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Sentenza dichiarativa: 23.09.2019 depositata il

25.09.2019.

Giudice Relatore Delegato: Dott. Enrico Capanna.

Curatore: Dott. Marco Mariani.

CONSULENZA TECNICA

VILLA RONCIONI E PARCO

Via dell’Abetone e del Brennero (§.S. n. 12), nc. 226

Localita Pugnano - San Giuliano Terme (PI)
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RELAZIONE DI STIMA

Integrazione alla relazione di stima dell’Arch. Cri-

stiano Zani.

Con la presente relazione il sottoscritto Arch. Osvaldo

Coppini nato a Prato il 16 gen. 1955, C.F. CPPSL-

D55A16G999K, residente in Via del Colle 26 a Prato, con

studio professionale in Viale della Repubblica 239 a

Prato, tel. 3351334496, e-mail: coppini@studiomksa.eu,

PEC: arch.coppini@pec.studiomksa.eu, iscritto all’Ordine

\\

.\géqli Architetti della Provincia di Prato al n. 151 - in

\

dualita di perito incaricato, come da nomina del Giudice

4

ﬁéleqato Dott. Enrico Capanna, a fronte dell’istanza n.

007 del 24/03/2023 a firma del curatore Dott. Marco Ma-

riani, integra la perizia di stima redatta dal defunto

Arch. Cristiano Zani per la procedura —

IR in liquidazione.

1l - Ubicazione dei beni

Il compendio immobiliare oggetto della presente rela-

zione di stima & sito in localitd Pugnano, comune di San

Giuliano Terme (PI) e formato da un unico complesso im-

mobiliare composto da:

0SVALDO
COPPINI
151

*Una Villa cinquecentesca oltre a vari edifici realiz-

zati nell’800 siti all’interno di un Parco privato,

4

»

aventi unico accesso da Via dell’Abetone e del Brennero
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(S.S. n. 12) n.c. 226.

*Un terreno sito sul lato opposto all’ingresso del Par-

co, avente accesso da Via dell’Abetone e del Brennero.

*Un terreno, adiacente al muro di confine del Parco,

avente accesso da Via delle Corti, diramazione della

S.S5. n. 12.

Siamo alle pendici nord-est dei Monti Pisani, in un

territorio a vocazione prevalentemente agricola, ricco

di ville storiche, nel solo comune di San Giuliano Terme

ne contiamo circa 20. In una di queste, l’antica resi-

‘

denza termale estiva dei Granduchi di Toscana, €& stato

realizzato un importante centro termale.

Dalla Villa, distante circa 6 km. dal centro di San

Giuliano Terme, si possono raggiungere in pochi minuti i

centri storici di Pisa e Lucca ed 1 caselli autostradali

della All Firenze-Viareggio e della Al2 Genova-Livorno.

2 - Storia del compendio immobiliare

Si riporta integralmente la storia del compendio tratta

dalla relazione dell’Arch. Zani.

La Villa, di proprieta della famiglia Roncioni, fu edi-

ficata nel '500; infatti, da un documento del 1468 si

evincono i beni acquisiti dai Roncioni - nella descri-

zione manca la “casa grande”, cioé 1’impianto originario

della Villa -, mentre da uno schizzo del 1592 & possibi-
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le individuare il corpo di fabbrica principale, con an-
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nesso ninfeo, e gia la “casa grande” viene descritto nel &2 -4
@ 20
, Bevso !
1579, ma con la parte centrale e alcune stanze al piano g;hwé ar
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primo; l’impianto complessivo e stato poi ampliato nel il

Seicento e nel 1770 la villa assume anche la duplice

.
O

funzione di residenza e non solo di casa di villeggiatu-

ra; in guel periodo Villa Roncioni assume un ruolo anche

predominante nel territorio limitrofo, divenendo punto

di attrazione e di frequentazione di grandi personaggi,

alla presenza della duchessa Isabella Roncioni, che con-

<

| ferisce alla proprieta una funzione non solo abitativa,

quale Villa-Fattoria, ma anche di relazione sociale

(soggiorno di nobili, artisti, da fonti iconografiche

anche di Napoleone I, di luogo di arte e, dal 1820 in

poi, anche di impianto produttivo.

E’ di guegli anni infatti la costruzione della Bigat-

tiera, in stile neogotico, su programma di Francesco

Roncioni, che utilizza un nuovo corpo di fabbrica come

luogo per la coltivazione dei bachi da seta, con produ-

zione e rivendita del prezioso materiale naturale. Le

sembianze di un’abbazia conferiscono un aspetto unico

nel suo genere a questa architettura produttiva di tipo

manifatturiero, in sintonia con la riscoperta ottocente-

sca del naturalismo gotico e del medievalismo collegato

al rapporto con la natura, tra uomo e ambiente.
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La Villa principale e la Bigattiera si inseriscono al-

l’interno di un’ampia area recintata, entro la gquale si

sviluppa il parco romantico progettato dall’architetto

pisano Alessandro della Gherardesca, sequendo il princi-

pio della natura riproposta, che “impiega quattro mate-

riali nella composizione delle sue scene: il terreno, le

piante, l’acqua e le rocce, mentre l’arte ha introdotto

una guinta specie, qgli edifici, destinati alla comoda

ritirata degli uomini”. Quindi, fra la vegetazione del

parco, in cuil scorrono ancora percorsi d’acqua, a regime

¢

torrentizio e non permanente, e dove si trova anche un

laghetto artificiale, sono disseminati numerosi episodi

architettonici: dal Ninfeo (Tempio di Bacco), con uti-

lizzo delle sorgenti allora presenti, alla Cappella (di

Alessandro della Gherardesca, 1846), anch’essa neoqoti—

ca, con un rapporto dialettico con l’architettura della

Bigattiera e, piu in generale, con l’architettura dello

splendore pisano, appunto gotico, il Castello (oggi solo

pochi ruderi), che non fu mai completato secondo il pro-

getto previsto, il Romitorio, nella parte piu elevata

del parco, luogo sia di ascesi che di relax e piacere,

infine Casa Marianna, oggi solo un rudere, con planime-

tria rettangolare e posta tra la Bigattiera e la Villa,

con funzioni residenziali per i lavoranti della Villa-

Fattoria e dell’impianto manifatturiero.
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3 - Descrizione del compendio immobiliare e stato at-

tuale

Presa visione della Relazione di stima dell’Arch.

Zani

si & provveduto ad effettuare i sopralluoghi necessari a

verificare le condizioni attuali degli

immobili e del

Parco, la destinazione d’uso,

i vincoli e la conformitad

urbanistica e catastale,

al fine di descrivere 1l piu

correttamente possibile lo stato di fatto e di determi-

nare il piu probabile valore di mercato.

= \
/\\ i

\&i sopralluoghi, alla presenza del Sig. Francesco Casel-

151
'lab sono stati esequiti il 13 luglio, il 21 luglio, il 4

settembre ed il 12 dicembre 2023.

Il compendio immobiliare, costituito dai fabbricati,

dal Parco, e dai terreni, comprende:

*La Villa, il corpo principale e 1’edificio meglio man-—

tenuto, in uno stato di conservazione mediocre per le

estese infiltrazioni di acgqua piovana dalla copertura,

per il deterioramento degli infissi, per 1 servizi
igienici in pessime condizioni e, in generale, per
_ _ ' PPPCLO
l’assenza di una periodica manutenzione ordinaria e per g&y/"‘\\fo
S/ osvaLno \%\
quei piccoli interventi necessari a mantenere 1’ immobi- O Wﬁmm O

|
le in buone condizioni. Attualmente & in gestione all’” A
e ’U/I/MG“

Associazione Progetto C” che “raccoglie l’eredita sar-

»

toriale dell’antica Casa d’Arte Cerratelli, fondata a

Pagina 7 di 33

Arch. Osvalde Coppini - Albe degli Architetti cella Provincia di Prato n. 151
Vele della Repubblica 238, 59100 Prato - +39 2335 1334496 - coppini@stuciomksa.eu ~ arch.coppini@pec.studiomksa.eu




Firenze nel 1914 dal baritono Arturo Cerratelli

(1864-1924), che rilevo a sua volta l’ottocentesca Sar-

toria Teatrale di Oreste Aliandri, con tutto il suo pa-

trimonio cartaceo, di costumi e di modelli. .. la fami-

glia Cerratelli riusci ad ottenere importanti ricono-

scimenti diventando fornitore dei maggiori teatri ita-

liani ed esportando i propri costumi in tutto il mondo,

dal Teatro Coldn di Buenos Aires alla Metropolitan Ope-

ra House di New York”. Tale gestione, se da una parte

ha consentito di evitare 1’abbandono dell’edificio -

I

con tutto qguello che ne conseque per la conservazione

del bene -, e di mantenere gli spazi cingquecenteschi,

gli elementi decorativi, le pitture parietali e le ca-

ratteristiche originarie, dall’altra ha destinato loca-

1i deputati ad essere utilizzati per altre attiviFa —

mi riferisco in particolare al primo piano - a deposito

di abiti di scena, costuml e accessori.

