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1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente
Il  sottoscritto Architetto ANGELO BUTTI, con studio in Figline E Incisa Valdarno (FI), Via FIORENTINA - Figline n.
84,  iscritto  all'Ordine  degli  Architetti  della  Provincia  di  al  n.  A-4203,  assicurato  con  la  compagnia  Lloyd's
Insurance Company  S.A.,  polizza  n.  A122C648758-LB,  con scadenza  in  data  22/08/2023,  a  seguito  dell'incarico
ricevuto  in  data  15  febbraio  2023  da  Tantardini  Alessandro  di  redigere  perizia  di  stima  analitica,  al  fine  di
individuare il più probabile valore di mercato dell'immobile sito in Comune di Forte Dei Marmi (LU), si è recato
in sopralluogo allo stesso, ed esperiti gli opportuni accertamenti, è in grado di relazionare quanto segue.

1.2 Metodo di accertamento e di stima
Lo  stato  degli  immobili  è  stato  rilevato  durante  quattro  sopralluoghi,  con  accesso  agli  stessi,  svolti  in  data  21
febbraio 2023, 9 marzo 2023, 11 marzo 2023 e 30 marzo 2023.

La valutazione dei  cespiti  è stata effettuata con il  metodo dei  costi  (Cost Approach) un procedimento di  stima
che  mira  a  determinare  il  valore  di  un  immobile  attraverso  la  somma  del  valore  del  suolo  deprezzato  per  la
vetustà e per l'obsolescenza.

La presente relazione di stima risulta essere conforme alla norma UNI 11612:2015 (stima del valore di mercato
degli immobili).

È vietata la pubblicazione completa o parziale nonchè l'utilizzazione del  rapporto per finalità diverse da quelle
per cui è stato redatto.

2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

2.1 Ubicazione
L'immobile  oggetto  della  presente  perizia  è  ubicato  in  Forte  Dei  Marmi  (LU),  frazione  Vittoria  Apuana,  Via
Matteo Civitali n. 275, piano S1-T-1-2, scala U.

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate
Lo  scrivente,  a  seguito  dell'incarico  ricevuto,  ha  ritenuto  opportuno  esperire  sopralluogo  all'immobile  in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il più probabile valore di
mercato dello stesso.

Al fine di  ottenere una stima il  più attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle compravendite,
l'indagine  peritale  è  stata  preceduta  da  opportune  ricerche  documentali,  tese  a  consacrare  il  bene  nella  sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

2.3 Individuazione catastale degli immobili oggetto di perizia
A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti uffici
dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire:

- estratto di mappa catastale;
- visure catastali attuali.

3. ELENCO DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI Pagina 1 di 10



1) Immobile sito in Comune di Forte Dei Marmi (LU), frazione Vittoria Apuana, Via Matteo Civitali n. 275, piano
S1-T-1-2, scala U, censito al  foglio 2, particella 434 sub. 2, particella 434 sub. 1 (vedasi Scheda immobile n. 1 e
Scheda di valutazione n. 1).
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4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI - IMMOBILE «1»

Comune: FORTE DEI MARMI (LU)
Frazione: Vittoria Apuana
Indirizzo: Via Matteo Civitali n. 275 piano S1-T-1-2 scala U

Quote di proprietà
Società Cooperativa in liquidazione MINERVA (1/1 piena proprietà)

Dati catastali
- Catasto Fabbricati, foglio 2, particella 434, sub. 2, cat. C/6, classe 3, consistenza 14 m², rendita € 70,86, zona urbanistica
UTOE 2 - Zona Urbanistica B2 (La città contemporanea ed i suoi morfotipi) art.52 P.O.C. - sottozona B2d (Tessuto causale
con presenza degrado urbanistico)
- Catasto Fabbricati, foglio 2, particella 434, sub. 1, cat. A/7, classe 2, consistenza 7,0 vani, rendita € 1.198,44, zona
urbanistica UTOE 2 - Zona Urbanistica B2 (La città contemporanea ed i suoi morfotipi) art.52 P.O.C. - sottozona B2d (Tessuto
causale con presenza degrado urbanistico)

Descrizione dell'immobile e confini
Edificio  pluripiano  allo  stato  grezzo  formato  da  un  ampio  piano  seminterrato  collegato  con  una  scala  esterna  al  piano
terreno  rialzato  ed  al  piano  primo,  oltre  ad  un  piano  sottotetto  privo  di  collegamento  con  il  piano  secondo  sottostante.
L'edificio è posto su di un lotto privato interamente recintato, ad eccezione della zona di accesso (strada privata).

Stato di conservazione e manutenzione
Edificio  realizzato  allo  stato  grezzo  ed  in  cattive  condizioni  di  manutenzione,  soggetto  a  periodiche  infiltrazioni  d'acqua
piovana e con il piano seminterrato completamente allagato.

Impianti tecnologici
Non presenti

Finiture
Non presenti

Norme Piano Urbanistico
Nel Comune di Forte dei Marmi è attualmente vigente il Piano Strutturale approvato con Del. C.C. 14 del 10 febbraio 2009
ed  il  Regolamento  Urbanistico  approvato  con  Del.  C.C.  55  del  12  agosto  2013.  Valgono  altresì  le  norme  di  salvaguardia
inerenti  la  Variante  al  Piano  Strutturale  ed  il  Piano  Operativo  Comunale  adottati  con  Del.  C.C.  14  del  14  aprile  2022  e
successiva  Del.  C.C.  40  del  4  luglio  2022  (per  correzione  di  errori  materiali  con  contestuale  riapertura  dei  termini  per  la
presentazione di Osservazioni). L'edificio è stato edificato, quale intervento di Sostituzione Edilizia di fabbricati realizzati con
Licenza  Edilizia  n.10/1973,  in  forza  di  Permesso  di  Costruire  n.242  del  17  luglio  2007  per  opere  di  "Demolizione  e
Ricostruzione  ad  indice  prescritto  di  fabbricato  di  civile  abitazione  monofamiliare".  In  corso  d'opera,  però,  sono  state
apportate varianti essenziali al fabbricato in costruzione, pertanto inizialmente è stata presentata una domanda di Variante
in corso d'Opera per realizzazione di piscina e modifiche al piano interrato, di cui al prot.2512 del 25 gennaio 2008, sospesa
con  richiesta  di  integrazioni  di  cui  al  prot.  7412  del  13  marzo  2008,  poi  archiviata  d'ufficio  60  giorni  dopo  (pratica
2008-0023). A seguito dell'Ordinanza n.6/1 del 30 gennaio 2009 e conseguente Provvedimento di Infrazione prot. 5930 del
29 febbraio 2009, con ulteriore provvedimento di Sospensione n.6/1bis del 13 marzo 2009, è stata presentata un'Istanza di
Permesso di Costruire in Sanatoria con prot.9853 del 2 aprile 2009 per lavori eseguiti in difformità dal Permesso di Costruire
n.242/2007 (Pratica 2009-0066) che ha ottenuto un provvedimento Negativo, mai impugnato, dovuto ad aumento della SUL
(Superficie Utile Lorda) non consentito, mancato rispetto dei requisiti di permeabilità del lotto (60% minimo), dimensioni del
locale interrato eccedenti la sagoma dei muri perimetrali esterni del fabbricato. Allo stato attuale il cantiere risulta sospeso
da diversi  anni  ed il  piano interrato risulta completamente allagato e non accessibile.  Nel  complesso sono state realizzate
consistenti difformità, sia realizzando superfici e volumi fuori terra eccedenti i limiti previsti dalle regolamentazioni comunali
vigenti, sia realizzando volumetrie interrate di altezza ben superiore ai limiti consentiti (cm.288 invece dei prescritti cm.240),
sia  estendendo  tali  volumetrie  ben  oltre  i  limiti  di  sagoma,  ovvero  i  limiti  dettati  dai  muri  perimetrali  dell'edificio
soprastante  (ovviamente  quelli  urbanisticamente  conformi)  con  la  sola  eccezione  della  possibilità  di  realizzare  uno
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scannafosso  drenante  di  larghezza  interna  netta  massima  di  cm.90.  Anche  talune  proposte  di  recupero  formulate  dalla
proprietà  appaiono  non  conformi  urbanisticamente,  a  cominciare  dalla  previsione  di  realizzare  una  piscina  che,  anche
qualora  non contrastasse  col  limite  minimo di  permeabilità  dei  suoli,  si  potrebbe realizzare  solo  a  seguito  della  completa
sanatoria del compendio, rendendo comunque necessaria la preventiva demolizione. Al fine di poter adempiere al mandato
affidato, quindi, si è provveduto alla redazione di un progetto di riferimento che prevede la demolizione di tutte le porzioni
insanabili,  incluso  le  volumetrie  eccedenti  i  limiti,  sia  entro  che  fuori  terra,  quindi  la  riduzione  dell'altezza  degli  spazi
interrati, oltre al loro drenaggio, in modo da realizzare un manufatto che, sotto il profilo urbanistico, possa essere conforme
e,  di  conseguenza,  liberamente  commerciabile.  Sotto  il  profilo  estimativo,  quindi,  è  stato  valutato,  con  l'utilizzo  del
Prezziario  Ufficiale  della  Regione Toscana -  provincia  di  Lucca  2023 -  il  costo  di  ricostruzione della  porzione conforme del
manufatto,  quindi  i  costi  di  eliminazione  delle  parti  non  conformi,  nonché  il  deprezzamento  in  relazione  alla  vita  utile
rimanente.

