘5t
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Foto vani interni Foto vani intemni Foto scala sottotetto

Foto vanoc softofetto Foto vano sotfotetio

Al momento del sopralluogo il bene & risultato essere libero.

L'unitd immobiliare risulta censita presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca al
Catasto Fabbricati del comune di Viareggio nel foglio 20 particella 1171
subalterno 96, via Aurelia Nord n°® 45/B interno 4 Piano 1-2, categoria C/3,
Classe 7, consistenza é6 metr quadrati, supertficie catastale totale 54 metri
quadrati, rendita catastale € 371,54,

La planimetria catastale in atfirisulia regolarmente intestata ma non risulta
conforme allo stato dei luoghi. Per la regolarizazione della planimetria
dovrd essere presentato un Docfa a variazione che comporta una spesa
complessiva di € 750,00.

via montebelic - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell, 335-5717666
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Stante le ricerche effettuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Lucca aggiornate alla data del 20/06/2025 é

risultato:

Trascrizione a favore del 23/03/2001 R
Atto tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Rizzo Francesco, Notagio in
Viareggio, repertorio n® 237307/33064 del 07/03/2001 a mezzo dei quale
I'Ilmmobiliare Le Quindici sii per la piena proprietd ha ceduto al signor

i diritti di piena proprietd di fondo ad uso artigianale posto al
piano 1°int. 4 del fabbricato distinto con lka lettera “D" posto in Comune
di Viareggio distinto nel foglio 20 dal mappale 1171 subaltermo 26;

Provenienza: Il fondo artigianale in oggetto & pervenutc alla sig.

con atto di compravendita rogato dal notgio Giusti Lamberto del
07/03/2001 repertorio 237.307 raccolta n. 33.064 registrato a Viareggio il
20/03/2001 n. 10249 e trascritto a Lucca il 23/03/2001 n. 2982.

»
Confini: beni comuni, particella 1171 sub 95, particella 1171 sub 3, affaccio

su particella 1171 sub 1, salvo se altri.

Storia edilizia: L'intero complesso immobiliare di cui la porzione in oggetto
fa parte, & stato edificato in esecuzione della Concessione Edilizia n® 274
del 31 agosto 1993 rilasciata dal Comune di Viareggio e successiva
variante in corso d'opera n° 190 del 15 luglio 1996 e stato finale
concessione edilizia n. 138 del 01 luglio 1997, con autorizzazione di agibifita
. ed abitabilita n° 9 rilasciata dal Comune di Viareggio in data 16 febbraio
1998.

== Dal sopralluogo sono emerse oltre che a marginali modifiche nelle misuré

-= dei vani, una differente partitura delle tramezzature, la scala di accesso al

sottotetto anziché essere circolare risulta essere di forma quadrata ed il
¥ R0 w RIS ano sottotetto molto pil ampio di quello autorizzato sia in profonditd ch®

——
via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717’66_6
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in larghezza. L'intera superficie del sottotetto va ad insistere anche sulla
parte soprastante il fondo adiacente contraddistinto con il subalterno 95,
coinvolgendo quindi tutta la superficie del fabbricato “D*. Ovviamente le
altezze non consentono di avere vani abitabili {quindi altezze medie
inferiori a ml 2,40). Sono state inserite due finestre a tetto per I'illuminazione
dei locali, in aggiunta a quella esistente autorizzata. Inoltre, nelle
concessioni  edilizie sopra richiamate, & presente un’aperiura di
collegamento tra il fondo in esame ed il fondo adiacente {sub 95). Al
momento del sopralitogo tale apertura risultava chiusa.

Per regolarizzare tale difformitd dovra essere presentato un Accertamento

di Conformitd in Sanatoria ai sensi dell’art. 209 della L.R. 45/2014. La

-definizione della suddetta pratica comporta una spesa complessiva di
circa € 7.000,00 {tenendo conto delle spese tecniche, delle sanzioni
applicate, degli onen comunaili, diritti, bolli e quanto aliro necessario).

