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{(Antichitd e Belle Arth)
J. .
g

I MINISTRO . PER | BENI CULTURALI E AMBIENTAL

Vista la legge 1° giugno' 1939, n. 1088 sulla tutela delle cose dinteresse artigtico e storico;

Ritenuto che Irimobile _ VAN, 6L PALARZAGCTON gid GTUNIGX

sita in Provincla di Iﬂﬂm : s ccmum'rn GAPANRORY

frazione di MATRATS ‘ segnato In .catasto a- numer,_ﬁ_aﬁﬂfﬂa‘l«fﬁ?ﬁliﬁ—ﬁ S
1% 11 de) Comung di ﬁamnmﬁ. dul Nt *

o e G L O ETRP E . NS

a0 o WSS i 1| AN, -

canfinante ELmumﬁﬂSﬂnMnm-ﬁMam & T ; - v

.. ha int articol rmente impo rtante al sensi de!la citata legge perchmm#mmm Fauwl
giia &ﬂi:rleaswf mﬁa JEVI - nells sempli ti 5. suhﬁaﬁh axchitobtonice

che i eamttaﬂmam ﬂsﬁimgmﬂmmm AL abubinatons snnd,
- Aenzgiale esttraurbanas Maaﬁa au planks ) e A forma oompatin,si

ovidenzis par 1¢ comnied sconlpsliinate in piates ggm she delinitavis’ tu& ;
$o Yo apsFtors o B@M’kﬁﬁ#ta ;mz Yplogante portice oHe Bl spre a3 canbre |
dolis facclate postomiors, X1 pertios si Auplanta su fre archy & WL
846" o Bl GUINDEATiGEE por 1o colobne Benire in olabie aoreNn aNETontRte
capitelll 41 ondine tmseandes, per 1a balanates dn merws hdanco otp :m

mite—o e Sm- mm ri'aunnmmr"a. ﬂwp;ﬁ.a“ﬁm "mm"aﬁ*mmﬁ; —

DECHETA

I'immahile _.__‘ﬁm

m—J

come sopra descritto, é dichiarato di interesse Darticalarmente lmportante al sensi della citata leg-
ge 1 giugno 1939, |1.‘-1DBQ @ viene quindi sottoposto"a ‘tutte le disposlziuni di tutela contenute
nella legge stessé. | | .

il presente decrato sard notificato In via ammin/fstrativa-al proprietario domiciliato in SuSEESE.,

a mezzo del maesso c:omunaia di ..,......1:!1.#@5!: — | |
A cura del competents Soprintendente ..Hrm:w\._ Hea’ei. »Ambﬂ.&nm:&. Amm:&m%om%r -AE
Aiaticd e ﬁtnﬂﬁ.ﬁLﬂi msm




e

esso verrd quindl trascritto presso la Conservatoria dei Registri immobiliari, ed avra efficacia nei con-

front! di ogni successivo proptietario, possessore o detentore a qualslasi titolo.
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Roma, ..

2.5, 400 W

1L MINISTRO
N SOTTOSEGRITAND D STATO

Sx
é} ‘._,:._}'-Builg dal
“'E' Alnlstaco _

-

fjo SPITELLA

Per -copia conforme:

vl 1l Gapo-della Divisione
. __,-" ,.‘;

e §

.’l’

VERBALE D1 NOTIFICA

Su richiesta del Minlstro per | Beni Culturall e Ambientali, Io sottosctltto, messa del Comune

di Jaiega.... 18,100,786 - ho, in data di oggl, notificato Il presente decreto

mediante consegna fattane

al domicillo suindlcato, a mezzo di persona quallficatasl per _...Jedesing .

Firmato: egSyEEE - |
- . : IL MESSO GOMUMALE

T | Firmato: illeggibile
H i
E Ballo del % .
! comuns | m\\
s ‘ TN
= . I} Lr‘... '||:'\‘-
Pessarsnn - - N ‘t:‘,\ 4.\
ey N
' o ot Pen Coprt CONFDRME ALY'WIRIGIHEEF

g I SOPRITERDENTE VICARID

: 3 (Dalt, Avch. Gifvenns Pisncerletli Palitl)
R o pﬂ-DC‘(ir\. Mz’\

in hubva stampe - seafatl « ord, 071186 del 153777 (e 13.000)
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- Relle drti - 105 |