Atti di provenienza
- per  la  quota  pari  a  1/1  della  piena  proprietà,  tramite  decreto  di  trasferimento Tribunale  Lucca  -  Dott. Giacomo 
Lucente di Lucca in data 19 dicembre 2016, repertorio 1015/2016, raccolta 2203/2016, registrato a Agenzia delle Entrate di 
Lucca in data 23 dicembre 2016 al n. 006393, vol. SERIE 4 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Agenzia Entrate  -  
Territorio  di  Pisa  in  data  29  dicembre  2016  al  n.  15414/22705.  L'acquisto  è  avvenuto  tramite  Decreto  di
Trasferimento a seguito del Procedimento Esecutivo Immobiliare n.193/2011 del Tribunale di Lucca (allegato A.1)

Estratti di mappa
- Estratto di mappa del lotto di pertinenza. L'estratto di mappa riporta la situazione antecendente la demolizione dei
fabbricati preesistenti per realizzare il nuovo fabbricato oggetto della presente relazione (allegato B.1)

Visure catastali
- Visura catastale per soggetto in atti. La documentazione catastale in atti riport  lo stato di fatto antecedente la
demolizione dei fabbricati preesistenti sul lotto di pertinenza. (allegato B.2)

Planimetrie catastali
Le planimetrie in atti riguardano i fabbricati preesistenti sul lotto ed ormai demoliti.

Situazione urbanistica
Il Comune di Forte dei Marmi si caratterizza per un regime urbanistico dettato dagli strumenti approvati (Piano Strutturale
2009 e Regolamento Urbanistico 2013) e dagli strumenti adottati (Variante Piano Strutturale e Piano Operativo Comunale
2022) in virtù delle norme di salvaguardia. Il compendio immobiliare oggetto della presente relazione è costituito da un
fabbricato pluripiano in corso di costruzione su lotto privato. La normativa urbanistica vigente ed adottata non prevede
alcuna possibilità edificatoria per il lotto, ad eccezione degli interventi di sostituzione edilizia. Non sono previsti interventi
premiali per il lotto in esame, ad eccezione di quelli inerenti il raggiungimento di elevati standard di classificazione
energetica che, comunque, determinano un corrispondente incremento dei costi di ristrutturazione e completamento e non
incrementano il valore venale dell'area in sé stessa.
- Permesso di costruire n. 242 del 17 luglio 2007 (domanda in data 28 novembre 2006, prot. 31344). Permesso di Costruire
per l'esecuzione dei lavori di demolizione e ricostruzione ad indice prescritto di fabbricato di civile abitazione monofamiliare
(pratica edilizia 2006/0369) (allegato C.1)
- Richiesta PdC per Variante in Corso d'Opera, prot. 2512 del 25 gennaio 2008. Richiesta di Permesso di Costruire per
Variante in Corso d'Opera al P.d.C. 242/2007 (pratica 2008/0023) non rilasciato (allegato C.2)
- Istanza di Permesso di Costruire in Sanatoria, prot. 9853 del 2 aprile 2009. Istanza di Permesso di Costruire in Sanatoria per
opere eseguite in difformità al P.d.C. 242 del 17 luglio 2007 - non rilasciato (allegato C.3)

Vincoli
- Vincolo Sismico ex L.64/1974 e s.m.i.. Il lotto risulta interessato dal vincolo sismico di cui alla Legge n.64/1974 ed alla
L.R.84/1982 e successive modifiche ed integrazioni e classificato nell'ambito della Zona Sismica 3.
- Fascia di rispetto autostradale (Autostrada A12). Il lotto di terreno si trova, in parte, incluso nella fascia di rispetto di metri
lineari 60 (sessanta) dalla carreggiata dell'Autostrada A12: in tale fascia sussiste il vincolo di inedificabilità.
- Vincolo idraulico PGRA. Il Piano di Gestione del Rischio Alluvioni dell'Autorità di Bacino della Toscana Nord inserisce l'area
nell'ambito di quelle a "pericolosità idraulica elevata - P2". Dalla relazione geologica in atti si evince che il rialzamento di
cm.40 del piano di calpestio del piano terreno rispetto alla quota campagna è sufficiente a garantire i requisiti di sicurezza
richiesti. I più recenti studi, presenti anche nelle documentazione allegate all'adozione del P.O.C. indicano che il lotto risulta
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interessato  da  esondazioni  variabili,  a  seconda  della  posizione,  fino  ad  un  massimo  di  cm.100,  con  magnitudo  idraulica
variabile  da  "moderata"  a  "molto  severa".  La  maggiore  criticità  si  ravvisa  nel  quadrante  Nord  del  lotto  e  qualunque
intervento di ristrutturazione e/o completamento e/o adeguamento dovrà necessariamente essere debitamente adeguato.

Sopralluoghi
- in  data  21  febbraio  2023.  Incontro  informativo  (Ufficio  Urbanistica  del  Comune  di  Forte  dei
Marmi)  per  la  valutazione  delle  normative  urbanistico-edilizie  vigenti  sull'area  e  la  ricerca  delle  pratiche  edilizie  in  atti.
(allegato D.1)
- in data 9 marzo 2023. Incontro informativo  (Ufficio Edilizia del Comune di Forte dei Marmi)
per  la  valutazione  dello  stato  di  avanzamento  delle  procedure  urbanistico-edilizie  sull'area  e  sul  fabbricato,  nonché  le
possibili strategie di adeguamento agli standard urbanistico-edilizi del fabbricato in costruzione. (allegato D.2)
- in data 11 marzo 2023. Sopralluogo in situ eseguito con rilievo metrico e fotografico del complesso edilizio e dell'area di
pertinenza. (allegato D.3)
- in  data  30  marzo  2023.  Incontro  informativo   (Ufficio  Edilizia  del  Comune  di  Forte  dei
Marmi)  per  l'individuazione  degli  interventi  essenziali  al  fine  dell'adeguamento  del  fabbricato,  anche  alla  luce  dei  rilievi
effettuati e della documentazione presente in atti presso il Comune di Forte dei Marmi. (allegato D.4)