Sul punto & opportuno precisare che, in relazione alle verifiche di sanabilité
delle difformita registrate, tenuto conto delle limitazioni d'indagine nonche
delle ﬁnoli’rd dellincarico conferito, lo scrivente deve constatare la pratica
impossibilitd di fomire un quadro dettagliate, esaustivo e definitivo sul
punto. Determinare i costi necessari per l'eliminazione delle eventuali
difformitd comporta valutazioni di caratftere discrezionale, di esclusiva
competenza degli Uffici e degli Enti a cid preposti, i quali sono deputati
allindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti e per
la determinazione dei quali essi stessi imandano ogni parere efo decisione
allesito di un'istruttoria conseguente alla presentazione di una pratica
completa di futta la documentazione necessaria. Alla luce di cid, quanto
sopra esposto € da intendersi formulato in termini orientativi per tutto cid
che concerne procedure, importi economici, sanzioni e/o adempimenti
eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, i quali,
qualunque essi siano, sono comunque da intendersi posti a carico
dell'aggiudicatario.

7 via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell.' 335-5717666
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L'immobile non & sottoposte a vincolo per il valore storico, arfistico o
Culturale ai sensi del D.lgs, 42/2004 ant, 136 e art. 142 (vincolo
paesaggistico).

Quanto sopra esposto salvo che non sig possibile dimostrare che le opere
sopra citate sono state redlizzote o sanate in ordine ad un titolo
autorizzativo che il sottoscritto non ha rilevato dalle ricerche effettuate
presso gli archivi delle pratiche edilizie dej comune di Viareggio.
Il sottoscritto fa presente che non sono stqi verificati i requisiti acusticj
Passivi, non sono stati reperiti né i certificadi di Conformita degli impianti né
I'Aﬂesfqzibr'ae di Prestazione Energetica. Ai fini del rendimento energetibo
lo scrivente non hqa potuto pertanto accertare quale categoria gj
classificazione energefica sia attribuibile allimmobile in oggetto e quale
potrebbe essere il suo rendimento energetico ed i relativi costi di gestione.

Commerciabilita: Nello stato gttuale limmobile non risulia commerciabile.

CRITERIO DI STIMA

Nella valutazione dej benisi & tenuto conto dei seguenti fattori:

67. ubicazione e carafteristiche di zong in  riferimento
all'andamento delle quotazioni di mercato;

68. assetto urbanistico, servizi e collegomenti:

69. contesto ambientale ed economico-socigle,

70. condizioni generali di mercato;

/1l.anno dj cosfruzione, tipologia delia struttura e stato di
c-oraservazioae € manutenzione, finiture;

/2. livello estetico e qualita architettonicg;

73.liveilo piano, esposizione, lurinositd:

74.superficie vtile, coperta, scoperia ed accessoriq:

73.razionalita distributiva degli spazi interni,

76.servizi ed impianti tecnologici,

77.pertinenze (balconi, terrgzzi, cantina, sottoteiti, posto quto,
giardino, ecc.).

Per it computo dellg superficie commerciale, attendendosi
alla NORMA ITALIANA UNI 10750 si considera:

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 call. 335-5717666
e-mail: studio@architettomeniconi.it Pec: meniconi.fabrizio@pec.architettijucca. it
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a) la somma delle superfici coperte caipestabili comprensive delle quote

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

b} le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e

giardini;

¢} le quote percentuali delle superfici delle pertinenze [cantine, posti

auto coperti e scoperti, sottotetti, ecc.).

Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri

seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabil;

b} 100% delle superfici pareti

c} 100% delle superfici pareti

divisorie interne {non portanti);
portanti.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti

~¢riten di ponderazione:

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti fino a 25 ma; ofire | 25 mq 10%;
b) 35% dei balconi e terrazze coperti fino a 25 maq, olire 25 mq 10%;
c) 10% dei giardini fino a 25 mq; oltre 25 mq 2%;

d} 25% superficie cantine senza finitura;

e} 60% sottotetto abitabile;

f) 25-35% sottotetto non abitabile.
ANALISI DEGLI ELEMENTI

01

ubjcazione e caratteristiche di zona in
riferimento  allandamento  delfe
gurotazioni di mercato;

sufficientemente  appetibile data l'ubicazione e le

quartiere del comune di Viareggio, da considerarsi

dotazioni urbanistiche presenti.