La Villa é costituita da due piani fuori terra, un

piano seminterrato, un piano ammezzato ed un piano sof-

fitte per una superficie totale di circa mg. 1.630.

Al piano seminterrato abbiamc sei vani di servizio ol-

tre disimpegni; al piano terreno un ampio salone d’in-

gresso, dodici vani, cucina, dispensa, ripostiglio, tre

bagni e disimpegni; al piano ammezzato due vani e un

ripostiglio, serviti da un corridoio; al piano primo un
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ampio salone, guindici wvani, quattro bagni, tre ripo-

stigli e disimpegni; al piano soffitta gquattro vani di

servizio.
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°La Bigattiera, in stato di completo abbandono e, ad

oggi, inutilizzabile, oggetto di rifacimento della co-

pertura e di consolidamento strutturale mediante ricor-

dolatura delle murature al piano terra (intervento non

.

completato) .

Priva di infissi, di impianti e di servizi igienici é&

costituita da un ingresso monumentale e seil ampl vani

«

al piano terra e da un unico ampio salone al primo pia-

no.

*La Cappella, ad aula unica con altare e lapidi comme-

morative della famiglia Roncioni, in pessimo stato di

conservazione ed inagibile, in particolare per le cat-
]

tive condizioni della copertura, con rischio di caduta

di materiale.

*T]l Tempio di Bacco con 1’attigua cantina interrata, in

pessimo stato di conservazione, con un accentuato de-

grado delle decorazioni parietali e del pavimento del

Ninfeo e con rischio di crolli nella cantina per le

precarie condizioni statiche delle volte di copertura.

*Un piccolo edificio (Ricovero) nei pressi di Casa Ma-

< \Qﬁ(/

rianna, in stato di abbandono ed inagibile, con eviden-

£ <, N
vtA N SE\\

3

ti dissesti strutturali.
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e Gli altri edifici e allestimenti del parco - Casa Ma-

rianna, Casa del Custode, Castello (mai completato),

Romitorio, Tempio di Venere — sono oramai allo stato di

rudere, con pericolo di ulteriori rovine.

*J1 Parco — recintato da un alto muro in pietra e mat-

toni -, di impianto romantico, con sentieri, percorsi

pavimentati, piccoli manufatti, un laghetto (ora pro-

sciugato) ed una fontana, € in stato di completo abban-

dono. Per la mancata manutenzione del verde e per la

notevole crescita delle piante si & persa la percezione

<

dell’impianto romantico e dei sui manufatti caratteriz-

zanti. L’unica area manutenuta dalla Fondazione Cerra-

telli, comodataria della sola Villa, - mediante taglio

dell’erba e pulizia generale - & 11 terreno planeggian-

te intorno alla Villa e prospiciente la Bigattiera.

*Un terreno di circa 2.820 mg. - utilizzato come par-

cheggio - sito lungo la Via dell’Abetone e del Brenne-

ro, sul lato opposto all’ingresso del Parco.

*Un terreno di circa 1.690 mg., adiacente al muro di

confine del Parco, con accesso da Via delle Corti, di-

ramazione della S.S. n. 12.

L’ abbandono dell’intero compendio immobiliare, non piu

utilizzato da anni, ad eccezione della Villa oggetto di

comodato, € la causa delle pessime condizioni in cui

versano gli immobili e dei crolli che hanno ridotto a
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rudere Casa Marianna - gia pericolante nel 1940 - e

Casa del Custode.

Per scongiurare ulteriori rovine ed evitare 1l’accen-

tuarsi del degrado, nell’attesa di un auspicabile inter-

vento di restauro finalizzato al recupero ed alla valo-

rizzazione dell’interessante complesso storico ed archi-

tettonico, si rende necessario un urgente intervento di

messa in sicurezza di tutti gli immobili e 1’eliminazio-

ne delle infiltrazioni di acgua piovana dalla copertura

della Villa, al fine di salvaguardare i locali sotto-

\gpanti e le interessanti pitture parietali.

4 - Confini

I1 compendio confina con Via dell’Abetone e del Brenne-—

ro, Via le Corti, Via di Cavina e proprietd private.

5 - Stato di occupazione

In data 11 settembre 2017 1: I

L in 1iquidazione ha

concesso in comodato all’Associazione culturale “Asso-

ciazione Progetto C” 1’edificio denominato “Villa Ron-

cioni”, da utilizzare quale deposito temporaneo dei co-

stumi teatrali di proprietd dell’Associazione.

Il contratto di comodato - registrato presso 1’Agenzia

-

delle Entrate Direzione Provinciale di Pisa Ufficio Ter-
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ritoriale di Pisa il 28 sett. 2017 al n. 2440 - é a tem-—

po indeterminato, ma “potra essere anticipatamente ri-

solto in qualsiasi momento da qualungue delle parti a

suo insindacabile giudizio, con preavviso di almeno ses-

santa (60) giorni da richiedersi mediante invio di rac-

comandata A/R”.

6 - Destinazione urbanistica

I1 vigente Piano Operativo Comunale inserisce Villa

Roncioni e Parco nel “Piano d’Uso e di Interventi del

‘

Sistema delle Ville del Territorio Sangiulianese”. Si

riporta un estratto dell’Art. 37 - Disciplina delle In-

varianti Strutturali di Piano Strutturale del Piano Ope-

rativo:

“ville storiche classificate come Invarianti, in attua-
[}

zione degli indirizzi di cui all’art. 16 comma 2 punto

12 delle Norme del Piano Strutturale, la disciplina del-

le destinazioni d’uso & definita da uno specifico piano

promosso dall’Amministrazione Comunale finalizzato al

recupero ed alla valorizzazione turistico-culturale del-

1l’intero sistema delle ville presenti nel territorio.

All’interno del Piano sono individuate le compatibilita

fra le esigenze di tutela e conservazione dei singoli

manufatti e del relativo contesto ambientale, e le di-

verse ipotesi di utilizzo da parte di soggetti pubblici
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e privati. Gli interventi ammessi sono esclusivamente

quelli del restauro scientifico.

All’interno delle ville storiche classificate come In-
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varianti Strutturali sono ammessi insediamenti di eser- ‘\;”f> /
cizi commerciali esclusivamente legate all’attivita S
principale e per un massimo di 100 mg. di superficie di
vendita.”
Nella Tavola 5B allegata al Piano d’ﬁso sono previste
le seqguenti destinazioni:
e VILIA: culturale (convegni-congressi) / ricettivo (ristoraz.);
\\ .
?* BIGATTIERA: culturale (mostre-esposiz. / convegni-congressi):
* CAPPELIA: religioso; /\
* TEMPIO DI BACCO: decorativo (ninfeo); > /’f”_?!fl =
* CASA MARTANNA: ricettivo (alberghiero); //f [;/

* CASA CUSTODE: residenziale;
[}

¢« CASTELLO: non utilizzato.

* RICOVERO, ROMITORIO, TEMPIO DI VENERE non sono stati inseriti

nella tavola del Piano d’Uso.

Dato il regime vincolistico ed il tipo architettonico

fortemente caratterizzato degli edifici, 1’intervento di

restauro comporta la difficolta di una possibile ricon-

uPPC

versione degli spazi alle destinazioni richieste dal

&

Piano d’Uso ed un maggiore investimento economico ri-

e\

151 ) )
QHCHITET)’

spetto ad un restauro piu contenuto, volto al solo man-

<(/
7 Q\

tenimento dei beni.
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7 - Vincoli

Villa e Parco sono interessati da vincolo architettoni-

co a favore del Ministero dei Beni Culturali e Ambienta-

1li con provvedimenti: del 30 Luglio 1942, ai sensi del

D.Lgs. 1/6/1939, n. 1089 ~ trascritto all’Ufficio Ipote-

che di Pisa in data 22/10/1942 al vol. 863, art. 2945

del Reg. Particolare e vol. 493, n. 4378 del Reg. Gene-

rale -, del 17 Luglio 1948, ove & confermato 1l’interesse

particolarmente importante della villa e del 10 Aprile

2000, ai sensi del D.Lgs. 29/10/1999, n. 490, ove viene

3)

confermato il notevole interesse storico-artistico del

complesso e ove si dichiara che sono stati adempiuti gli

obblighi previsti dal D.Lgs. n. 490, con esclusione del-

le unita immobiliari censite al Catasto Fabbricati al
[}

Foglio 7 Part. 233, in stato di rovina, e Part. 368, in

cattivo stato di conservazione.