Alla CONSERVATORIA DEI REGISTRI INMOBILIARI

di LUCC A

NOTA DI TRASCRIZIONE

a favore

DEI. MINISTERO PER I BENI CULTURALI E AMBIENTALI
UFFICIO CENTRALE PLR I BENI AMBIENTALL, ARCHITETTONICI, ARCHEOLOGICI, ARTISTICI E STORICI

a carico

di @

SRS e p—————_———

T Vi. WS _ ... N

domiciliato in_ GG

Sn nclnesta del Ministro per i Bem Cultursli e Ambientali ai sensi o per gl effeth degh,
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1. Premessa _

La presente relazione riporta lo studio svolto per determinare la fattibilit di una eventuale
sanatoria ambientale, edilizis e strutturale, nonch& i presumibili costi, relativamente al
fabbricatu posto in provineia di Luces, comune di Capannori, localitd Matraia alla costa e
danommato "1l Palazzaccio Guinigi"", L'organizzazione del lavoro & stata articolata seguendo la ‘
documentamone dxspnniblla e sufla scorta def sopraluogb1 al bene in oggatto '

2. Documentazione utilizzata
* Per la valutazione dei lavori eseguiti al fabbncato "Palazzaccio Gmmgl" sono stati analizzati 1
documentl sotto richiamati:
" - Decreto di vincolo ai sensi della L. 1085/1939, notificato 1 18 ottohre 1978
- Scbeda di catalogazione n.11 del comune di Capannori, ai sensi della LR. n 59/1980 &
N.10/1979; '
" Fabbricato principale
- A.utunzzazmne Ambleutale n. AAOB/OOS 0 del 20 aprile 2004
T Cenm Stunm € Relazione Tecnica
= Tav.] Piante - Stato attuale
. - Tav.2 Prospetti ¢ sezioni - Stato attuale
- - Tav.3 Piante - Stato modificato
- Tav.4 Prospetti e sezioni - Stato modificato
L. Tnv 5 Piante e sezione del nuovo bagno "zona A" - Stato attuale, mudlﬁcatu
* . Rilievo fotografico - Stato attuale
- Lettem Soprintendenza prot. 5789 del 16 dicembre 2003
-Pratica N. DO#0588-DIA2004;
AR - Lettera Comuaze di Capannori del 6 luglio 2004 ,
- i ‘Modslls DIA prit, 738946 - iugua"zo TR TP —
" - Cemni Storici & Relazione tecnica
e - Tav.1 Prospetti ¢ sezioni - Stato attuale
E ..-'Tav.z - Prospetti e sezioni - Stato modificato.
- Documentazione fotografica durante l'esecuzione dej lavori
Tettoia di pertinenza |
- Denunula di inizio attivith per opere di straordinaria manutenzione
- Autnnzzazlune Pacsnggistica AAO?/O]S B )
- Modello DIA
‘ _ - Relaziune Tecnica
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- Documentazione fotografica
- Tav.1 Piante e prospetti - Stato attuale
A ;'- Tav.2 Piante ¢ prospetti - Stato di progetto
: '-'Comunicazione di non annu!lamento da parte della Soprintendenza, prot. 17266/2007

3 Descrlzione dellimmobile
La villa detta "palazzaccm Guinigi" rappresenta un 1mmobile wnco]ato dalla Soprintendenza
per il suo valore storico artistico. Lo stato attuale del fabbricato & pesantemente modificato
. rispetto alla sua condizione di origine, con numerosi intervent; archltettomcl e strutturali di cui
non sono stati rinvenuti atti autonzzatm ' o
3.1 Statg originario del hene ' _ ‘
‘_ TLa migliore descrizione dello stato originaric si desume dalla relazione di vincolo della
: SoPﬁntendenza: " La villa si presento a forma compaita, sn pianta reftangolare. La costruzione
sobria e regolare si sviluppa in un piano rialzato, su Seminterroto destinoto oi servizi, e in un
. piano abiwbile, mo dissonante, per la altezza minore, dal primo piano. Come di solito si nota
nell'architetturo della villa cingnecentesca, le due facciate sonb ugualmente importanti, Il
p}ospetto principale é disposto simmetricamente risj:etto alla scala e al portale di accesso; le
ﬁnestre centrali si aprono a ridosso dell'ingresso, per dare al solone centrale maggior luce, e le
“altre st ripetono a intervallf regolm'i'; Di dimensioni minori sono le operture del piano
: s:@eriare. 1 prospetti sono arricchiti dalle cornici scalpellinate in pietra serena che delimitono
tutte le aperture e che conferiscono oll'insieme dell'edificio sobrietd decorative e 1 effetto di
. bicromio visultante dal contrasto della pietra sereno con l'intonoco o colee. Lo semplicitd
": d'inpionto strutturale dell'alzato si arricchisce nella focciato tergale, oprendosi sul portico, che
.s;e:ve per rinnioni o cene, Il portico, ampio e accogliente, si pm;rerrta al centro del prospetta