03

| 02

assetto  wbanistico,  servizi e
colfegamenti

L'unitd immobiliare si trova nel quartiere Migliarina
ben servito e raggiungibile con facilitd dalla strada
comunale; il tessuto urbano si presents con un
agglomerato di case di diverse tipologie, costruzion!
condominiali e commerciali.

contesto ambientale ed economico -
sociale

Il contesto ambientale & prerogativa di un ceto sociale
medio.

04

condizioni generali di mercato

Allo statb attuale il mercato per beni simili pare
sufficientemente attivo.

05

anno df costruzione, tpologia della
struttura e stato di conservazione e
mamitenzione, finffure

‘Costruzione recente 1993, Le finiture risultano buone

e gli impianti necessitano di revisione e adeguamento

06

livello estetico e qualita architettonica

Immobile di medio pregio architettonico con struttura
composta e materiali tipici dell'epoca di realizzazione.

07

livello piano, esposiziong, fuminosits

L'immobile in esame si sviluppa al piano primo e
sottotetto senza ascensore. I vani abitabili sono dotati
di aperture verso.Jesterno.

08

superficie utile, coperta, scoperta ed
accessorna

Buona la vivibilitd della superficie, risulta oggi
appetibile.

via montebelio - 55041 camaiore
e-mail: studio@architettomeniconi.it
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razionalia  distributiva deghf spazi
ey

Consona dell'epoca di realizzazione consente unal
buona vivibilita sla interna che esterna.

09

10 | servizied impianti tecrologici La dotazione di impianti & completa. E’ allacdato alla

pubblica fognatura,

11 | pertinenze Non sono presenti pertinenze.

i

i

man‘iu’iﬁuﬁ’i

Risultano servith attive e passive riguardanti le
condutture e gli scarichi delle varie utenze.

12 | Servizi servitur e parti & comune

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

15. Piano primo superficie mg 54,10 x 100 % = ma 54,10
16.Picno soﬁo’feﬁo md 64,70 x 25 % = mqg 16,20

-----------------------

{le misure sopra riportate sono siate rilevate in parte inloco con it laser ed in parte
estrapolate dalla Concessione Edilizia n. 128 del 01 f07/1997, perfantc con fe
dovute approssimazioni]

Paramehi di riferimento: ia stima dell'immobile viene eseguita in maniera
sintetica, facendo riferimento e comparando i prezzi medi dei trasferimenti
immobiiiari di beni analoghi a quelio in esame, visto e considerate che Ia
zona & caraterizzata prevalentemente da questa tipologia di manufatti.
In particolare vengono tenute conto le caratieristiche intrinseche ed
estinseche dellimmobile, I'ubicazione, il tipo di collegamenti e lo stato
conservativo.

Inoltre si & provveduto a consultare e reperire le valutazioni di cui
alfOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate che.
per it comune di Viareggio, nella fascia periferica od est della ferrovia,
Migliarina, Terminetto, Varignano, Cotone, codice di zona D2, tipologia
prevalente abitazioni di tipe economico, con destinazione produttiva, in

aggiornamento al primo semestre 2025, schematicamente si riportano:

—

tel. 0584-841091 cell. 335-571766_6
pec: meniconi.fabrizio@pec.architettitucca.it
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Tipologia | Stato ‘Valore mercato Superf ;Valbri Locazione ,Superf
| conservativo ?(€/mq) (L/N) | (€/mq x mese) {L/N)
e amn Ao — e ———n e — L — Min Pe— Max . - - ——y Min " . Max : i
| Capannoni |

tiplei Normale | 500 1000 L | 28 | s7 | L
La categoria catastale C3, che identifica i laboratori artigianali, rientra
nello categoria pib ampia delle destinazioni d'uso produttive. Questo
significa che un locale classificato come artigianale pud essere utilizzato
per attivitd di produzione, frasformazione e riparazione di beni, anche se
non & necessariamenié un'attivita industriale.

