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A) INCARICO 

 La sottoscritta Arch. Alessandra Rinaldi, iscritta all'albo degli Architetti della provincia 

di Firenze al n. 6435, e all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze  al n. 658, 

residente in Bagno a Ripoli (FI), Via Roma 562, in data 31.05.2016 è stata nominata, dal G.D. 

Dott.ssa Rosa Selvarolo, perito estimatore nel procedimento fallimentare in epigrafe su richie-

sta del Curatore Fallimentare, Dott.ssa Federica Feci, al fine di valutare il patrimonio immobi-

liare di proprietà della società . 

B) PREMESSE  

La  risulta piena proprietaria di beni immobili ubicati in Montaione 

(FI), Località Forni, Via Torri, consistenti in un complesso immobiliare a destinazione produt-

tiva (ex opificio per la lavorazione dell’onice), ora in disuso, composto da capannoni e manu-

fatti di vetusta costruzione e circostante terreno. 

In data 11.09.2017 è stata giurata e depositata perizia di stima del compendio immobiliare, 

previa descrizione delle consistenze e della destinazione urbanistica. 

Con le presenti note si aggiornano i contenuti della perizia con riguardo alla fattibilità degli 

interventi ammissibili per il compendio in oggetto. 
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B) ATTUALI PREVISIONI URBANISTICHE   

Per la disamina della situazione urbanistica del compendio in oggetto si fa riferimento alla se-

conda Variante del Secondo Regolamento Urbanistico - adottata con Delib. C.C. n. 56 del 

30.11.2016, approvata con Delib. C.C. n. 15 del 06.04.2017, divenuta efficace il 17.05.2017 

con pubblicazione sul BURT n. 20. 

Secondo il suddetto Regolamento Urbanistico gli immobili ricadono in zona omogenea E1 – 

Aree a prevalente funzione agricola (art. 31 delle NTA). I medesimi sono classificati altresì 

come edifici incongrui al contesto rurale, come da Schede Normative del territorio aperto (vedi 

all. 7 della perizia depositata)  e per essi si prevedeva, oltre al mantenimento dell’attuale desti-

nazione ad opificio, con interventi di manutenzione ordinaria/straordinaria e/o ristrutturazione 

edilizia, anche l’eventuale trasformazione con cambio di destinazione d’uso verso la destina-

zione residenziale o turistico ricettiva, ossia la ristrutturazione urbanistica attuabile per mezzo 

di Piano Urbanistico Attuativo (PUA). 

Le previsioni di attuazione di cui alla Variante vigente del RU, ossia il cambio di destinazione 

d’uso mediante PUA, tuttavia perdono efficacia alla scadenza quinquennale del piano di rife-

rimento (art. 30, c. 4, L.R. 65/2014), laddove non si sia dato avvio all’attuazione delle previsioni 

suddette, anche attraverso la stipula di convenzione edilizia con l’Amministrazione Comunale, 

circostanza appunto rilevabile nel compendio immobiliare in questione, oggetto di procedura 

fallimentare e conseguente vendita all’asta. 

Poiché la scadenza quinquennale della previsione del cambio d’uso verso la destinazione resi-

denziale e/o turistico- ricettiva è da collocarsi al 17.05.2022, ne consegue che all’attualità, 

stante l’assenza di ogni iniziativa volta ad attuare la suddetta previsione, detto cambio di de-

stinazione d’uso non è consentito.  

In attesa della futura pianificazione permane unicamente la possibilità di mantenere l’attuale 

destinazione ad opificio, con l’esecuzione dei soli interventi di manutenzione ordinaria e 

straordinaria, nonché di ristrutturazione edilizia. 

C) IL FUTURO PIANO OPERATIVO   

Riguardo alla futura pianificazione si evidenzia che il comune di Montaione, con Delib. C.C. 

n. 100 del 28.11.2024, ha dato avvio al procedimento di formazione del nuovo Piano Opera-

tivo Comunale (ex art. 17, L.R. 65/2014), nel cui complesso iter si individuano le fasi succes-

sive dell’adozione ed approvazione, oltre che le eventuali fasi inerenti la Valutazione Ambien-

tale Strategica, la Conferenza Paesaggistica, la Conferenza di Copianificazione.  

Il futuro Piano Operativo potrà confermare, modificare o eliminare dette previsioni, in funzione 

delle future esigenze sia territoriali che sociali. 

La formazione del Piano Operativo prevede altresì la partecipazione della cittadinanza per 

mezzo dell’invio di contributi tecnico-progettuali, contenenti proposte riguardo il futuro assetto 

del territorio da sottoporre all’Amministrazione Comunale.  

La cittadinanza potrà altresì inviare, successivamente all’adozione del Piano Operativo, le pro-

prie osservazioni alla pianificazione adottata. 

*********************************** 

Il Tecnico estimatore, rassegna le presenti note integrative, restando a disposizione dell’Ill.mo 

Giudice Delegato per qualsiasi eventuale chiarimento. 

 

Con osservanza, 

Bagno a Ripoli, 31.01.2025 

IL Tecnico 

Arch. Alessandra Rinaldi 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009