Altra documentazione
- Progetto di adeguamento. Progetto di adeguamento del complesso edificato esistente al fine di raggiungere la conformità
urbanistico-edilizia  del  bene e permetterne la  commerciabilità.  Le tavole grafiche riportano lo stato concessionato iniziale
(PdC 242/2007), lo stato ad oggi realizzato, nonché il progetto di adeguamento. Tra i tre diversi stati, al fine di una migliore
comprensione  di  quanto  variato  e,  poi,  computato,  si  riportano  anche  i  due  stati  di  sovrapposizione  (dallo  stato
concessionato a quello realizzato, nonché da quello realizzato a quello previsto quale adeguamento). (allegato F.1)
- Computo  Metrico  Estimativo.  Computo  Metrico  Estimativo  delle  opere  realizzate  e  conformi  sotto  il  profilo
urbanistico-edilizio,  nonché  di  demolizione  ed  adeguamento  di  quelle  non  conformi  sempre  sotto  il  profilo
urbanistico-edilizio:  il  presente  computo  riporta  la  sommatoria  complessiva  di  tutti  gli  importi  computati,  senza
differenziazioni ai fini della stima. (allegato F.2)
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5. INDAGINI SPECIFICHE DI MERCATO
Al  fine  di  avere  parametri  di  confronto  attendibili,  lo  scrivente  ha  effettuato,  in  primo  luogo,  un'analisi
comparativa  di  annunci,  apparsi  sulle  emeroteche  cittadine,  con  riferimento  ad  immobili  ubicati  nella  stessa
zona, o zone limitrofe, ed aventi natura e destinazione simili.

L'analisi  ha  coperto un  arco  temporale  di  due  mesi  circa,  con lo  scopo di  evitare  che i  parametri  di  confronto
fossero influenzati da probabili punte di mercato non rappresentative dell’ ordinarietà dello stesso.

In  secondo  luogo,  è  stata  condotta  in  loco,  con  l'aiuto  di  alcuni  collaboratori,  un'indagine  di  mercato  presso  i
titolari degli immobili confinanti, al fine di avere dati storici di sicura attendibilità.
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6. VALUTAZIONE E STIMA DEI CESPITI - IMMOBILE «1»

Comune: FORTE DEI MARMI (LU)
Frazione: Vittoria Apuana
Indirizzo: Via Matteo Civitali n. 275
Dati catastali: Fg. 2, num. 434, sub. 2, num. 434, sub. 1

Modalità seguita per il calcolo della superficie: Allegato C del DPR 138/1998

C A L C O L O   S U P E R F I C I E   C O M M E R C I A L E Superficie
lorda Perc. Superficie

commerciale
Unità principale 267,89 100% 267,89
Logge, patii e porticati 28,58 35% 10,00
Cantine collegate ai vani principali 197,55 35% 69,14
Sottotetti praticabili 80,16 25% 20,04
Terrazze scoperte 16,65 25% 4,16
Giardini esclusivi di ville e villini 972,45 5% 48,62

Superficie commerciale totale, m² 419,85

C A L C O L O   C O S T   A P P R O A C H

SPESE TECNICHE (ST)
Descrizione Importo

Progettazione e direzione dei lavori 31.813,93
Inarcassa e IVA su prestazioni professionali 8.551,58

(ST) Totale 40.365,51

ONERI COMUNALI (OC)
Descrizione Importo

Oneri concessori di urbanizzazione primaria 17.021,63
Oneri concessori di urbanizzazione secondaria 49.232,82
Contributo sul Costo di Costruzione 5.611,95

(OC) Totale 71.866,40

SOMMA COSTO DI COSTRUZIONE (SCC) = CC + ST + OC 347.158,26
VALORE DELL'AREA (VA) = (CT x CC x (1 x UP)) / (1 - CT x (1 + UP)) CT=20% UP=20% 109.628,92

UTILE PROMOTORE (UP)
Descrizione Importo % Parziale

Costo di costruzione 234.926,35 10,00 23.492,64
Spese tecniche 40.365,51
Oneri comunali 71.866,40
Valore dell'area 109.628,92

(UP) Totale 23.492,64

VALORE AL NUOVO (VN) = SCC + VA + UP 480.279,82

DEPREZZAMENTO UEC (DP)
Descrizione Incidenza Vita utile (n) Vetustà (t) Parziale

Opere di adeguamento per conformità urbanistico-ed 100,00 215.801,56
Oneri tecnici per direzione dei lavori e coordinamento 100,00 50.969,92
Deprezzamento per vetustà e stato di conservazione 100,00 50,00 10,00 40.149,53

(DP) Totale 306.921,01

Valore catastale: € 159.931,80
Valore di costo deprezzato: € 173.358,81 = € 480.279,82 - € 306.921,01

Valore stimato: € 173.358,81
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Valore stimato arrotondato: € 173.359,00

V A L O R E   S T I M A T O   € 173.359,00
(euro centosettantatremilatrecentocinquantanove/00)
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7. RIEPILOGO E CONSIDERAZIONI FINALI
Il  sottoscritto Architetto ANGELO BUTTI, con studio in Figline E Incisa Valdarno (FI), Via FIORENTINA - Figline n.
84,  iscritto  all'Ordine  degli  Architetti  della  Provincia  di  al  n.  A-4203,  assicurato  con  la  compagnia  Lloyd's
Insurance  Company  S.A.,  polizza  n.  A122C648758-LB,  con  scadenza  in  data  22/08/2023,  dopo  un'attenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

D I C H I A R A

che, all'attualità, il più probabile valore di mercato dei cespiti sopradescritti è pari a:

€ 173.359,00
(euro centosettantatremilatrecentocinquantanove/00)

Tanto doveva Il sottoscritto ad adempimento dell'incarico ricevuto.

Figline  Incisa Valdarno, 22 aprile 2023

IL TECNICO

Architetto ANGELO BUTTI

8. ALLEGATI
A.1 - Decreto di Trasferimento a rogito Notaio Tribunale Lucca - Dott. Giacomo Lucente di Lucca in data 19
dicembre 2016, repertorio 1015/2016, raccolta 2203/2016, registrato a Agenzia delle Entrate di Lucca in data 23
dicembre 2016 al n. 006393, vol. SERIE 4 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Agenzia Entrate -
Territorio di Pisa in data 29 dicembre 2016 al n. 15414/22705
B.1 - Estratto di mappa del lotto di pertinenza
B.2 - Visura catastale per soggetto in atti
C.1 - Permesso di costruire n. 242 del 17 luglio 2007 (domanda in data 28 novembre 2006, prot. 31344)
C.2 - Richiesta PdC per Variante in Corso d'Opera, prot. 2512 del 25 gennaio 2008
C.3 - Istanza di Permesso di Costruire in Sanatoria, prot. 9853 del 2 aprile 2009
D.1 - Incontro informativo con l'Arch. Monica Ricci (Ufficio Urbanistica del Comune di Forte dei Marmi) per la
valutazione delle normative urbanistico-edilizie vigenti sull'area e la ricerca delle pratiche edilizie in atti.
D.2 - Incontro informativo con il Geom. Roberto Tarabella (Ufficio Edilizia del Comune di Forte dei Marmi) per la
valutazione dello stato di avanzamento delle procedure urbanistico-edilizie sull'area e sul fabbricato, nonché le
possibili strategie di adeguamento agli standard urbanistico-edilizi del fabbricato in costruzione.
D.3 - Sopralluogo in situ eseguito con rilievo metrico e fotografico del complesso edilizio e dell'area di
pertinenza.
D.4 - Incontro informativo con il Geom. Roberto Tarabella (Ufficio Edilizia del Comune di Forte dei Marmi) per
l'individuazione degli interventi essenziali al fine dell'adeguamento del fabbricato, anche alla luce dei rilievi
effettuati e della documentazione presente in atti presso il Comune di Forte dei Marmi.
E.1 - Vista zenitale
E.2 - Vista della strada privata di accesso dalla pubblica Via Civitali
E.3 - Vista del punto di accesso al lotto dalla strada privata
E.4 - Vista del fabbricato dal punto di ingresso nel lotto
E.5 - Vista del fronte principale con la copertura del piano seminterrato
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E.6 - Vista del fronte laterale sinistro e tergale
E.7 - Vista del fronte laterale sinistro verso il punto di accesso al lotto
E.8 - Vista del fronte laterale destro
E.9 - Vista del fronte tergale e dello spazio intercorrente verso il confine del lotto
E.10 - Vista dei fronti laterali destro e tergale
E.11 - Vista di una presa di luce e aria del piano seminterrato
E.12 - Vista del piano seminterrato dal vano scala centrale (completamente allagato)
E.13 - Vista del piano seminterrato dal vano scala (completamente allagato)
E.14 - Vista del vano scala (si noti l'allagamento alla quota del piano seminterrato)
E.15 - Vista del fronte principale con la zona di accesso
E.16 - Vista del piano terreno rialzato
E.17 - Vista del piano terreno rialzato
E.18 - Vista del piano terreno rialzato
E.19 - Vista del piano terreno rialzato
E.20 - Vista del piano terreno rialzato (si noti il gruppo scala ed il vano ascensore con struttura in calcestruzzo
armato)
E.21 - Vista del piano primo
E.22 - Vista del piano primo
E.23 - Vista del piano primo
E.24 - Vista del piano primo (camera dove è situato il foro di passaggio per l'accesso al piano sottotetto)
E.25 - Vista dal piano primo verso la zona antistante il prospetto principale
E.26 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.27 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.28 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.29 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
F.1 - Progetto di adeguamento
F.2 - Computo Metrico Estimativo
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ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI
via Fiorentina (Figline), 84
50063 - FIGLINE E INCISA VALDARNO (FI)
Partita IVA: 04450830486
Codice fiscale: BTTNGL66E20H901D
Telefono: 055958383
Cellulare: 3479612098
e-mail: info@abdesign.it
www.abdesign.it

ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente
. Tantardini Alessandro

A. ATTI DI PROVENIENZA
A.1 - Decreto di Trasferimento Tribunale Lucca - Dott. Giacomo Lucente di Lucca in
data 19 dicembre 2016, repertorio 1015/2016, raccolta 2203/2016, registrato Agenzia
delle Entrate di Lucca in data 23 dicembre 2016 al n. 006393, vol. SERIE 4 e trascritto presso
l Agenzia  Entrate -  di Pisa in data 29 dicembre 2016 al n. 
15414/22705

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI



















ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI
via Fiorentina (Figline), 84
50063 - FIGLINE E INCISA VALDARNO (FI)
Partita IVA: 04450830486
Codice fiscale: BTTNGL66E20H901D
Telefono: 055958383
Cellulare: 3479612098
e-mail: info@abdesign.it
www.abdesign.it

ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente

B. SITUAZIONE IPO-CATASTALE
B.1 - Estratto di mappa del lotto di pertinenza
B.2 - Visura catastale per soggetto in atti

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI





Data: 20/04/2023
Ora: 18:18:07
Numero Pratica: T367862/2023
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Lucca 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 20/04/2023

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di  FORTE DEI MARMI (D730) provincia LUCCA - Limitata al foglio: 2 

Soggetto richiesto:
MINERVA SOCIETA' COOPERATIVA    sede MILANO (MI) (CF: 07123930963)
Totali immobili: di catasto fabbricati 2

Immobile di catasto fabbricati -
n.1

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di FORTE DEI MARMI (D730) (LU)
• Foglio 2 Particella 434 Subalterno 2

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di FORTE DEI MARMI (D730) (LU)
Foglio 2 Particella 434

VARIAZIONE del 27/04/1982 Pratica n. 8931  in atti dal
11/01/2001 INS. IDENTIFICATIVI CATASTALI (n.
2091.1/1982)

Indirizzo

VIA MATTEO CIVITALI n. 273 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/07/2020
Pratica n. LU0042582  in atti dal 09/07/2020
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 20550.1/2020)

Dati di classamento

Rendita: Euro 70,86
Categoria C/6a), Classe 3, Consistenza 14  m2

VARIAZIONE del 27/04/1982 Pratica n. 8931  in atti dal
11/01/2001 INS. IDENTIFICATIVI CATASTALI (n.
2091.1/1982)

Segue



Data: 20/04/2023
Ora: 18:18:07
Numero Pratica: T367862/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Lucca 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie
Totale: 15 m2 Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
27/04/1982, prot. n. 2091

Immobile di catasto fabbricati -
n.2

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di FORTE DEI MARMI (D730) (LU)
• Foglio 2 Particella 434 Subalterno 1

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di FORTE DEI MARMI (D730) (LU)
Foglio 2 Particella 434

VARIAZIONE del 27/04/1982 Pratica n. 8943  in atti dal
11/01/2001 INS. IDENTIFICATIVI CATASTALI (n.
2092.1/1982)

Indirizzo

VIA MATTEO CIVITALI n. 273 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/07/2020
Pratica n. LU0042583  in atti dal 09/07/2020
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 20551.1/2020)

Dati di classamento

Rendita: Euro 1.198,44
Categoria A/7b), Classe 2, Consistenza 7,0 vani 

VARIAZIONE del 27/04/1982 Pratica n. 8943  in atti dal
11/01/2001 INS. IDENTIFICATIVI CATASTALI (n.
2092.1/1982)

Dati di superficie
Totale: 143 m2

Totale escluse aree scoperte c): 116 m2
Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
27/04/1982, prot. n. 2092

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 2 - totale righe intestati: 1

1. MINERVA SOCIETA' COOPERATIVA
(CF 07123930963)
Sede in MILANO (MI)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE - VOLTURE
SOCIETARIE del 16/01/2017 Pubblico ufficiale LUPOLI
ANGELICA Repertorio n. 6482 Sede TMK
Registrazione  Volume 1T n. 4799 registrato in data
06/02/2017 - MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE DI
IMPRESA Nota presentata con Modello Unico n.
5.1/2017 - Pratica n. LU0009772 in atti dal 06/02/2017

Segue



Data: 20/04/2023
Ora: 18:18:07
Numero Pratica: T367862/2023
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Lucca 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di FORTE DE MARMI (D730)
Numero immobili:  2 Rendita: euro 1.269,30 Vani: 7,0 Superficie: 14 m2

Totale generale

Catasto Fabbricati
Totale immobili: 2 Rendita:  euro 1.269,30 Vani: 7,0 Superficie: 14 m2

Catasto Terreni
Totale immobili:  0

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

c) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

b) A/7: Abitazioni in villini
a) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse

Legenda

Fine



ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI
via Fiorentina (Figline), 84
50063 - FIGLINE E INCISA VALDARNO (FI)
Partita IVA: 04450830486
Codice fiscale: BTTNGL66E20H901D
Telefono: 055958383
Cellulare: 3479612098
e-mail: info@abdesign.it
www.abdesign.it

ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente

C. SITUAZIONE URBANISTICA
C.1 - Permesso di costruire n. 242 del 17 luglio 2007 (domanda in data 28 novembre 2006,
prot. 31344)
C.2 - Richiesta PdC per Variante in Corso d'Opera, prot. 2512 del 25 gennaio 2008
C.3 - Istanza di Permesso di Costruire in Sanatoria, prot. 9853 del 2 aprile 2009

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI











































































































ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI
via Fiorentina (Figline), 84
50063 - FIGLINE E INCISA VALDARNO (FI)
Partita IVA: 04450830486
Codice fiscale: BTTNGL66E20H901D
Telefono: 055958383
Cellulare: 3479612098
e-mail: info@abdesign.it
www.abdesign.it

ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente

D. SOPRALLUOGHI E RILIEVI
D.1 - Incontro informativo con l'Arch. Monica Ricci (Ufficio Urbanistica del Comune di Forte dei
Marmi) per la valutazione delle normative urbanistico-edilizie vigenti sull'area e la ricerca delle
pratiche edilizie in atti.
D.2 - Incontro informativo con il Geom. Roberto Tarabella (Ufficio Edilizia del Comune di Forte
dei Marmi) per la valutazione dello stato di avanzamento delle procedure urbanistico-edilizie
sull'area e sul fabbricato, nonché le possibili strategie di adeguamento agli standard
urbanistico-edilizi del fabbricato in costruzione.
D.3 - Sopralluogo in situ eseguito con rilievo metrico e fotografico del complesso edilizio e
dell'area di pertinenza.
D.4 - Incontro informativo con il Geom. Roberto Tarabella (Ufficio Edilizia del Comune di Forte
dei Marmi) per l'individuazione degli interventi essenziali al fine dell'adeguamento del
fabbricato, anche alla luce dei rilievi effettuati e della documentazione presente in atti presso il
Comune di Forte dei Marmi.