Lo stato conservative “normale” risulta adeguato alio stato reale
dellimmobile riscontrato in sopralluogo in quanto presenta finiture e

manutenzione di buona fattura.

Conclusioni: Dall’analisi dei datireali e dal confronto con quelii ottenuti da
fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati dalle
quotazioni OMI e autorevoli pubblicazioni del settore immobiliare, date le
carafteristiche e le condizioni risconfrate, I'epoca di redlizzazione, vista
lubicazione, la fipologia e la distribuzione dellunitd immobiliare,
considerata la presenza del resede e I'accesso indipendente, & pensabile
che una vaiutazione a metro quadrato di 1.400,00 euro sia da ritenersi pi
che congrua per l'immobile in esame. Dedotta la supetficie commerciale
in 70,00 ma, come sopra dettagliato, si & in grado di indicame il valore in
complessivi € 98.000,00.

Si € in precedenza avuto modo di precisare che l'unitd immobiliare
presenta una situazione tale da dover essere regolarizzata sia da un punto
di vista catastale che urbanistico e per la quale il sottoscritto ha stimato un
importo compilessivo pari ad € 750,00 per la parte catastale e pari ad €
7.000,00 per la parte urbanistica. Tenuto inoltre conto che I'importo stimato
deve essere ridotto in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati

sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, della mancanza di garanzia

via montebelic - 55041 camaiore tel4. 0584-841051 cell. 335-5717666
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per i vizi occulti e per renderlo pib appetibile sul mercato, il sotoscritto
ritiene congruo applicare una riduzione pari al 10% sul prezzo di stima.

Si conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che il pit probabile
valore di mercato per limmokbile a corpo e non a misura, nello stato di
fatto e di diitto in cui il bene si frova attualmente, possa indicarsi in

complessivi € 81.000,00 in cifra tonda {ottantunomila/00).

Allegati:

1. visura e planimetria catastale
2. atto di provenienza -

3. pianta autorizzazione edilizia
4. elenco formalita

&* & % lo‘rl'o H LR B
APPEZZAMENTI DI TERRENO (N. 2) PARTE A VIGNETO E PARTE A SEMINATIVO
= posto in locallta “Brentino”, infernamente a via Poggic alle Vil

Vo " 1 B o R

Ubicazione dei terreni

B

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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L'otavo bene oggetto di valutazione sono appezzamenti di terreno posti
nel Comune di Viareggio, in localita "“Brentino”, internamente a via Poggio
alle Viti, destinati a seminativo-orto di forma rettangolare della supetficie
complessiva di 1003 metd quadrati. | due temeni risullano recintati
mediante pali in legno e rete metallica a maglia sciolic con accesso
mediante cancelio carrabile in ferro scomevole. Al momento del
sopralluogo i terreni risultavano coltivati. E' stato rilevato un gazebo in
appoggio {tipo pagoda), costituito da strutiura metaliica e copertura con
telo anti pioggia, al disotto del quale sono stati posizionati oggetti di vario
tipo. Inoltre & presente una casina di legno utilizzata presumibiimente
come ricovero atfrezzi.

Vi si accede da Via Poggio dlle Viti tramite piccolo stradello identificato
catastalmente dal mappale 674 del Foglio 17, sul quale insiste il diritto di
passo pedonale e carrabile nel tratto che va da Via Poggio alle Viti fino ¢l
confine lato mare del terreno oggetio della presente stima (mappale
1501). Pertanto il detto diritto di passo viene concesso al solo fine di
accedere ai terreni in oggetto e recedere dai medesimi. Il confine lato

~

mare & recintato con muretto in cemento che insiste sul confinante
terreno di proprietd di terzi che, come citato nell’atto di compravendita,
rimane escluso dalla proprieta.