8 - Conformita edilizia ed urbanistica

Gli edifici facenti parte del compendio immobiliare,

oggetto della presente perizia, sono stati realizzati in

data antecedente al 17 agosto 1942.

Presso 1’archivio del Comune di San Giuliano Terme sono

state consultate le seguenti pratiche edilizie:

*Pratica n. 736/1985 (Autorizzazione Soprintendenza
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Pisa al restauro della cappella Prot.N. 11898 del 30

nov. 1985) per “smontaggio del manto di copertura, pu-

litura del medesimo, montaggio, previo eventuale sosti-

tuzione di elementi costituenti 1’orditura in legno, a

cappella”.

* Pratica n. 436/1987 (Autorizzazione Soprintendenza

Pisa alla esecuzione dei lavori di manutenzione straor-—

dinaria ed adeguamento igienico sanitario Prot. N. 2587

del 24 feb. 1987) per “realizzazione di bagni; rifaci-

mento e sostituzione di alcune pavimentazioni,; rifaci-

-

N‘nw"mento ed adeguamento dell’impianto elettrico”.

iﬁsPratica n. 835/1990 per “rinnovo e variante alla Pra- A

f;iica n. 436/1987”. Trattasi di Variante in corso d’ope- /)
ra per ‘“rinuncia alla realizzazione di due servizi o LUL é/
igienici ricavati dalla divisione di una stanza” e “in- /'// //

(e i &

tegrazione di un secondo w.c. con doccia al servizio A /

ricavato nel ripostiglio”. : k

e Pratica 1232/2021 (Autorizzazioni Soprintendenza Pisa X\ >

Prot. N. 232 del 24 ago. 2001 e Prot. N. 758 del 18

feb. 2002) per “intervento di somma urgenza al sistema

~<PPE
7\
di copertura della Bigattiera per preservare la conser- Q nevAl Do 5%

s coemt \g5
vazione ed evitare fenomeni di crollo imminente”, alla ¥ Anjélnﬂ *
ANUITTITE U v_
. . e % &
quale ha fatto seguito la Relazione tecnica di asseve- 790 “<O
A - ov

ramento con pratica n. 141/2002.

~

* Pratica n. 770/2002 (Autorizzazione Soprintendenza
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Pisa al restauro intonaci e materiali lapidei delle

facciate Prot. N. 2198 del 8 mag. 2002) per “interventi

al prospetti della Villa volti ad assicurare la conser-

vazione e ad impedire il deterioramento del bene”.

* Delibera di C.C. n. 141 del 20/12/2002 per 1l’approva-

zione del “Progetto di Piano di Recupero del Complesso

storico monumentale Villa Roncioni, posto nell’U.T.O.E.

n. 3 Pugnano, invariante strutturale “Villa””. Il Piano

di Recupero non ha avuto attuazione.

* Pratica n. 089/2003 (Richiesta di Autorizzazione edi-

<

lizia) per “restauro, risanamento conservativo e riuso

dell’immobile storico monumentale denominato Bigattie-

”
.

ra La pratica & stata archiviata per mancata integra-

zione della documentazione.

Le pratiche edilizie consultate hanno per oggetto in-
b

terventi localizzati e quindi non utili ai fini della

verifica della conformitda edilizia ed urbanistica. Gli

unici documenti di riferimento sono pertanto le planime-

trie catastali, datate 1940 (villa e Casa Marianna),

1950 (Tempio di Bacco) e 1978 (Bigattiera). Lo stato le-

gittimo degli immobili & stato pertanto desunto dal con-

fronto tra lo stato di fatto e le sopra citate planime-

trie catastali. Tale confronto ha evidenziato le seguen-

ti difformita:

*La Villa non risulta conforme per piccole modifiche
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interne — realizzate presumibilmente negli anni ‘90 del

secolo scorso - consistenti nella formazione di un tra-

mezzo, nel tamponamento di alcune porte e nella realiz-

zazione di alcuni servizi igienici. Nella planimetria

catastale - per mera dimenticanza o errore di rappre-

sentazione grafica - non & stato rappresentato il piano

ammezzato tra piano terra e primo piano (angolo est

dell’edificio) e sono state riscontrate alcune altezze

diverse da guelle indicate in planimetria.

e Collegato al Tempio di Bacco (ninfeo) tramite una por-

‘

‘ta interna & stato realizzato, sicuramente contempora-

|
neo alla costruzione del ninfeo, un locale interrato

(cantina) non rappresentato in planimetria.

* Casa Marianna, allo stato di rudere, €& costituita dal-

le sole murature verticali. In origine disposta su due
]

piani, nella planimetria catastale del 1940 il piano

primo €& indicato come "“inabitabile perché pericolante o

semidiruto”.

*La Bigattiera, suddivisa in tre subalterni, oltre ad

un intervento di consolidamento non autorizzato e mai

completato, presenta piccole difformita di prospetto

PPC
m

dovute al tamponamento di alcuni vani finestra.

Q/ osvano \¥
g/ COPPINI \”\\

404

*L’abitazione del custode, della guale non & stata rin-

ol

o] \ g 1

¥ ARC%IO *)
< ()

tracciata la planimetria, & allo stato di rudere.

(O NN,
/1/514 - Src\j\///

-

Le modifiche interne alla Villa e le opere di consoli-
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damento non completate al piano terra della Bigattiera,

realizzate successivamente alla notifica del provvedi-

mento di wvincolo del 30/07/1942, in assenza di Autoriz-

zazione all’esecuzione dei lavori della Soprintendenza,

necessitano di richiesta di compatibilita alla stessa

Soprintendenza delle opere esequite e delle consequenti

pratiche edilizie. Qualora il bene abbia subito un danno

il Ministero, ai sensi dell’art. 160 del Codice dei beni

culturali e del paesaggio, ordina al responsabile 1’ese-

cuzione, a sue spese, delle opere necessarie alla rein-

<

tegrazione e, nel caso le opere abbiano rilievo urbani-

stico-edilizio, provvedera a comunicare al comune inte-—

ressato l’avvio del procedimento ed il provvedimento fi-

nale. L’eventuale somma da corrispondere allo Stato, ai

sensi del comma 4 del citato articolo, e la sanzione am-
)

ministrativa attinente il permesso di costruire in sana-

toria o 1l’accertamento di conformita in sanatoria, di

cui alla L.R. 65/2014, non sono ad oggi valutabili in

quanto oggetto di parere discrezionale da parte degli

enti.

9 - Certificazione di agibilita

Gli immobili sono privi sia delle certificazioni di

agibilita sia delle certificazioni di conformita degli

impianti.

Pagina 18 di 33

Arch. Osvaldo Coppini - Albo degli Architett! della Provincia di Prato n. 151
Vizle della Repubbiica 239, 59100 Prato - 139 335 1334496 - coppini@studiomksa.eu - arch.coppni@pec.siudiomksa.eu




10 - Descrizione catastale

Presso 1'Ufficio Provinciale di Pisa, Comune di San

Giuliano Terme, al Catasto dei Terreni sono individuate

al Foglio 7 le Particelle nn. 19, 52, 53, 54, 59, 356,

57.900.

418, 589 e 591, per una superficie totale di mqg.

Al Catasto dei Fabbricati sono individuate al Foglio 7

le Particelle n. 56, 57 e 233 (A/8), 234 e 261 (A/5),

368 (C/2) e I (E/7), oltre alla Particella n. 267 di mqg.

Q@O (bene comune non censibile).

T
o)
- Kl Catasto Fabbricati del Comune di San Giuliano Terme

ir
i
FIN

‘gli immobili sono cosi individuati:

e VILLA, TEMPIO DI BACCO, CASA MARIANNA: Foglio 7 Parti-

celle 56, 57, 233, Categoria A/8, Classe 2, Consistenza

44,5 vani, Rendita Euro 11.330,29;

* BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 1, Ca-

tegoria C/2, Classe 2, Consistenza 194 mg., Superficie

Catastale 230 mg., Rendita Euro 561,08;

* BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 2, Ca-

tegoria C/2, Classe 2, Consistenza 235 mg., Superficie

Catastale 283 mg., Rendita Euro 679, 66;

PRC
g&Ji’—-"\éko

* BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 3, Ca-

~N
Q@ 0SVALDO ?7
o) COPPINI

tegoria C/2, Classe 2, Superficie Catastale 330 mg.