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI
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ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente

E. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
E.1 - Vista zenitale
E.2 - Vista della strada privata di accesso dalla pubblica Via Civitali
E.3 - Vista del punto di accesso al lotto dalla strada privata
E.4 - Vista del fabbricato dal punto di ingresso nel lotto
E.5 - Vista del fronte principale con la copertura del piano seminterrato
E.6 - Vista del fronte laterale sinistro e tergale
E.7 - Vista del fronte laterale sinistro verso il punto di accesso al lotto
E.8 - Vista del fronte laterale destro
E.9 - Vista del fronte tergale e dello spazio intercorrente verso il confine del lotto
E.10 - Vista dei fronti laterali destro e tergale
E.11 - Vista di una presa di luce e aria del piano seminterrato
E.12 - Vista del piano seminterrato dal vano scala centrale (completamente allagato)
E.13 - Vista del piano seminterrato dal vano scala (completamente allagato)
E.14 - Vista del vano scala (si noti l'allagamento alla quota del piano seminterrato)
E.15 - Vista del fronte principale con la zona di accesso
E.16 - Vista del piano terreno rialzato
E.17 - Vista del piano terreno rialzato
E.18 - Vista del piano terreno rialzato
E.19 - Vista del piano terreno rialzato
E.20 - Vista del piano terreno rialzato (si noti il gruppo scala ed il vano ascensore con struttura

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI



E. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA (segue)

in calcestruzzo armato)
E.21 - Vista del piano primo
E.22 - Vista del piano primo
E.23 - Vista del piano primo
E.24 - Vista del piano primo (camera dove è situato il foro di passaggio per l'accesso al piano
sottotetto)
E.25 - Vista dal piano primo verso la zona antistante il prospetto principale
E.26 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.27 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.28 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
E.29 - Vista della soffitta (piano sottotetto)



Fotografia E.1 - Vista zenitale

Fotografia E.2 - Vista della strada privata di accesso dalla pubblica Via Civitali
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Fotografia E.3 - Vista del punto di accesso al lotto dalla strada privata

Fotografia E.4 - Vista del fabbricato dal punto di ingresso nel lotto
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Fotografia E.5 - Vista del fronte principale con la copertura del piano seminterrato

Fotografia E.6 - Vista del fronte laterale sinistro e tergale
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Fotografia E.7 - Vista del fronte laterale sinistro verso il punto di accesso al lotto

Fotografia E.8 - Vista del fronte laterale destro
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Fotografia E.9 - Vista del fronte tergale e dello spazio intercorrente verso il confine del lotto

Fotografia E.10 - Vista dei fronti laterali destro e tergale
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Fotografia E.11 - Vista di una presa di luce e aria del piano seminterrato

Fotografia E.12 - Vista del piano seminterrato dal vano scala centrale (completamente allagato)
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Fotografia E.13 - Vista del piano seminterrato dal vano scala (completamente allagato)

Fotografia E.14 - Vista del vano scala (si noti l'allagamento alla quota del piano seminterrato)
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Fotografia E.15 - Vista del fronte principale con la zona di accesso

Fotografia E.16 - Vista del piano terreno rialzato
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Fotografia E.17 - Vista del piano terreno rialzato

Fotografia E.18 - Vista del piano terreno rialzato
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Fotografia E.19 - Vista del piano terreno rialzato

Fotografia E.20 - Vista del piano terreno rialzato (si noti il gruppo scala ed il vano ascensore con struttura in
calcestruzzo armato)
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Fotografia E.21 - Vista del piano primo

Fotografia E.22 - Vista del piano primo
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Fotografia E.23 - Vista del piano primo

Fotografia E.24 - Vista del piano primo (camera dove è situato il foro di passaggio per l'accesso al piano
sottotetto)

ABdesign studio - Arch.Ing.P.Eur. ANGELO BUTTI Pagina 12 di 15



Fotografia E.25 - Vista dal piano primo verso la zona antistante il prospetto principale

Fotografia E.26 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
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Fotografia E.27 - Vista della soffitta (piano sottotetto)

Fotografia E.28 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
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Fotografia E.29 - Vista della soffitta (piano sottotetto)
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ALLEGATI ALLA PERIZIA DI STIMA
del più probabile valore di mercato dell'immobile ubicato

in Comune di Forte Dei Marmi (LU)

Committente

F. ALTRA DOCUMENTAZIONE
F.1 - Progetto di adeguamento
F.2 - Computo Metrico Estimativo

Figline E Incisa Valdarno, 22 aprile 2023
Architetto ANGELO BUTTI







































STUDIO ABDESIGN-ARCH.ING.P.EUR.BUTTI ANGELO
via Fiorentina, 84 - Lagaccioni HQ
50063 Figline e Incisa Valdarno (FI)
Tel. 055 958383
e-mail: info@abdesign.it

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO
Costi complessivi di ricostruzione e di adeguamento urbanistico

OGGETTO:
Opere di realizzazione ed adeguamento di struttura portante di edificio unifamiliare

DATA:
22 aprile 2023

IL TECNICO



D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

OPERE DI REALIZZAZIONE DEL
MANUFATTO ESISTENTE ESCLUSO LE

PARTI NON CONFORMI SOTTO IL
PROFILO URBANISTICO-EDILIZIO

SCAVI E RINTERRI

Nr. 1 TOS23_01.A04.002.001
Scavo a larga sezione obbligata eseguito con
mezzi  meccanici,  compreso  accatastamento
nell'ambito del  cantiere,  in terreni  sciolti  (fino
alla profondità di m 1,50)
Piano seminterrato 243,62 1,500

Sommano m³ 365,430 6,45 2.357,02

Nr. 2 TOS23_01.A04.002.002
Scavo a larga sezione obbligata eseguito con
mezzi  meccanici,  compreso  accatastamento
nell'ambito  del  cantiere,  in  terreni  sciolti  (da
m 1,50 fino alla profondità di m 3,00)
Piano seminterrato 243,62 0,660

Sommano m³ 160,789 7,61 1.223,60

Nr. 3 TOS23_01.A04.028.001
SOVRAPREZZI  da  applicarsi  alle  voci  scavi:
per  presenza  di  acqua  sorgiva  negli  scavi  a
larga  sezione  obbligata  con  battente  acqua
maggiore cm. 20
Piano seminterrato 24,92 13,80 2,160

Sommano m³ 742,815 3,92 2.911,83

Nr. 4 TOS23_01.A04.029.002
Realizzazione  di  armatura  di  sostegno  delle
pareti  di  scavo (sbadacchiatura) costituita da
controparete in tavolato di legno sostenuto da
pali,  compresi  la  manodopera,  lo  sfrido  di
legname,  i  puntelli,  la  chioderia  e  quant'altro
occorrente  per  l'armo  e  il  disarmo.  Valutata
per ogni mq di superficie di scavo protetta. da
mt 1,50 a mt 3,00
Piano seminterrato 63,52 2,160

Sommano m² 137,203 18,85 2.586,28

Nr. 5 TOS23_01.A05.001.001
Riempimento  di  scavi  o  buche  eseguito  con
mezzi  meccanici  con  materiale  proveniente
da scavi.
Piano seminterrato 63,52 1,000

Sommano m³ 63,520 3,63 230,58

Nr. 6 TOS23_01.A06.011.001
Vespaio  in  pietrame  grezzo,  compreso
rifiorimento  di  cm  5  e  la  formazione  cunicoli
di  aereazione;  escluso  il  massetto  spessore
totale cm 25
Piano seminterrato 243,62 0,500

Sommano m² 121,810 46,01 5.604,48

OPERE C.A.