»' posteriore e vi 5i accede da uno sca lo a dappxa rantpa ornata. da balan.s'tre St impianta su tre .

sm montate da cap:telh di ordine tusconico in pietra serena, per I balaustra it marnio bianco e
per le tre ompie porte, contornate sempre in pietro serena, che immettono nell'internp della
villa. La volta lumettata che copriva il portico é crollata e atmqlmenw ne rimangono salp i
paé‘ngcz". La scala che vi accede sovrasia l'ingresso arcato del semtinterrato, I1 portico
arricchisce talmente questa parte dell'edificlo da rendere Incerti gquale debba essere
considerato foceioto principale; se quella "ufficiale” insignita del portale, o 'alira, certo piit
legata alla vita familiare, dove 51 apre il portico. Piit semplici sono le facciate laterali dove si
ripetono ugualmente le cornici in pietra serena. L'accesso principale da direttamente nel salone

centrole di forma rettangolare che immette in quatiro stanze poste sugli ongoll. La copertura
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del salane é a travi in legno, mentre quella delle quattra salette adiacenti & a volta a craciera.
Testimanianze lacali affermana che il saffitto a travi fit aggiunta sala nel 1891 per ricavare un
piana supplenientare, ipatesi che parrebbe canfermata dai resti def capitelli che sarreggevana
le valt_e a craciera e un palchetia per I'archestra che si travano al plana superiore, Era
E:_omu_;_:que diffusa nella seconda metd del cinguecento acégn;:_n_zre ln fimziane di salenpe
impegna del salone centrale differenziandala anche nell'altezza dalle altre stanze e addirittura
a valte facenda combinare il soffitta della sala principale can quella del plang superiare.”

Le pianie e prospetti dello stato attuale allegati all'autorizzazione smbientale completanc la

descrizione.

TR NG MRATE: -
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3.2 Modifiche architettoniche e strutturali
A fronte dello stato originario, sono state autorizzate, esclusivamente dal punto di vista

' ambmntale (AAD3/0050 del 20 aprile 2004), una serie di lavuramom che miravano al restauro e

" nsauamentn con recupero funzionale,
" 'La stessa Soprmtendenza nella nota gla nchlamam (prot. 5789 del 16!12/2003) si riservava, mt
gy c:oncardore in corso d'opera le modolitd di smontaggio e ricostituzione delle porti deformote
corvispondenti ai due fionchi loteral .... Gli spicconomenti degli intonoci, sio interni che
- esterni soronna strettomente linitoti olla necessito di suturore le lesioni possonti,”
Dgllo stesso tenore era la Relazione tecnica dell'autorizzazigne ambientale AA03/0050, cit. "Lo
progettazione cosi come meglio evidenzioto negli ullegoti eloboroti grofici di progetto si
prefigge, nel mpetto dell’Epoco e deIIo Stile, di npartore all'ontico sp!endare quesito stratturo

assoi offascinonte...'

‘ A fronte di questo quadro d'intenti piuttosto chiaro, i lavori sono stati eseguiti senza un titolo

ahlhtatwo (concessione edilizia o denuncia di inizio atﬁvité.) ed hanno riguardato l'intero
complesso edilizio. Le modifiche dal punto di vista architettonico sono notevoli, tra le tante' o
n) ingerimenti di strutture in c.a. per il spstegne verticale dei so]:u e del tetto,

B) reahzzamune di solai in pammelli prefubbricati in c.a.p. ; o o \

c) modifica def soffitti con volte a crociera in soffitti piani; o

d) ncostruzxone del tetto difforme dall'ongmano per geomema e tecnologm cosiruttxva;

-¢) tumponamenti di volte al piano interrato; L ‘

- f) utilizzo di materiali non conformi alle indicazioni di restauro; . L

£) modifica della geometria esterna del fabbricato. :