Viste da nord

via montebelle - 55041 camaiore ’ tei‘. 0584-841091 cell. 335-5717666
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2

Viste cancello scorrevole

Vista stradello di accesso da mare verso via Poggio alle Viti
L'intero compendio & composto da due particelle catastali distinte, che
risuttano censite presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca al Catasto Terreni
del comune di Viareggio, nel foglio 17;

- parficella 1501, AA Seminativo di classe 2 superficie catastale 544 metri
quadrati, reddito domenicale € 2,58 e reddito agrario € 2,25: AB Orto di
classe 1 superficie catastale 235 metri quadrati, reddito agrario € 22,23 €
reddito agrario € 8,50; L

via montebello - 55041 camaiore tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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- particella 1507, AA Seminativo di classe 2 superficie catastale 123 metri
quadrati, reddito domenicale € 0,58 e reddito agrario € 0,51; AB Orto di
classe 1 superficie catastale 101 metri quadrati, reddito agrario € 9,56 e
reddito agrario € 3,45.

Stante le ricerche effettuate dal sottoscritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Lucca aggiomnate alla data del 20/06/2025 &
risultato:

ey

Trascrizione a favore def 21/11/2005 Reg. Part. 13073 Reg. Gen. 23425

. Atto tra vivi - Compravendita ai rogiti del Dott. Canale Parola Daniella,
_Notaio in Viareggio, repertorio n® 19592/7296 del 26/10/2005 a mezzo del
quale il signor per la piena proprietd ha ceduto al signor
i diritti di piena proprietd di due appezzamenti di terreno posti
in Comune di Viareggio, loc.ta Brentino, distinto nel foglio 17 dai mappali
1501 e 1507;
Provenienza: | terreni in oggetto sono pervenuti alla sig. Cima Lauro con
atto di compravendita rogato dal notaio Daniella Canale Parola del
26/10/2005 repertorio 19.592 raccolta n. 7.296 e trascritto a Lucca il
21/11/2005 n. 13073.
Confini: particella 1731 a sud, particella 1505 ad est, particelle 1500 e 1504
a nord, particella 270 ad ovest, salvo se altr,
Storia edilizia: dal sopralluogo € emerso che i temreni risultano recintati
mediante pali di legno e rete a maglia sciolfa con accesso garantito da
cancello in ferro scomrevole avente una larghezza di circa 7,60 ml per
un'altezza di circa 1,80 mi, Dalle verifiche effettuate risulterebbero privi di
alcun titolo abilifativo. Inoltre & stata anche rilevata la presenza di un
gazebc ed una casina di legno anch'esse prive delle dovute
autorizzazioni.
Per quanto concerne la recinzione, essa rispetta le prescrizioni impartite

dal regolamento edilizio comunale, menire per quanto at cancello, lo

via montebello - 55041 camaiore ~ tel. 0584-841091 cell. 335-5717666
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stesso viene normato dalla scheda H.4.1. capo 2 delle normative di
dettaglio, che impone una larghezza massima non superiore ai ml 3,50.
Pertanto, viste le attuali dimensioni del cancello, lo stesso dovrd essere
rimosso @ modificato in base a quanto stabilito dalle normative.

Al fine di poter regolarizzare le difformitd riscontrate, dovrd essere
presentato un Accertamento di Conformitd in Sanatoria oi sensi dell’art.
209 della LR. 65/2014. i'area in esame & sottoposta a vincolo
paesaggistico in quanto rientra nel D.Lgs 42/2004 art. 142 lettera b) {territori
contermini ai.laghi), pertanto dovrd essere presentato anche un
Accertamento di Compatibilitd Paesaggistica. Per formalizzare ed
ottenere le dovute autorizazioni si ipotizza una spesa complessiva pari ad
€ 6.5000,00 {fenendo conto delle spese tecniche, dei diritti, bolli e quanto
altro necessario).