Nr. 7 TOS23_01.B02.002.001
Casseforme  di  legno.  per  opere  di
fondazione, plinti, travi rovesce
Platea 2,00 10,00 0,300
Platea 2,00 13,80 0,300

Sommano m² 14,280 27,80 396,98

Nr. 8 TOS23_01.B02.002.002
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STUDIO ABDESIGN-ARCH.ING.P.EUR.BUTTI A CME Minerva liquidazione

A  R I P O R T A R E 15.310,77



D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

Casseforme di legno. per opere in elevazione
travi, pilastri, solette, setti e muri
Setti piano seminterrato vpp 2,00 12,66 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 13,80 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 14,93 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 10,03 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 2,27 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 3,43 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 12,06 2,400
Setti piano seminterrato vpp 4,00 5,24 2,400
Vano Ascensore 2,00 1,83 10,650
Vano Ascensore 2,00 1,83 10,650
Vano Ascensore 2,00 2,21 10,650
Pilastri piano terreno 17,00 4,00 0,30 2,800
Pilastri piano primo 10,00 4,00 0,30 2,800
Pilastri sottotetto 4,00 4,00 0,30 2,000
Travi interpiano T-1 4,00 11,45 0,600
Travi interpiano T-1 2,00 8,20 0,600
Travi interpiano T-1 8,00 11,20 0,600
Travi interpiano T-1 2,00 5,84 0,600
Travi interpiano 1-2 4,00 11,20 1,000
Travi interpiano 1-2 4,00 8,20 1,000
Travi interpiano 1-2 2,00 6,20 1,000

Sommano m² 795,807 34,10 27.137,02

Nr. 9 TOS23_01.B03.001.002
Fornitura  e  posa  in  opera  di  acciaio  per
cemento  armato  secondo  le  norme  UNI  in
vigore  (rete  elettrosaldata  formato  mt
2.00x3.00, Ø 6 mm, maglia 20x20)
Platea 243,62 2,00 3,950

Sommano kg 1.924,598 2,75 5.292,64

Nr. 10 TOS23_01.B03.001.005
Fornitura  e  posa  in  opera  di  acciaio  per
cemento  armato  secondo  le  norme  UNI  in
vigore  (barre  presagomate  ad  aderenza
migliorata)
Setti piano seminterrato vpp 1,00 12,66 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 13,80 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 14,93 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 10,03 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 2,27 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 3,43 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 12,06 36,00 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 5,24 36,00 2,400
Vano Ascensore 1,00 1,83 36,00 10,650
Vano Ascensore 1,00 1,83 24,00 10,650
Vano Ascensore 1,00 2,21 36,00 10,650
Pilastri piano terreno 17,00 0,30 36,00 2,800
Pilastri piano primo 10,00 0,30 36,00 2,800
Pilastri sottotetto 2,00 0,30 36,00 2,000
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 12,66 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 13,80 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 14,93 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 10,03 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 2,27 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 3,43 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 12,06 36,00 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 5,24 36,00 0,300
Travi interpiano T-1 2,00 11,45 36,00 0,600
Travi interpiano T-1 1,00 8,20 36,00 0,600
Travi interpiano T-1 4,00 11,20 36,00 0,600
Travi interpiano T-1 1,00 5,84 36,00 0,600
Travi interpiano 1-2 2,00 11,20 36,00 1,000
Travi interpiano 1-2 2,00 8,20 36,00 1,000
Travi interpiano 1-2 1,00 6,20 36,00 1,000

Sommano kg 15.397,776 2,84 43.729,68
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

Nr. 11 TOS23_01.B04.003.002
Getto in opera di calcestruzzo per opere non
strutturali  classe  di  resistenza  caratteristica
C12/15 - consistenza S4
Piano seminterrato 243,62 0,100

Sommano m³ 24,362 149,38 3.639,20

Nr. 12 TOS23_01.B04.005.002
Getto  in  opera  di  calcestruzzo  ordinario,
classe  di  esposizione  ambientale  XC2,
esposto a corrosione da carbonatazione, per
ambiente bagnato, raramente asciutto classe
di  resistenza  caratteristica  C25/30  -
consistenza (S4)
Platea 243,62 0,300

Sommano m³ 73,086 170,52 12.462,62

Nr. 13 TOS23_01.B04.006.006
Getto  in  opera  di  calcestruzzo  ordinario,
classe  di  esposizione  ambientale  XC3,
esposto a corrosione da carbonatazione, per
ambiente  con  umidità  moderata  classe  di
resistenza caratteristica C32/40 - consistenza
(S4)
Setti piano seminterrato vpp 1,00 12,66 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 13,80 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 14,93 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 10,03 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 2,27 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 1,00 3,43 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 12,06 0,30 2,400
Setti piano seminterrato vpp 2,00 5,24 0,30 2,400
Vano Ascensore 1,00 1,83 0,30 10,650
Vano Ascensore 1,00 1,83 0,20 10,650
Vano Ascensore 1,00 2,21 0,30 10,650
Pilastri piano terreno 17,00 0,30 0,30 2,800
Pilastri piano primo 10,00 0,30 0,30 2,800
Pilastri sottotetto 2,00 0,30 0,30 2,000
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 12,66 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 13,80 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 14,93 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 10,03 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 2,27 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 1,00 3,43 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 12,06 0,30 0,300
Cordoli spiccato Setti piano S1-T 2,00 5,24 0,30 0,300
Travi interpiano T-1 2,00 11,45 0,30 0,600
Travi interpiano T-1 1,00 8,20 0,30 0,600
Travi interpiano T-1 4,00 11,20 0,30 0,600
Travi interpiano T-1 1,00 5,84 0,30 0,600
Travi interpiano 1-2 2,00 11,20 0,30 1,000
Travi interpiano 1-2 2,00 8,20 0,30 1,000
Travi interpiano 1-2 1,00 6,20 0,30 1,000

Sommano m³ 128,317 189,95 24.373,81

SOLAI

Nr. 14 TOS23_01.B08.017.003
Solaio  “a  pannelli”  prefabbricati  in
laterocemento  costituito  da  elementi  in
laterizio  collaboranti/non  collaboranti
accostati  fra  loro,  a  formare  pannelli
prefabbricati  monolitici  aventi  larghezza
80-120  cm,  con  armatura  di  confezione  di
acciaio  B450C  e  getto  di  calcestruzzo  nelle
nervature  di  confezione  di  classe  (secondo
UNI  EN  206:2014  e  UNI  11104:2004)  non
inferiore  a  C30/35.  altezza totale  (24 cm (20
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

pannello + 4 soletta) per luci da 5 a 6 m)
Solaio pavimento PT con scannafosso 243,62
Solaio pavimento P1 110,44
Solaio sottotetto 79,98
Coperture 206,16

Sommano m² 640,200 67,92 43.482,38

MURATURE

Nr. 15 TOS23_01.C01.025.002
Muratura  in  laterizio  alleggerito  in  pasta  per
tamponamenti eseguita con malta di cemento
spessore cm (25)
Tamponature perimetrali P.T 1,00 53,94 2,200
Tamponature P.T 2,00 1,90 2,800
Tamponature P.T 2,00 1,70 2,800
Tamponature P.T 1,00 2,66 2,800
Tamponature perimetrali P.1 1,00 53,94 2,200
Tamponature perimetrali P.2 1,00 38,95 0,700