\%\\Aacﬁ?ﬂﬁ / /

Consistenza 289 mg., Rendita Euro 835,83;

_ S‘E\\

« CAPPELLA: Foglio 7 Particelle I, Categoria E/7;
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* CASA CUSTODE: Foglio 7 Particelle 234, 261, Rendita

Euro 158,71, Categoria A/5, Classe 1, Consistenza 3,5

vani.

Al Catasto Terreni del Comune di San Giuliano Terme gli

immobili sono cosi individuati:

*Foglio 7, Particella 19, Seminativo Arborato di Classe

1, Superficie 2.300 mg., Reddito Domenicale Euro 19,01,

Reddito Agrario Euro 10, 69;

e Foglio 7, Particella 52, Seminativo Arborato di Classe

3, Superficie 7.280 mg., Reddito Domenicale Euro 18,80,

Reddito Agrario Euro 15,04;

e Foglio 7, Particella 53, Seminativo Arborato di Classe

2, Superficie 1.600 mg., Reddito Domenicale Euro 9,09,

Reddito Agrario Euro 4,13;

* Foglio 7, Particella 54, Frutteto di Classe 2, Super-

ficie 44.260 mg., Reddito Domenicale Euro 560,03, Red-

dito Agrarioc Euro 262,87;

* Foglio 7, Particella 59, Fabbricato Rurale, Superficie

130 mqg.;

* Foglio 7, Particella 356, Relitto di Ente Urbano;

* Foglio 7, Particella 418, Area Rurale;

* Foglio 7, Particella 589, Uliveto di Classe 3, Super-

ficie 40 mg., Reddito Domenicale Euro 0,04, Reddito

Agrario Euro 0,03;

* Foglio 7, Particella 591, Uliveto di Classe 3, Super-
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ficie 1.650 mg., Reddito Domenicale Euro 1,70,

Reddito

i

Agrario Euro 1,28.

Al Catasto Fabbricati sono state reperite le seguenti

planimetrie:

== | eaomo A
i o=
=R o= B
=> 8= & 3-5@%
S— O A £ 5 = {
=33 Ngm E"' (
—_—% - »
=4 "s3% g §
— 0 adaytar (S ¥
——— 1 R = |
=5 B
TO" =y ‘~--<\‘ 2|
=13 B |
(A el |
/ RSeS|
[~/ | 2552 PPEE|
e b4

e

* Foglio 7 Numero 56, 57, 233 (Categoria A/8):

Villa e

/7/

Casa Marianna.

* Foglio 7 Numero 368 Sub 1, 2 e 3 (Categoria C/2): Bi-
gattiera.
e Foglio 7 Numero 234 e 261 (Categoria A/5): a dgueste

™
‘\particelle & erroneamente collegata la planimetria n.

7 del Tempio di Bacco.

Non sono state reperite le planimetrie delle particelle

tre per la particella I (Cappella) fu redatto un Modello

n. 234 e 261 (Abitazione del custode), lett. I (Cappel- =/
/
| /
la) e n. 54 (Ricovero). Al Catasto Terreni la particella | | /
n. 59 (Castello) ha destinazione Fabbricato Rurale, men- » i;ED,//

5 dal tecnico del catasto, tale modello (non rilasciabi-

le) consiste in uno schizzo a mano dietro una vecchia

visura.

se difformita a causa di errate rappresentazioni grafi-

=
11 - Conformita catastale ;>//”—§\\\-a
) f UVETT \7
) COPPINI put
I1 confronto tra le planimetrie presenti al Catasto X 151 |-
ARGHITETTO //;
((\ 4
Fabbricati ed i rilievi effettuati ha evidenziato diver- > 4‘({§?
A &4 -

»

che, maggiori consistenze, mancanza di planimetrie, cor-
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rispondenze errate tra particelle e planimetrie.

Al fine di rendere conformi le planimetrie allo stato

di fatto, gli atti catastali necessitano deil sequenti

aggiornamenti:

¢ VILLA (C.E.U. Foglio 7 Particelle 56): planimetria a

variazione per l’inserimento del piano ammezzato e del-

le piccole modifiche sopra descritte;

e TEMPIO DI BACCO (C.E.U. Foglio 7 Particelle 57): pla-

nimetria a variazione del Tempio di Bacco per 1l’inseri-

mento del locale interrato (cantina);

e CASA MARIANNA (C.E.U. Foglio 7 Particelle 233): fab-

bricato diruto da inscrivere 1in Categoria F/2 (unita

collabente) ;

* BIGATTIERA (C.E.U. Foglio 7 Particella 368, Subalterno

1): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica;

e BIGATTIERA (C.E.U. Foglio 7 Particella 368, Subalterno

2): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica;

¢ BIGATTIERA (C.E.U. Foglio 7 Particella 368, Subalterno

3): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica;

* CAPPELLA (C.E.U. Foglio 7 Particella I): il fabbricato

necessita di aggiornamento con denuncia di nuova plani-

metria;
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* CASA CUSTODE: (C.E.U. Foglio 7 Particelle 234, 261):

fabbricati diruti da inscrivere in Categoria F/2 (unitd

collabente) ;

* CASTELLO (C.T. Foglio 7 Particella 59): il fabbricato

non necessita di iscrizione al Catasto Fabbricati in

quanto non individuabile né perimetrabile;

* RICOVERO (C.T. Foglio 7 Particella 54): il fabbricato

necessita di aggiornamento con denuncia di nuova plani-

metria.

Per l’aggiornamento, sopra descritto, della documenta-

<

2N\
‘zione catastale sono necessari i seguenti atti:

*Atto di aggiornamento (Tipo Mappale in deroga);

* Planimetrie a variazione per unita collabenti (ruderi

di Casa Marianna e dell’Abitazione del custode);

* Planimetrie a variazione per Villa, Bigattiera e Tem-
1]

pio di Bacco;

* Denuncia nuove planimetrie per Cappella e Ricovero.

12 - Corrispettivi professionali per sanatorie

I corrispettivi professionali per la richiesta di com-

patibilita delle opere eseguite in assenza di autorizza-

TPPC N

ﬁ 7 V/A\
S ¢
fox 0SVALDO 7\

zione, per le necessarie pratiche edilizie e per la re- JoVALUL
VUTTINT
tD( 151 )Cﬂ
dazione degli atti di aggiornamento catastale - escluso *; ARCHIJETTO {¥f
5
.. . . . . . . e/ «‘K@{\/J
Diritti di segreteria, oneri per deposito pratiche, san- “;;.Q&;/
zioni, Cassa di previdenza professionisti, I.V.A., sono
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stati wvalutati, a titolo cautelativo, 1in € 44.336,00

(quarantaguattromilatrecentotrentasei/00). L’importo,

posto a carico dell’eventuale aggiudicatario, viene de-

tratto dal valore di mercato.

13 - Attestati di prestazione energetica

I fabbricati sono privi di Attestato di prestazione

energetica, obbligatoria per le categorie di edifici de-

finite dall’art. 3 del D.P.R. 412/93. Sara pertanto pro-

dotto, entro la data dell’atto definitivo di trasferi-

<

mento, 1’Attestato di prestazione energetica per la Vil-

la ed il Tempio di Bacco (categoria catastale A/8 corri-

spondente alla categoria E/1 del sopra citato decreto).

14 - Provenienza

I beni oggetto della presente relazione sono pervenuti

e _____________[Eh

forza dei seguenti atti:

*Atto di vendita (sottoposto a condizione sospensiva)

al rogiti del Dott. Nicola Mancioppi, Notaio in Cascina

(PI), in data 5 marzo 2001, repertorio n. 12093, rac-

colta n. 5760, registrato a Pisa il 15 marzo 2001 al n.

687;

* Atto di vendita ai rogiti del Dott. Nicola Mancioppi,

.

Notaio in Cascina (PI), in data 15 maggio 2001, reper-
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torio n. 12739, raccolta n. 6003, registrato a Pontede-

ra il 30 maggio 2021 al n. 1308;

*Atto di constatazione di avverata condizione ai rogiti

del Dott. Nicola Mancioppi, Notaio in Cascina (PI), in

NN

— Bl .
—o0o f g
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—_— 2 £<
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=& 800K
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110 0. $9mi

QS

data 18 maggio 2001, repertorio n. 12739, raccolta n.