Per regolarizzare gli abusi riscontrati in sede di sopralluogo, & opportuno
precisare che deve essere tenuto conto delle limitazioni ‘d'indagine
nonché delle finalitd dellincarico conferito. Lo scrivente deve constatare
la prafica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto. Determinare i costi necessari per l'eliminazione delle
eventuali difformitd comporta valutazioni di carattere discrezionale, di
esclusiva competenza degli Uffici e degli Enfi a cid preposti, i quali sono
deputati dlfindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti € per la determinazione dei quali essi stessi rimandano ogni
parere e/o decisione allesito di un'istrutforia  conseguente alla
presentazione di una pratica completa di tutta la documentazione
necessaria. Alla luce di cid, il valore presunto per regolarizzare gli abusi
riscontrati, € da intendersi formulato in termini orientativi per tutto cid che
concerne procedure, importi economici, sanzioni e/o adempiment
eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, i quadli
qualungque essi siano, sono comunque da intendersi posti a carico
dellaggiudicatario.

com—
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Inoltre alla cifra sopra specificata dovrd essere aggiunto l'imporio relativo
alla riduzione delle dimensioni del cancello che pud essere quantificato in
circa € 1.500,00 compreso di smontaggio, imontaggio e relative riprese di
Zincatura.

Per quanto al gazebo e alla casing, frattandosi di manufatti realizzati senza
alcun titolo edilizio, si ipotizza lo smontaggio e la relativa rimozione, per un
costo compléssivo dell'operazione pari a circa € 1.000,00.

Quanto sopra esposto salvo che non sia possibile dimostrare che I'opera
sopra citata sia statovealizzata o sanata in ordine ad un titolo autorizzativo
che il sottoscritto non ha rilevato dalle ricerche effettuate presso gli archivi
delle pratiche edilizie del comune di Viareggio.

Commerciabilita: Nello stato attuale i beni non risultano commerciabili.
Occorre rimettere in pristino e/o modificare il cancello e richiedere le
relative procedure amministrative per la regolarizzazione delle opere.
Parametrl di riferimento: la stima dei terreni viene determinata “a corpo”
e non a misura con tutti gli annessi, connessi, adiacenze, pertinenze, servitt
attive e passive, diritti € ragioni, nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano. Lindicazione del valore, riferito al parametro di Superficie
Catastale al mq., va quindi interpretato come un ulteriore indizio atto a
confermare il givdizio di stima emesso “a corpo™. Il procedimento di stima
utiizzato & quello comunemente definito nella pratica estimativa come
“stima diretta o commerciale™. La Superiicie Commerciale del compendio
“terreni” coinciderd con la Superficie Catastale. Lindividuazione del
prezzo al mefro quadrato di Superficie Catastale utilizzate per la
deferminazione del valore dei temreni in questione, & stato determinato
sulla base di comparativi, di valenza tecnico-economica, assunti nella
zona nel setfore delle compravendite per immobiii similari e/o assimilabili
tenendo conto, in particolare, di tutti | pregi e i difetti del terreno e della
Zong in cui lo stesso é ubicato, delle qualita intrinseche ed estrinseche

dello stesso oltre alla posizione rispetto al centro urbano, Ia distanza dai
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servizi primari, la relazione tra domanda ed offerta del mercato
immobiliare della zona per immobili simili.

Pertanto lo scrivente riliene di atfribuire ai terreni un valore non superiore
ai 18,00 €/mqg. Avendo una superficie complessiva di 1003,00 mq si ritiene
di indicare prudenziaimente il piU probabile valore di mercato per i bene
in oggetio in € 18.000.00 in cifra tonda (diciottomila/00).

Si e defto che i terreni presentanc una situazione tale da dover essere
regolarizzata sia per quanto alla recinzione sia per quanto al cancello
carrabile {quest’ulimo dovrd anche essere modificato nelle dimensioni} e
per la quale it sottoscritto ha stimato un importo complessivo pari ad €
8.000,00.