Sommano m² 292,209 101,48 29.653,37

Nr. 16 TOS23_01.C01.014.002
Muratura  in  elevazione  di  tramezzi  con
blocchi  in  laterizio  normale  a  6  fori  (foratini),
spessore 8 cm eseguita con malta (bastarda
(M5))
Tramezzature p.S1 5,00 2,30 2,400
Tramezzature p.T 1,00 5,06 2,800
Tramezzature p.1 1,00 3,05 2,800
Tramezzature p.1 1,00 6,44 2,800
Tramezzature p.1 2,00 1,90 2,800
Tramezzature p.1 2,00 1,80 2,800
Tramezzature p.1 1,00 2,38 2,800
Tramezzature p.1 1,00 3,05 2,800

Sommano m² 104,264 51,63 5.383,15

IMPERMEABILIZZAZIONI

Nr. 17 TOS23_01.D05.001.002
Fornitura  e  posa  in  opera  di  membrana
impermeabilizzante  elastoplastomerica  ad
alta  concentrazione  di  bitume  e  polimeri,
armata  con  t.n.t.  a  filo  continuo  poliestere,
posta  a  fiamma  flessibilità  a  freddo  -15°C,
spessore mm 4, in strato semplice
Superfici coperture e terrazzi
impermeabilizzati 206,16

Sommano m² 206,160 15,06 3.104,77

OPERE DI ADEGUAMENTO ALLA SOLA
NORMATIVA URBANISTICO-EDILIZIA

MINIMALI SENZA OPERE DI
COMPLETAMENTO E/O ALTRI

INTERVENTI

SCAVI E RINTERRI

Nr. 18 TOS23_01.A04.001.002
Scavo  di  sbancamento  eseguito  con  mezzi
meccanici, in terreni sciolti compres (i carico,
trasporto  e  scarico  dei  rifiuti  agli  impianti
autorizzati  ai  fini  del  loro  recupero o  del  loro
smaltimento.)
Lotto di pertinenza escluso sedime edificio da
adeguare 813,00 0,600

Sommano m³ 487,800 21,16 10.321,85

Nr. 19 TOS23_01.A04.008.002
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

Scavo  a  sezione  ristretta  obbligata  continua
(larghezza fino a m 1,50) eseguito con mezzi
meccanici,  compreso  accatastamento
nell'ambito del cantiere, in terreni sciolti. da m
1,50 fino alla profondità di m 3,00
Scavo per realizzazione condotta drenate
acque ristagno nel piano seminterrato 50,00 1,50

Sommano m³ 75,000 8,78 658,50

Nr. 20 TOS23_01.A05.001.002
Riempimento  di  scavi  o  buche  eseguito  con
mezzi  meccanici  con materiale  arido  di  cava
compreso nel prezzo
Scavo per realizzazione condotta drenate
acque ristagno nel piano seminterrato 50,00 1,50
Riempimento vuota ex cantina 135,78 2,880

Sommano m³ 466,046 45,61 21.256,36

Nr. 21 TOS23_01.A05.002.001
Formazione  di  rilevati  eseguita  con  mezzi
meccanici  con  materiale  (proveniente  da
scavi)
Sistemazione terreno esterno 813,00 0,500

Sommano m³ 406,500 8,69 3.532,49

Nr. 22 TOS23_01.F06.001.009
Fornitura  e  posa  in  opera  di  tubazioni  in
P.V.C.  con  spessori  e  caratteristiche
rispondenti  alle  indicazioni  UNI  e  IIP,  con
giunti  a  bicchiere  e  idonee  guarnizioni  in
anelli elastomerici, termoresistente fino a 95°,
per scarichi discontinui. Poste in opera dentro
traccia  o  cavedio,  compreso  staffe  e  collari:
tubazioni diam. est. 160 mm spess .3,2 mm
Tubazione drenaggio piano seminterrato 50,00
Tubazione drenaggio piano seminterrato 57,47

Sommano m 107,470 31,99 3.437,97

Nr. 23 TOS23_01.F06.010.003
Fornitura  e  posa  in  opera  di  pozzetti
prefabbricati in c.a.p con chiusino (lapide) per
traffico  pedonale  e  tappo  in  cls,  compreso
sottofondo e rinfianchi in calcestruzzo Rck 15
di  spessore  non  inferiore  a  cm.  10.  pozzetto
dimensioni esterne 50 x 50 x 50 cm
Impianto drenaggio acque piano seminterrato 3,00
Impianto drenaggio vespaio seminterrato 6,00

Sommano cad 9,000 120,18 1.081,62

Nr. 24 TOS23_01.A06.011.001
Vespaio  in  pietrame  grezzo,  compreso
rifiorimento  di  cm  5  e  la  formazione  cunicoli
di  aereazione;  escluso  il  massetto  spessore
totale cm 25
Vespaio perimetrale 57,47 2,160

Sommano m² 124,135 46,01 5.711,45

Nr. 25 TOS23_01.A06.015.003
Vespaio  aerato  con  elementi  cassero  in
polipropilene  riciclato,  modulari,  a  cupola
semisferica, appoggiati su sottofondo o piano
(da  conteggiarsi  a  parte)  atti  a  contenere
getto  di  riempimento  in  cls  C20/25  e  soletta
armata con rete 20x20 in acciaio B450C Ø 6,
finitura  a  staggia,  per  sovraccarichi
accidentali  fino  a  5  kN/mq  oltre  al  peso
proprio  e  carichi  permanenti  con  cupolini
altezza cm (43 più soletta sp. cm 5)
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

Rialzamento piano seminterrato fino
all'altezza interna di cm.240 197,55

Sommano m² 197,550 53,70 10.608,44

DEMOLIZIONI

Nr. 26 TOS23_02.A03.002.003
Demolizione  di  strutture  in  calcestruzzo
eseguita  a  qualsiasi  piano,  altezza  o
profondità esclusivamente a mano con ausilio
di  martello  demolitore,  escluso  lo  scavo  per
ritrovamento  della  muratura  al  di  sotto  del
piano di  campagna conglomerato cementizio
armato,  qualsiasi  tipo  e  sezione  compreso
taglio dei ferri situata entro terra
Pareti piano seminterrato eccedenti quanto
consentito 57,68 0,30 2,880

Sommano m³ 49,836 493,83 24.610,51

Nr. 27 TOS23_02.A03.002.004
Demolizione  di  strutture  in  calcestruzzo
eseguita  a  qualsiasi  piano,  altezza  o
profondità esclusivamente a mano con ausilio
di  martello  demolitore,  escluso  lo  scavo  per
ritrovamento  della  muratura  al  di  sotto  del
piano di  campagna conglomerato cementizio
armato,  qualsiasi  tipo  e  sezione  compreso
taglio dei ferri situata fuori terra
Pilastri pT 4,00 0,30 0,30 2,800
Travi pT 14,93 0,30 0,600
Travi pT 14,58 0,30 0,600
Pilastri p1 (*larg. = ,3,) 2,00 0,30 0,30 2,800
Travi p1 1,00 11,20 0,30 0,600

Sommano m³ 8,839 438,20 3.873,25

Nr. 28 TOS23_02.A03.007.005
Demolizione  completa  di  solai  ,  piani  o
inclinati,  a  qualsiasi  piano,  compreso  la
demolizione  della  soletta  collaborante,  del
sottostante intonaco ed il taglio dei ferri a filo
dei cordoli; misurazione per tutto lo spessore
demolito  incluso  l'intonaco per  solaio  in  C.A.
con soletta piena e travi a vista
solaio controterra eccedente i limiti
dimensionali consentiti 135,78 0,300
solai piano terreno eccedenti i limiti
dimensionali, incluso copertura piano
seminterrato 152,19 0,240
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali (copertura porticato) 22,94 0,150
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali 30,62 0,240
solaio piano sottotetto eccedente i limiti
dimensionali 30,62 0,240