6020, registrato a Pontedera 1l 30 maggio 2021 al n.

663;

*Atto di fusione ai rogiti del Dott. Francesco De Luca,

Notaio in Prato, in data 18 dicembre 2008, repertorio

n. 151965, raccolta n. 20482.

15 - Servitu

N\

- Dall’esame degli atti di provenienza non si rilevano

servitii o diritti reali di godimento che gravano sui

beni oggetto della presente.

2

Dai sopralluoghi effettuati il terreno esterno al parco

sito lungo la Via dell’Abetone del Brennero & interessa-

to da alcuni accessi a proprietd private.

16 - Consistenza degli immobili

Il complesso immobiliare sito in Via dell’Abetone e del

Brennero nel Comune di San Giuliano Terme & composto da

piu edifici, dei quali si riportano le superfici lorde e

le altezze medie (desunte da cartcgrafia e verifiche sul

~

posto) che saranno utilizzate per la valutazione perita-
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le.

VILLA

Piano Interrato (H cm. 200) mqg. 30
Piano Terra (H cm. 450) mg. 860
Piano Primo (H cm. 500) ng. 860
Piano Ammezzato (H cm. 265) mg. 32
Piano Secondo (H cm. 230) mq. 140
TOTALE SUPERFICI LORDE VILLA mg. 2.122
Resede Villa nmg. 7.655
BIGATTIERA '
Piano Terra (H cm. 620) ng. 660
Piano Primo (H cm. 370) mg. 185
TOTALE SUP. LORDE BIGATTIERA mg. 845
CAPPELLA mg. 80
TEMPIO DI BACCO

Ninfeo mg. 90
Cantina mg. 120
TOTALE SUP. TEMPIO DI BACCO mqg. 210
RICOVERO mg. 20

Immobili allo stato di rudere:

CASA MARIANNA e ABITAZIONE DEL CUSTODE,

per una super-

ficie totale, ricavata da planimetrie catastali

ed

estratto di mappa, di circa mg. 620.

SUPERFICIE TERRENI (PARCO)

mg.

53.390

SUPERFICIE ESTERNA AL PARCO

mg.

4.510
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Totale superfici terreni mg.57.900

Per uniformare le superfici oggetto di perizia ad una

superficie lorda di riferimento & stato applicato un

coefficiente di riduzione in funzione della destinazione

d’uso, del piano, dello stato conservativo degli immobi-

li e delle destinazioni di cui al “Piano d’uso e di in-

terventi del sistema delle Ville del territorio sangiu-

lianese”.
VILLA
Piano Interrato mg. 230 x 0,30 = mg. 69
...\ ¢
Piano Terra mg. 860 x 1,00 = mg. 860 A
P;ano Ammezzato mg. 32 x 0,50 = mqg. 16 /\
Piano Primo mg. 860 x 1,00 = mg. 860 ! }
Piano Secondo mg. 140 x 0,50 = mg. 70 £ T/{_
Resede Villa mg.7.655 x 0,01 =mg. 77 ‘ t\
TOTALE SUPERFICIE VILLA mg. 1.952 \
\/,
BIGATTIERA mg. 845 x 0,35 = mqg. 296
CAPPELLA mg. 80 x 0,80 = mqg. 64
TEMPIO DI BACCO
Ninfeo mg. 90 x 0,40 = mqg. 36
Cantina mg. 120 x 0,10 = mqg. 12 QJXPPC?B>\
) S €9
Q/  0SVALDD  \7,
TOTALE SUPERFICIE TEMPIO DI BACCO mg. 48 ﬁ? COPPIN o
i =
151
X X%
RICOVERO mg. 20 x 0,40 = mg. 8 \d‘,& QRCH”EW }Vc/
< &
T
RUDERI mg. 620 x 0,20 = mg. 124 A - S
TOTALE SUPERFICIE FABBRICATI mg. 2.492
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PARCO mg.53.390x 0,01 = mg. 534

AREA ESTERNA con accesso da Via dell’Abetone

e del Brennero mg.2.820 x 0,10 = mg. 282

AREA ESTERNA con accesso da Via le Corti

mg.1.690 x 0,02 = mqg. 34
TOTALE SUPERFICIE TERREN;47 mg. 850
TOTALE SUPERFICIE OGGETTO DI STIMA mg. 3.342

17 - Stima del valore di mercato

Dopo la pandemia Covid19 il mercato immobiliare ha vi-

<

sto una forte crescita passando da circa 560.000 compra-

vendite del 2020 alle oltre 780.000 del 2022, anno di

maggiore espansione di tutto il decennio 2011-2022.

I1 2023 ha presentato invece un’inversione di tendenza

con quasi 710.000 abitazioni compravendute, con un palo

di quasi il 10% rispetto all’anno precedente. Il mercato

delle abitazioni ha registrato tassi negativi per tutti

i trimestri del 2023.

I1 rallentamento €& sicuramente dovuto all’aumento del-

1’inflazione e del tasso dei mutui, all’aumento dei

prezzi, anche se minimo, ed alla situazione di incertez-

za generale.

Il valore della presente valutazione peritale, riferito

alla Villa, al Parco e agli immobili in esso presenti, &

»

desunto dalle attuali condizioni di manutenzione del-
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L’analisi di mercato per individuare 11 valore peritale
& stata effettuata sulla Banca Dati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate e su
portali di agenzie immobiliari. A riferimento sono stati
presi immobili ad uso residenziale ed alberghiero ubica-
ti nel Comune di San Giuliano Terme o nei comuni limi-
N '
Eroli.
%)
Un*ultima comparazione & stata eseguita con immobili di
7]
prestigio, anche se la dinamica della loro valutazione
non segue il generale andamento del mercato, ma dipende | .-~
/ ',/
da fattori legati al momento storico, all’ubicazione ed/
. k

alla volonta di una piccola nicchia di acgquirenti di SOx

vrapprezzare un bene rispetto alla media.

La prima ricerca & stata effettuata sul campione della

\
-

Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate, qui di seguito riportata.

Comune: San Giuliano Terme (PI)

Suburbana / Ripafratta, Pugnano, Molina di Quosa,

Zona:
Q7 0SVALDO \7\
o /g( COPPIN] \5‘\
Rigoli 144 |

Destinazione: Residenziale (Ville e Villini)

Stato conservativo: Normale
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Valore Mercato (€/mg): Min 1.300 - Max 1.900

Superficie: Lorda

Al valore massimo di € 1.900, & stata applicata una ri-

duzione del 50% per 1l’incidenza dei costi di manutenzio-

ne e restauro, ottenendo un primo valore unitario (V1)

per mg. di superficie lorda di € 950,00.

Su portali di agenzie immobiliari & stata eseguita una

verifica con riferimento alle sole strutture ricettive.

Alberghi con dimensioni massime di circa 1.800 mg., in

ottime condizioni e in attivitd, sono proposti in vendi-

‘

ta ad un prezzo che va da un minimo di 2.200 €/mg ad un

massimo di 3.400 €/mg.

Applicando, in questo caso, una riduzione del 70% per i

costi di restauro e arredo all’importo medio di 2.800 €/

mg otteniamo un secondo valore unitario (V2) di 840 €/

mg.

Ulteriore ricerca su portali di agenzie immobiliari &

stata effettuata per immobili simili, anche storici, ed

in buono stato di conservazione, con riferimento alle

proposte di vendita nel Comune di San Giulianc Terme e

nella Provincia di Pisa.

Tali valori vanno dai 1.000 €/mg per gli edifici di

maggiori dimensioni (anche 2.000 mg.) fino a 3.000 €/mg

per edifici in ottime condizioni con superfici dai 250

ai 500 mg. Applicando la stessa riduzione del 50% per
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1’incidenza dei costi di manutenzione e restauro all’im-

porto medio di 2.000 €/mg, otteniamo un valore di 1.000

€/mg, detratto un 10% per un’eventuale trattativa di

compravendita abbiamo un terzo valore unitario (V3) per

mg. di superficie lorda di € 900,00.

I1 valore di mercato al mg. di riferimento sara guindi

la media tra V1 (950 €/mg), V2 (840 €/mg) e V3 (900 €/

mg), pari ad € 896,67.