Tenuto inolfre conto che I'importo stimato deve essere ridotto in ragione
dello mancanza di garanzia per i vizi occulti e per renderlo piU appetibile
sul mercato, il sottoscritte ritiene congruo applicare una riduzione pari al
10% sul prezzo di stima.

$i conclude pertanto, in via del tutto cautelativa, che i pib probabile
valore di mercato dei beni in oggetto a corpo e non a misura, nello stato
di fatto e di diitto in cui si trovano attualmente, possa indicarsi in
complessivi € 9.000,00 in cifra tonda {novemila/00).

Allegati:

I. visura catastale

% estratto mappa

i, atto di provenienza
}. elenco formalita

PRECISAZIONI

Si fa presente che fu costituito un fondo patrimoniale per far fronte ai

bisogni familiari in data 20 luglio 2011 presso il notaio Fabio Monaco con
atto repertorio n. 47.032 raccolta n. 17.127 registrato a Viareggio |l
22/07/2011 al n. 3234 e trascritto a Lucca il 25/07/2011 al n, 7840. A tale
fondo erano stati destinati sia i beni di proprietd esclusiva del sig

un bene di proprietd esciusiva della signora

———
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{moglie del sig coniugi in regime di separazione dei beni) sia
beni in comproprietd. In deroga alla previsione dispositiva dell’art.169 del
codice civile, fu espressamente convenuto tra le parti che i beni costituiti
in fondo pafrimonicle potessero essere alienati, ipotecati o comungue
vincolati dai coniugi liberamente e senza necessitad di alcuna
autorizzazione. Gli stessi convennero che I'alienazione, la costituzione di
ipoteca e la costituzione di vincoli potesse avvenire liberamente e senza
autorizzazione anche prima del raggiungimento della maggiore eta da
parte dei figli deglistessi coniugi.

A sequifo del decesso del sianor si ha la cessazione di delto
fondo patrimoniaie, il quale perde ogni valore legale ai sensi dell'ard. 171
primo comma del codice civile.

CONCLUSIONI:
Siriporta una ’robel!o nepalogon‘wo delle valutazioni sopra effettuqfe.

RIOERPRT—— B

Tabe!la r:epulogatava de: beni oggetto dn stima , |
; : ;

Lettera | Descrizione : Val utazrone ;
; Appanameaﬂo posto a piano terra, corredato da nesede su due latl ,

| Letto A acces»ablle da via La Marmora civico n.35, Viareggio. 3 182.000,00 !
! i Appartamento posto a piano secondo corredato da balconi, accessibile f
‘ Lotto B | da via La Marmora dal civico n.33, Viareggio. Locato. 120.000,00!
i Lotto C i Lastrico solare a copertura di fabbricato condominiale sito nel Comuns f
i | di Viareggio, in via La Marmora n.33. } 6.000,00;

— i o s PR

| Appartamento posto a piano terra, corredato da resede su dus lati,: i
Lotto D  accessibile da via Monsignor Enrico Bartoletti Traversa |, civico n. 8,!

Viareggio. Locato. ' 162.000, 00
Lotic ﬁ ,Fonde art:gtanale posto a prano terra, corredato da resede escluswa '
fgcoessmﬂe sia da via Bottego da via Ponchielll, Viareggio. Locato. P 52.000,00 |
Lotto F | . Fondo artlgaanale posto a piano primo, accessibile sia da via Bottegm :
' che da via Aurelia Nord, Viareggio. Locato. 44000,@5)“
“Fondo amglanare posto a piano primo @ sottotetto, accessibile sia da via - !
LOﬁO G eBcatlego che da via Aurelia Nord, Viareggio. 81.000, 00'
Terrem s.,mmatwo-arto localita Brentino intemamente a via Poggio alie:
Lotto H | Viti, Viareggio. _ » | _9.000, 00

|  Totale € 656.000,00/

Tanto dovevo per l'incarico ricevuto.

d «h. Fabrizio Meniconi

D oua
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