Sommano m³ 95,399 570,94 54.467,11

Nr. 29 TOS23_02.A03.001.006
Demolizione di muratura eseguita a qualsiasi
piano,  altezza o profondità esclusivamente a
mano  o  con  ausilio  di  piccoli  mezzi
meccanici, escluso lo scavo per ritrovamento
della  muratura  al  di  sotto  del  piano  di
campagna  in  pietra,  mattoni  pieni  o  mista,
con  malta  cementizia,  spessore  minimo  due
teste, situata fuori terra
Piano terreno 29,74 2,800
Piano primo 19,05 2,800
Piano sottotetto 19,05 0,300
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

Sommano m³ 142,327 170,64 24.286,68

OPERE DI ADEGUAMENTO MINIME PER
LA CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

Nr. 30 TOS23_01.B02.002.002
Casseforme di legno. per opere in elevazione
travi, pilastri, solette, setti e muri
Setti seminterrati 0,300

Sommano m² 0,300 34,10 10,23

Nr. 31 TOS23_01.B03.001.005
Fornitura  e  posa  in  opera  di  acciaio  per
cemento  armato  secondo  le  norme  UNI  in
vigore  (barre  presagomate  ad  aderenza
migliorata  (solo  nell’ambito  di  progettazione
preliminare))
rete elettrosaldata per vespaio tipo Igloo
piano seminterrato 197,55 2,220

Sommano kg 438,561 2,84 1.245,51

Nr. 32 TOS23_01.B04.005.002
Getto  in  opera  di  calcestruzzo  ordinario,
classe  di  esposizione  ambientale  XC2,
esposto a corrosione da carbonatazione, per
ambiente bagnato, raramente asciutto classe
di  resistenza  caratteristica  C25/30  -
consistenza (S4)
soletta per casseforme tipo Igloo 197,55 0,050

Sommano m³ 9,878 170,52 1.684,40

Nr. 33 TOS23_01.B04.007.002
Getto  in  opera  di  calcestruzzo  ordinario,
classe  di  esposizione  ambientale  XC4,
esposto a corrosione da carbonatazione, per
ambiente  ciclicamente  bagnato  e  asciutto
classe  di  resistenza  caratteristica  C32/40  -
consistenza S4
setto piano seminterrato tergale 13,80 0,300

Sommano m³ 4,140 191,82 794,13

TRASPORTI E SMALTIMENTI

Nr. 34 TOS23_02.A07.001.003
Carico,  traporto  e  scarico  (con  mezzi
meccanici su autocarro con portata mc 3,50)
Pareti piano seminterrato eccedenti quanto
consentito 57,68 0,30 2,880
Pilastri pT 4,00 0,30 0,30 2,800
Travi pT 14,93 0,30 0,600
Travi pT 14,58 0,30 0,600
Pilastri p1 (*larg. = ,3,) 2,00 0,30 0,30 2,800
Travi p1 1,00 11,20 0,30 0,600
solaio controterra eccedente i limiti
dimensionali consentiti 135,78 0,300
solai piano terreno eccedenti i limiti
dimensionali, incluso copertura piano
seminterrato 152,19 0,240
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali (copertura porticato) 22,94 0,150
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali 30,62 0,240
solaio piano sottotetto eccedente i limiti
dimensionali 30,62 0,240
Piano terreno murature 29,74 2,800
Piano primo murature 19,05 2,800
Piano sottotetto murature 19,05 0,300
Scavo per realizzazione condotta drenate
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D I M E N S I O N I I M P O R T INumero
d'ordine

INDICAZIONE DEI LAVORI
E DELLE SOMMINISTRAZIONI par.ug. lung. larg. H/peso

Quantità
Unitario Totale

acque ristagno nel piano seminterrato 50,00 1,50 1,800
Sommano m³ 431,401 31,67 13.662,47

Nr. 35 TOS23_PRREC.P17.001.00
Cemento,  mattoni,  mattonelle  e  ceramiche
(cemento ( riferimento cod. CEER/EER 17 01
01))
Pareti piano seminterrato eccedenti quanto
consentito 1,80 57,68 0,30 2,880
Pilastri pT (*par.ug. = 1,8*4) 7,20 0,30 0,30 2,800
Travi pT 1,80 14,93 0,30 0,600
Travi pT 1,80 14,58 0,30 0,600
Pilastri p1 (*par.ug. = 1,8*2) (*larg. = ,3,) 3,60 0,30 0,30 2,800
Travi p1 1,80 11,20 0,30 0,600

Sommano Tn 105,615 22,44 2.370,00

Nr. 36 TOS23_PRREC.P17.001.00
Cemento,  mattoni,  mattonelle  e  ceramiche
(mattoni  (  riferimento  cod.  CEER/EER 17 01
02))
solaio controterra eccedente i limiti
dimensionali consentiti 1,80 135,78 0,300
solai piano terreno eccedenti i limiti
dimensionali, incluso copertura piano
seminterrato 1,80 152,19 0,240
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali (copertura porticato) 1,80 22,94 0,150
solaio piano primo eccedente i limiti
dimensionali 1,80 30,62 0,240
solaio piano sottotetto eccedente i limiti
dimensionali 1,80 30,62 0,240
Piano terreno murature 1,80 29,74 2,800
Piano primo murature 1,80 19,05 2,800
Piano sottotetto murature 1,80 19,05 0,300

Sommano Tn 427,906 21,53 9.212,82

Nr. 37 TOS23_PRREC.P17.005.10
Terra (compreso il terreno proveniente da siti
contaminati),  rocce  e  fanghi  di  dragaggio
(Terra  e  rocce,  diverse  da  quelle  di  cui  alla
voce  codice  CEER/EER  17  05  03*  ”
(riferimento  cod.  CEER/EER  17  05  04)  -
materiale  inerte  vario  costituito
esclusivamente  da  terra  proveniente  da
scavi,  con  concentrazione  di  contaminanti
non superiori  ai  limiti  della  colonna A tabella
1 dell’allegato 5 del D.Lgs. 152/2006.)
Scavo per realizzazione condotta drenate
acque ristagno nel piano seminterrato 50,00 1,50 1,800

Sommano Tn 135,000 24,87 3.357,45

L'importo  totale  è  pari  a  Euro  409.752,65
(diconsi  Euro  quattrocentonovemila
settecentocinquantadue/65)

- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
- - - - - - - -
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R I P O R T O 381.149,91

A  R I P O R T A R E 409.752,65



R I E P I L O G O

OPERE DI REALIZZAZIONE DEL MANUFATTO ESISTENTE
ESCLUSO LE PARTI NON CONFORMI SOTTO IL PROFILO
URBANISTICO-EDILIZIO .......................................................................... 213.569,41 52,122%

- SCAVI E RINTERRI ....................................................... 14.913,79
- OPERE C.A. ................................................................... 117.031,95
- SOLAI ............................................................................. 43.482,38
- MURATURE ................................................................... 35.036,52
- IMPERMEABILIZZAZIONI .............................................. 3.104,77

OPERE DI ADEGUAMENTO ALLA SOLA NORMATIVA
URBANISTICO-EDILIZIA MINIMALI SENZA OPERE DI
COMPLETAMENTO E/O ALTRI INTERVENTI ......................................... 196.183,24 47,878%

- SCAVI E RINTERRI ....................................................... 56.608,68
- DEMOLIZIONI ................................................................ 107.237,55
- OPERE DI ADEGUAMENTO MINIME PER LA
CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA ....................... 3.734,27
- TRASPORTI E SMALTIMENTI ...................................... 28.602,74

TOTALE 409.752,65
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Q U A D R O   E C O N O M I C O

LAVORI

A1 IMPORTO LORDO DEI LAVORI 409.752,65
(di cui LAVORI A MISURA, per Euro) 409.752,65

A5 AMMONTARE NETTO DEI LAVORI 409.752,65

SOMME A DISPOSIZIONE

B1 I.V.A. SU IMPORTO CONTRATTUALE (10% di A6) 40.975,27

B TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE 40.975,27

A6+B AMMONTARE COMPLESSIVO INTERVENTO 450.727,92
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