Per la minore commerciabilitd, dovuta in particolare

ai&s dimensioni del complesso, si applica un ulteriore

<

ridizione del 10% con un valore di mercato finale di €/

/

mg. (896,67 - 10%) = €/mg. 807,00 arrotondato a €

o¥

800,00.

Il compendico immobiliare & stato, guindi, cosi stimato:

FABBRICATI

€/mg 800,00 x mg. 2.492 = € 1.993.600,00;

TERRENI

€/mg 800,00 x mg. 850 = € 680.000,00.

Pertanto il piu probabile valore di mercato di Villa

Roncioni e Parco, oggetto della presente perizia - de-

terminato a corpo e non a misura - risulta:

€ (1.993.600,00 + 680.000,00) = € 2.673.600,00.

$
N
&

18 - Attribuzione del valore di mercato a base d’asta

Tenuto conto di quanto esposto all’art. 8 in merito
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alla conformita edilizia ed urbanistica ed alle eventua-

1i sanzioni da corrispondere allo Stato ed alla Ammini-

strazione Comunale, ad oggi non valutabili, considerato

che le vendite forzate escludono la garanzia per i vizi

della cosa, ex art. 2.922 comma 1 del Codice Civile,

allo scopo di determinare il wvalore che costituisce 1la

“base d’asta”, si ritiene corretto apportare al valore

sopra determinato una decurtazione del 10%. Pertanto ab-

biamo:

€ 2.673.600,00 - 10% (€ 267.360,00) = € 2.406.240,00.

Sottratti 1 corrispettivi professionali pari a €

44.336,00 il VALORE A BASE D’ASTA risulta di:

€ 2.361.904,00 arrotondato a € 2.362.000,00 (duemilio-

nitrecentosesstadueamila/00) .

19 - Conclusioni

Il sottoscritto C.T.U., con il deposito della presente

relazione, composta da n. 32 pagine, oltre allegati -

prodotta in due copie, una delle quali priva di ogni ri-

ferimento alla societd fallita - ritiene di aver esperi-

to 1’incarico conferitogli e, nel restare a disposizione

per ogni occorrenza, con o0sSserv QFEECLQ egna.

Prato, 22 aprile 2024. //3//3§&;;\\\;\\

151
X ,
I1 Consulente Tecnico d’UffiLiL\ ARCHITETT /
‘e %

Arch. Osvaldo Coppini _ QLIEE

v
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Allegati:

l1.Planimetria generale;

2.Visure catastali;

3.Estratto di mappa;

Z 080 £80620 22 L O

A

NSNS N SN TN

VIS INNNS

4.Planimetrie catastali;

5.Vincoli;

6.Strumenti urbanistici;

.

7.Certificato di destinazione urbanistica;

8.Calcolo corrispettivi professionali a carico dell’ag-

bdudicatario;

9j;qenzia Entrate

«

- Banca dati delle guotazioni immobi-

/
/

liari;

10.Documentazione

fotografica.

o) - v
4 51 ).
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LUCA D'AGLIANA
NOTAIO

Repertorio n. 400 Li/‘
————————————————— VERBALE DI ASSEVERAZIONE -———-———-—-—-—————————

———————————————————— REPUBBLICA ITALIANA ---—--—=--——————————-—

L'anno duemilaventiquattro, il giorno ventiquattro del mese gé SoRa E S
di aprile ——— gf ééég‘ é?
—————————————————————— 24 aprile 2024 ~------——————-———————- =% B2 7R: Sggnl
In Prato, nel mio studio in Via F.11li Giachetti n. 28/3. ---—- %;g% s ~ 6 Eg ?
Avanti a me Dottor Luca D'Agliana, Notaio in Prato, iscritto %%%; °§é§ g {
presso il Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Firen- E:r:';‘u e g
ze, Pistoia e Prato, ————————— = /aﬁ‘gg% ’
——————————————————— & comparso il signor: -———-———————————————— E;;élg‘i&
- COPPINI OSVALDO, nato a Prato (PO) il giorno 16 gennaio it MR ks

1955, domiciliato in Prato (PO), Viale della Repubblica n.
239, codice fiscale CPP SLD 55A16 G999K, c¢ittadino italiano,
iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Pra-
to al n. 151, -
Detto comparente, della cui identita personale io Notaio so-

no certo, mi ha presentato la relazione di stima che precede
chiedendo di asseverarla con giuramento. —-—————=--————————————
Aderendo alla richiesta ammonisco ai sensi di legge 11 Compa-
rente il quale presta quindi il giuramento di rito ripetendo
la formula: —-———-""""""—"=-"——
"Giuro di avere bene e fedelmente proceduto alle operazioni
a me affidate e di non avere avuto altro scopo che quello di
far conoscere la verita". --—-——-"--"-"—-"-""""""-
Richiesto io Notaio ho ricevuto 1l presente verbale da me
letto al Comparente che, approvandolo e confermandolo, lo
sottoscrive con me Notaio. ----—---""""""""“"“"“"“"-"“"-----—-——~
Dattiloscritto da persona di mia fiducia, salvo quanto nota-
si di mia mano, consta di un foglio e ne ricopre fin qui hel—

la prima facciata. -—-—=-=-—--=---—r-m—mm

o llo )
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Dala presentazione: 25/01/1978 - Data: 29/06/2023 - n. 1275741 - Richiedente: CPPSLD55A16G999K
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PIANO D'USO E DI INTERVENTI DEL SISTEMA DELLE VILLE
DEL TERRITORIO SANGIULIANESE
VILLA RONCIONI - COMPLESSO S.PAOLO - VILLA DELLA LONGA 6
VILLA POSCHI - VILLA DAL BORGO
PROGETTISTI: Arch. Alessandro Baldassari - Arch. Manrico Logll
COLLABORATORI: Francesca Grassi - dott. Sandro Ciabatii
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giulrano Terme (Pl)
tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c.

Invio mezzo PEC
Arch. Osvaido Coppini
\ rch. ini x iomksa.

OGGETTO: Richiesta certificato di destinazione urbanistica prot. 49609/2023 - Invio
certificato n.249-A/2023.

Per quanto in oggetto si trasmette in allegato il Certificato di Destinazione Urbanistica n°
249-A/2023.

Distinti saluti

San Giuliano Terme, 20/11/2023

1l Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
E.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitalmente

0SVALDO

COPPINI
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Glullano Terme (Pl)
tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c.

IL DIRIGENTE

Vista la richiesta presentata dall' arch. Osvaldo Coppini nato a Prato (PO) il 16/01/1955 con studio nel
Comune di Prato (PO), via della Repubblica n. 239, in data 07/11/2023 Prot. 49609 - CDU N. 249-
AJ2023, in qualita di consulente tecnico d'ufficio;
Visti gli atti d’ufficio, ai sensi del comma 3° dell’articolo 30 del D.P.R. 380/2001;
Vista la Determinazione Dirigenziale n. 1203 del 11/11/2022 avente per oggetto: “Delega funzioni
dirigenziali all'architetto Monica Luperi”;
Visti:
- la deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale
approvazione ai sensi dell’art. 19 delia L.R. N. 65/2014 — Adozione nuove previsioni conseguenti I'esito
delle controdeduzioni e conclusione del processo di valutazione ambientale strategica L. R._#-
10/2010”, pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 08.01.2020 ed efficace dal 06.02.2020; = o
- la deliberazione consiliare n. 10 del 12.05.2020, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Coﬁung}{e
approvazione ai sensi del’art. 19 della L.R. 10 Novembre 2014 N. 65 e smi delle previsionj poste’in
adozione con deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019 in conseguenza dell’ eé:té ;,éiéile
controdeduzioni”, pubblicato sul B.U.R.T. n. 25 in data 17.06.2020 ed efficace dal 16.07.2020; -
Visti altresi:
- gli “Aggiornamento del quadro conoscitivo e rettifica errori materiali degli elaborati costltuentl i p,tano
operativo comunale vigente, ai sensi dellart. 21 della L.R. 65/2014 e s.m.i." con le seguenti
deliberazione consiliare, esecutive: n. 38 del 30.07.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 36 in data
16.09.2020), n. 56 del 30.11.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 1 in data 07.01.2021) e n. 76 del
30.11.2021 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 12.01.2022);
- la deliberazione consiliare n. 58 del 30.06.2022, esecutiva, ad oggetto “ Piano per Edilizia Economica
e Popolare — presa d’'atto decadenza previsioni — articolo 105 L.R. 65/2014 e s.m.i.;
- la deliberazione consiliare n. 64 del 21.07.2022, esecutiva, ad oggetto “Viabilitd di raccordo tra il
nuovo polo ospedaliero, la S.S. N. 12 Del Brennero, la S.S. n. N. 1 Aurelia e la S.P. N. 2 Vicarese —
Tratta Madonna dell’Acqua — Cisanello Pisa Progetto Definitivo tratti funzionali tra i nodi 1-3 e del
Primo Stralcio Funzionale 1-2. Adozione. Variante al P.O.C. vigente ai sensi dell'art. 34 della LR.T.
65/2014 Approvazione del Progetto di Opera Pubblica. Controdeduzioni ed Approvazione”, pubblicato
sul B.U.R.T. n. 32 in data 10.08.2022;

\\

/

CERTIFICA
che per effetto delle sopra citate deliberazioni gli immobili rappresentati al Catasto Terreni al Foglio 7
Particelle 19-52-53-54-59, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni urbanistiche:

F7M19 In parte . .
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.
In parte . . . I
Percorsi pedonali e ciclabili - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.
Iin parte L. i
Verde e parcheggi - infrastrutture viarie - art.25 N.TA.




tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c.