. Le foto sotto riportate mostrano alcuni dei principali asPettl arch:tettcmm indicati.
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Dal punto di vista strutturale le lavorazioni hanno riguardato praucamente l'intero complesso
B edxhzm fatta eccezione per le stmtture d1 fondamune che, nonostante il fabbricato avesse chiara
ewdenza di dissesto fondale, non 5000 state oggetto ch alcuna atlnnzwne. L'unico mterventn
‘volto a mlghora:e la stabihtﬁ geutecmca dell'area occupata dal fabbncato é relatlvo ad una

pahﬁcatapostanvalle.. » R o

¥
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La‘str‘uttﬁra portante del fabbricato & stata largamente, 'élferata con inserimenti di

memhrature in cemento armato normale, (traw, paran e pllastn') m calcestruzzo armato
. precompressn (pannelh d1 solam prefabbncati), m acc:am (ttaw portant1 di solaio). |
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'.Pcr tutte le opere strutturali realizzate non sono statl rmvenutz progetti. esecutivi,

' pratlca le opere strutturali sunu state comp;utc senza il nspetto dﬂlle norme di cui a]]e
-...Ieggm 1086/71 en. 64/74 (zona sxmmca 3) Trattandosn di struttura emstenn il livello dl _
' ' conuscenza non raggiunge nemmeno. JI nnmmn valoxe stab:]ito da]la normatlva wgente

(LC1 - NTCZDOS)

L

33Statoatiyale R S R
~In relazmne allo, stato. ongmano ea]Ie mndiﬁche mtervenute & da ntenare che 10 stato.,..
) " attuale sia identificabile in un fabbncato da nstmtturara totalmente [.lavori escgultl‘

. soRo mfath Pprivi di leglttmazwne ammmlsl::atwa aggravata dal vmcolo d'mteresse ai

sens1 della L 1089/39 la qualitd delle opere realizzate e delle demolmom operate sono

“in netto contrasto con le direitive di restaure fornite € su0 tempo le strutture reahzzate

non sono affattu collaudabili & quindi inutilizzabili. Lo stafo attuale dell'immobile &
qmndl da riferire allo stato originario su cul sono mserrte lavorazioni da demolire nel
rispetto delle autorizzazioni e delle normative tecniche vigenti, o

'pratlche dl deposito al Genio Clv11e di Lucea né controlh sui materiali lmplegah In ‘

1 complesso 1mmob1hare ¢ completatn da una tettoia a lato realizzata sulla base della_

Denuncla di inizio athwta di cui all'autonzzamne aml:uentale n AAO'?/O] 58.

o e ]
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In conclusione lo scrivente ritiene che non lsia‘ possibile eseguire alcuna sanatoria
amb_ientale edilizia o strutturale dello stato attuale del fabbricato e che i lavori esepuiti
debbano essere oggetto di pesantl demollmom e ncostnmom Le lavorazmm necessane
‘nentrano nelle applicazioni tecnologiche correnti; 1dro demolizione seleth.va
) | ._reahzzamone di volte a crociera portantl & portate; smontagglo di strutture metalhche,

, hgnee oin c.a., solo per mtare le prmclpah

4. Valutazione degli oneri di ripristino

4.1 Finalita depli oneri di riptistin

- 11 "Palazzaccio Guinigi" si presenta con caratteristiche dsl-tutto particolari nsPBttU’admrtﬁabﬂr itutd i e

- di tipo ordinario. La zona collinare di pregio presenta ln tipologia_edilizia prevalente=di=——=
' ablta.zmm civili, Il procedimento di stima dell’immobile sara arhcolato seguendo- la‘tecmca—'