COMUNE DI SAN GIULIANO TERME

“Medaglia d’Argento al Merito Civile”

SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giuliano Terme (Pf)

In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

In parte Zona B (Nuovi insediamenti residenziali) Sottozona B2 (Zone
urbanizzate prevalentemente caratterizzate da tipologie edilizie
unitarie di formazjone recente ed impianto riconducibile al modello
isolato) - art. 19 N.T.A.

F7MmS52 Inparte  |ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.
in parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
\ Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
\ 136 - art. 34 N.TA.
Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
‘ codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte Zona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

F7MS3 In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte 1l del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172 art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.TA.

In parte Zona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

F7MS54 Intera .. -lville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

supetficle~J Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136'— art. 34 N.T.A.

'Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.
+ > :




tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c.
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME

“Medaglia d’Argento al Merito Civile”

SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Glullano Terme (PI)

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.T.A.

F7M59

Intera
superficie

Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi - art. 35 N.T.A. ,,/g

‘,'

che per effetto delle sopra citate dehberaznom gli immobili rappresentati al Catasto Terreni al Fogﬁ%* 7
Particelle 356-418-589-591, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni urbams'ﬁcﬁe

10er

F7M 356 In parte

Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 4212061‘,\'&1.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte Ville —Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.L.gs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA. N
Beni architettonici tutelati ai sensi della parte li del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.TA.

In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 —art. 34 N.T.A.

In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

F7M418 In parte

Verde e parcheggi - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.TA.

In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
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“Medaglia d’Argento al Merito Civile” ' s
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO .~ .

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata LR S e e e
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giuliano Terme (PI)

tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c.

o)

In parte . N . -
Percorsi pedonali e ciclabili - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

In parte ) L.
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

F7MS589 [Intera  |7ona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.
superficle Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 — art. 34 N.T.A.

Zona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.

N\ Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
\ 136 — art. 34 N.T.A.

F7M591 In parte

? In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 - art. 34 N.T.A.

che per effetto delle sopra citate deliberazioni I'immobile rappresentato al Catasto Fabbricati al Foglio 7
Particella 57, del Comune di San Giuliano Terme, ha le seguenti destinazioni urbanistiche:

F7MS57  [intera  |yjlle - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
superficie Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 — art. 34 N.TA.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.TA.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi -~ art. 35 N.T.A.

Imposta di bollo assolta: marca n. 0122103952362 del 06/11/2023 del valore di € 16,00.

San Giuliano Terme, 20/11/2023

Il Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
E.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitalmente

0SVALDO
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giuliano Terme (Pl)
tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. juli

Invio mezzo PEC
Arch. Osvaldo Coppini
arch.coppini@pec studiomksg.eu

\,
\\\
OGGETTO: Richiesta certificato di destinazione urbanistica prot. 49609/2023 - Invio
certificato n.249-B/2023.

Per quanto in oggetto si trasmette in allegato il Certificato di Destinazione Urbanistica n®
249-B/2023.

Distinti saluti

San Giuliano Terme, 20/11/2023

il Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
E.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitalmente
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giuliano Terme (Pl)

tel +39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune.sangiulianoterme@postacert.toscana. it

IL DIRIGENTE

Vista la richiesta presentata dall' arch. Osvaldo Coppini nato a Prato (PO) il 16/01/1955 con studio nel
Comune di Prato (PO), via della Repubblica n. 239, in data 07/11/2023 Prot. 49609 - CDU N.
249-B/2023, in qualita di consulente tecnico d'ufficio;

Visti gli atti d'ufficio, ai sensi del comma 3° delf’articolo 30 del D.P.R. 380/2001;

Vista la Determinazione Dirigenziale n. 1203 del 11/11/2022 avente per oggetto: “Delega funzioni
dirigenziali all'architetto Monica Luperi™;

Visti:

- la deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale
approvazione ai sensi delf'art. 19 della L.R. N. 65/2014 — Adozione nuove previsioni conseguenti I'esito
delle contHodeduzaom e conclusione ‘del processo di valutazione ambientale strategica L.R. n. 10/2010",
pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 08.01.2020 ed efficace dal 06.02.2020;

- la deliberazione consiliare n. 10 del 12.05.2020, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale,
approvazione ai sensi dell'art. 19 della L.R. 10 Novembre 2014 N. 65 e smi delle previsioni poste in
adozione con deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019 in conseguenza dell'esito delle
controdeduzioni”, pubblicato sul B.U.R.T. n. 25 in data 17.06.2020 ed efficace dal 16.07.2020;

Visti altresi:

- gli “Aggiornamento del quadro conoscitivo e rettifica errori materiali degli elaborati costituenti il piano
operativo comunale vigente, ai sensi dellart. 21 della L.R. 65/2014 e s.m.i.” con le seguenti
deliberazione consiliare, esecutive: n. 38 del 30.07.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 36 in data
16.09.2020), n. 56 del 30.11.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 1 in data 07.01.2021) e n. 76 del
30.11.2021 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 12.01.2022);

- la deliberazione consiliare n. 58 del 30.06.2022, esecutiva, ad oggetto “ Piano'per Edilizia Economica
e Popolare — presa d’atto decadenza previsioni — articolo 105 L.R. 65/2014 e s.m.i;

- la deliberazione consiliare n. 64 del 21.07.2022, esecutiva, ad oggetto “Viabilitd di raccordo tra il
nuovo polo ospedaliero, la S.5. N. 12 Del Brennero, la S.8. n. N. 1 Aurelia e la S.P. N. 2 Vicarese —
Tratta Madonna del’Acqua — Cisanello Pisa Progetto Definitivo tratti funzionali tra i nodi 1-3 e del Primo
Stralcio Funzionale 1-2. Adozione. Variante al P.O.C. vigente ai sensi dell'art. 34 della L.R.T. 65/2014
Approvazione del Progetto di Opera Pubblica. Controdeduzioni ed Approvazione”, pubblicato sul
B.U.R.T. n. 32 in data 10.08.2022;

CERTIFICA
che per effetto delle sopra citate deliberazioni gli immobili rappresentati al Catasto Fabbricati al Foglio 7
Particelle 56-233-234-261-l, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni
urbanistiche:

F7M56 Intera Ville — Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
superﬁcie . .
Py i Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
S T ) 136 - art. 34 N.TA.
/ Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004

codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs. 42/
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.TA. Q@
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F7M233  |Intera Ville — Invarianti strutturali - art. 37 N.T.AA.
superficie . . . .
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.T.A.

F7M234 In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.l.gs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte .
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

\()

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004
136 — art. 34 N.TA. A

‘L
{

Bt f"f'd

F7M261  |Inparte  |ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A. f

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004; a\rt
136 - art. 34 N.T.A. \ONY

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42720{
codice identificativo regionale 90500310172 art. 34 N.T.A.

In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubbllco D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

in parte . L.
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.
F7ml Intera  lyille - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
superficie

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.T.A.

che per effetto delle sopra citate deliberazioni gli immobili rappresentati al Catasto Fabbricati al Foglio 7
Particella 368 sub. 1,2,3, e al Foglio 7 Particella 267, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le
seguenti destinazioni urbanistiche:

gug ) M 368 |In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A. °




Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

F 7 M 368 Intera Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
Sub 2 superficie . . . .
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

g 53 M 368|In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
u
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

In parte Zona A {Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art, 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte 'Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

F7M267  |In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A {Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte L.
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art,
136 — art. 34 N.T.A. ~ a3
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Imposta d\bollo assolta: marca n. 01221039333541 del 20/11/2023 del valore di € 16,00.