-' ~corrente nelle. tre fasi fondamentali, 1nd1pend-t1 e autonome: mdmduazmne dell’aspettn -
ecunomlco ricerca del pmcedlmento estimativo e definizione dei dati necessari per- risolvere il |
B procedmxento prescelto. 1l giudizio di stima pud variare infatti nsl tempo se nutano alcune
- condlzmm cbe hanno determinato; e pud variare anche nello stesso momento a seconds delle
tagioni pratiche che Phanno causato o, meglio, in dipendenza dell’aspetto economico cbe il
bene in esame wene ad assumere per risolvere un detexmmato quesxtu eshmatwo In hnea '
-‘ generale gh aspettx sconomici sono SEl e preclsamente ‘ T
. valore di compravendita;
- valore di costruzione o ncosimzlone
- -valore di trasformazione; '
- yal ore complementare;
Co- vaioré di'surrogazione'
T ‘I‘eoncamente, in reglme d1 perfef:ta ]ihera concorrenza, eqmlibnu 8cOonomico e lunghl penodl
B ].l asPettl economici dovrebbero comcldare tutti col pid prohahile valore di mercato, Nella
“realtd, o causa delle Jmperfezmm del mercato solo alcuni aspetti ecomomici risolvono nel
- congcreto il caso di stima ¢ nello syemﬁcn per il Palazzaccio Guinigi, si ritiene che sia da
ricorrere al valore di tasfnrmazmne, rappresentato dalla differenza tra i1 valore di
‘compravendita e la spesa necessaria per ottenere il fabbricato nella condizione di vendita,

~Per 1a valutazione deile spese di trasformazione & stato fatto riferimento al metodo pil idoneoal —

fostro ©BS0, costituito dal procedimento sintetico di stima per valori tipici o per elementi -

_cusntutm I parametri utilizzati per lo sviluppo dei procedimenti di-stima-sono-di- tipo-tecnico -

‘ed economico. Per i i primi si & fatto riferimento alla superfioie lorda vendihile clie rappresenta— o
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un termine di valutazione universalmente accettato nella tecnica estimativa. Per quanto riguarda
i parametri economici si ¢ fatto riferimento a studi parametrici riconosciuti; nello speclﬁco 51 é
fatto riferimento ai dati prodotti dall'Ordme degll Ingegnen di F1renze. K

4.2 Oneri di ripristino
bl parametro di nfenmento & costituito dalla superﬁcle lorda vend.iblle (SLV) ottenuta da]le

plammetne allegate all'autonzza.mone amblentale AAOB/OOSO e AA 07/0158,

1l fabbricato principale he una superficie al piano pari a 19, 60x19 00 = 372,40 mq per un

' complessivo di 372,40 x 3= 1117,20 mq, ,

Per 1 costi di trasformazione si prendono a riferimento i parametri determinati

. ,dall'ordine degli architetti della. provincia di Firenze, i quali sfabi]iscana che-per-ung——-————-
ristrutturazione ‘di tipo pesantc come nel caso in esame, 1I costo & pari a: 1536, 30 o
Eum/mq, riferito alla data del gennaio 2011. 11 comspondente aggiornamento viene

.eseguito .sulla base delle md:cazmm ISTAT per i prezzi d1 costruzione edlhzla che. -

modifica i prezzo del coefﬁclente 106/103,3= 1,026, In prafica il costo d1
Arlstmttura.mone e restauro é pan al, 026 x 1536 30=1576 24Euro!mq '

umgﬂ T Indusﬁidl mﬁéﬁfﬁwm pdunlru. s madﬁuh'mmm (i p:mc:

; =uperd igggem’ £iod:o ba & dcapfiole’t ha luscnpcrd] gmanﬁr&mrmnMsmma o
Hino lo:megiarie la sostilalona &i-dlcunl-dlemenl giizonial Fiermt hon stithugil {povmeniazior:
edfilfiatute,-copito; mﬂufuleL ocirand. & aconl slémeni'verical estem non stufimi-I fecimerta:
§ Insc o
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11 corrispondente costo di trasformazione & pari a:
-Costo di trasformazione = 1117,20 mq x 1576,24 Euro/mq = 1.760.973 Euro.

I costo di trasformazione & stato applicato al solo fabbricato principale wsto che il pmcolo

' fabbncato 4nnesso non presenta livelli di dlffurmté degm di nota, -

.8, Conclusioni
A ‘Sulla base delle analisi eseguite e dei documenti consultati lo scrivents ritiene che non sia

~possibile operare una sanatoria ambientale, edilizia e strutturale deile opere realizzate sul

fabbricato vincolato denominato "Palazzaccio Guinigi”. 1 lavori - di-ripristino- & restauro—-——-. -

dell'immubile sono perfettamente eseguibili e rientrano in attivitd edilizie specializzate ma di

'usu corrente, Il costo per riportate il fabbricato in una condmune di leglthmlté. tacmca e

amminisirativa & ritenmto pari a 1. 760 975 00 euro.
Lucca, 10 agosto 2015
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