San Giuliano Terme, 20/11/2023

Il Funzionario delegato
Servizio Urbanistica e Edilizia Privata

E.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitalmente

“ll presente certificato non pud essere prodotto agli organi della Pubblica Amministrazione o ai privati gestori di pubblici
servizi,
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Localita Pugnano - San Giuliano Terme (PI)

Fallimento: I i liquidazione

Corrispettivi professionali

I corrispettivi professionali, a carico dell’aggiudicatario, per la richiesta di compatibilita alla
Soprintendenza di Pisa delle opere eseguite in assenza di autorizzazione, per le successive
pratiche edilizie e per la redazione degli atti di aggiornamento catastale, sono stati valutati, a
titolo cautelativo: con il D.M. 17/06/2016 per la richiesta di compatibilita e le pratiche edilizie,
con la Tariffa per le prestazioni topografiche e catastali del Collegio dei Geometri dell’Emilia
Romagna per I'aggiornamento catastale.

Sono esclusi diritti di segreteria, oneri per deposito pratiche, sanzioni, Cassa di previdenza
professionisti, LV.A..

Richiesta di compatibilita alla Soprintendenza e successive pratiche edilizie.

Rilievo della Villa e della Bigattiera € 8.165,00
Sanatoria Villa “  9.067,00
Sanatoria Bigattiera * _17.626,00

Totale richiesta compatibilita e pratiche edilizie € _134.858,00

Aggiornamento atti catastali.
Atto di aggiornamento - Tipo Mappale in deroga € 1.260,00

Planimetria a variazione Villa € 3.843,00
N. 3 planimetrie a variazione Bigattiera “  1.860,00
Planimetria a variazione Tempio di Bacco € 615,00 '
Nuova planimetria Cappella “ 450,00
Nuova planimetria Ricovero “ 450,00
Uniti collabente (F/2) Casa Marianna “ 150,00
Unita collabente (F/2) Casa del custode “ 150,00
Modello 26 - Variazione delle colture “ 200,00
Consuitazione archivi e ricerca documenti “ 500,00
Totale aggiornamento catasto €  0.478,00
Totale generale €44.336,00

Arch. Osvaldo Coppini 0SVALDO

Prato, 22 apr. 2024.
“r LU COPPINI



1 - Corrispettivo professionale per richiesta compatibilita e pratiche edilizie

Rilievo
Calcolo on-line pr i A e i
{D.M. 17 giugno 2016. D.Lgs 50/2016 ex D.M. 143 del 31 ottobre 2013} - professionearchitetto.it pagina 1di 2

Valore dell'opera (V)
1700000
Categoria d'opera
Edliizia

Parametro sul valore dell'opera (P) 0.03 + 10/ v04= 6.219737%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edifici @ manufatti esistenti
E.22 - Interventi di manutenzione, restaurc, risanamento conservative, riqualificazione, su edifici @ manufatti di interesse
storico artistico soggetti a tutela al sensl del D.Lgs 42/2004, oppure di particolare Importanza ———

Grado di complessita (G): 1.55 ‘/'
Prestazioni affidate
Progettazione definitiva

Qbll,02: Rilievi del manufatti (art.24, comma 1, lettere ¢} d.P.R, 207/10-art.28, d.P.R. 207/10)
(V:1700000.00 x P:6.220% x G:1.55 x Q:0.040) = 6555.60

Compenso 2l netto di spese ed onerl {CP) 3(V xP x G x Qi) N
6,555.60 —

Spese e onert accessori non superiori a (24.56% del CP)
1,610.22



Sanatoria Villa

Cakeolo 1 p i i ie i
{D.M. 17 giugno 2016, D.Lgs 50/2016 ex D.M. 143 del 31 ottobre 2013) - professionearchitetto.it pagina 1di2

Valore dell‘'opera {V)
100000

Categoria d'opera
Edilizia

Parametro sul valore dell'opera (P) 0.03 + 10/ v04= 13.000000%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edifici @ manufatti esistenti

E.22 - Interventi di manutenzione, restauro, risanamento conservativo, riqualificazione, su edifici e manufatti di interesse
storico artistico soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs 42/2004, oppure di particolare impartanza

Grado di complessita (G): 1.55
Prestazioni affidate

Progettazione definitiva

Qbll.01: Relazioni generale e tecniche, Elaborati grafici, Calcolo delie strutture e degli impianti, eventuali Relazione sufla
risoluzione delle interferenze e Relazione suila gestione materie(art.24, comma 2, lettere a), b), d), f), h} d.P.R. 207/10-
art.26, comma 1, lettera i) d.P.R. 207/10)

{V:100000.00 x P:13.000% x G:1.55 x Q:0.230) = 4634.50

Progettazione esecutiva
Qblll.O2: Particolari costruttivi e decorativi (art.36, comma 1, lettera ¢}, d.P.R. 207/10)
(V:100000.00 x P:12.000% x G:1.55 x Q:0.130) = 2619.50

Compenso al netto di spese ed oneri (CP) Z(Vx P x G x Q)
7,254.00

Spese e oneri accessort non superiorl a (25.00% del CP)
1,813.50

0SVALDO
COPPINI
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Sanatoria Bigattiera

Calcolo on-line [ [ i
(D.M. 17 giugno 2016, D.Lgs 50/2016 ex D.M. 143 de! 31 ottobre 2013) - profassionearchitetto.it paglna 1di 2

Valore dell'opera {V)
200000

Categoria d'opera
Edilizia

Parametro sul valore deil'opera (P) 0.03 + 10/ V%= 10.578583%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edifici e manufatti esistenti

E.22 - Interventi di manutenzione, restauro, risanamento conservativo, riqualificazione, su edifici e manufatti di interesse
storico artistico soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs 42/2004, oppure di particolare importanza

Grado di complessita (G): 1.55
Prestazioni affidate

Progettazione definitiva

Qbil.01: Relazioni generale e tecniche, Elaborati grafici, Calcolo delle strutture e degli impianti, eventuali Relazione sulla
risoluzione delle interferenze ¢ Relazione sulla gestione materie(art.24, comma 2, lettere a), b), d), f}, h) d.P.R. 207/10-
art.26, comma 1, lettera i) d.P.R. 207/10}

{V:200000.00 x P:10.579% x G:1.55 x Q:0.230) = 7542.53

Progettazione esecutiva

Qblll.01: Relazione generale e specialistiche, Elaborati grafici, Calcoli esecutivi (art.33, comma 1, lettere 2), b), ¢), d).
d.P.R. 207/10)

{V:200000.00 x P:10.579% x G:1.55 x Q:0.070) = 2295.55

Obi11.02: Particolari costruttivi e decorativi (art.36, comma 1, lettera c), d.P.R. 207/10)
{V:200000.00 x P:10.579% x G:1.55 x Q:0.130) = 4263.17

Compenso al nétto di spese ed oneri (CP) S{(VxPx G x Qi) 3
14,101.25

Spese e oner! accessori non superiori a {25.00% del CP)
3,525.31
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: PISA

Comune: SAN GIULIANO TERME

Fascin/zona: Suburbana/RIPAFRATTA, PUGNANO, MOLINA DI QUOSA, RIGOLI
Codice zona: E3

Microzona: 2 s~
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinnzione: Residenziale

Valori
Stat ]\}T’l‘g::“ Supertici Zione
. 0 uperficie (€/mgx
Tipologia  cervativo (€/mq) (1/N) mese)
Min. Max Min Max
Abitazioni  yyoinate 1200 1800 L. 42 63
civili
Box Normale 540 760 L 28 42
Villee . Normate 1300 1900 L 54 15
Villini
Stampa
\ =
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\ i - b erel OpenStreetMap con
Legenda

Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Lacazione & espresso in Euro/mgq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda-(L)

(N)ella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguen valori: AT
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Documentazione fotografica
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Arch. Osvaldo Coppini



La Villa

Arch. Osvaldo Coppini
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Arch. Osvaldo Coppini



Arch. Osvaldo Coppini
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Arch. Osvaldo Coppini
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Arch. Osvaldo Coppini
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Arch. Osvaldo Coppini



La Bigattiera
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Arch. Osvaldo Coppini



I1 Tempio di Bacco

Arch. Osvaldo Coppini
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del custode

L"Abitazione

Arch. Osvaldo Coppini
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Arch. Osvaldo Coppini



I1 Castello

Arch. Osvaldo Coppini



Il Romitorio ed il Tempio di Venere
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Arch. Osvaldo Coppini



