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‘movembre 2008 ¢ definitivammerte approvato con deliberaziome-Comsiglio- Comunale n. 51 del 7
aprile 2009, che peraltro ha determinato le opere di urbanizzazione inlerne ed esterne al perimetro
del Piano di recupero in oggetto, ed allo stesso connesse funzionalmente, fra cui la realizzazione
della viabilita interna alla loftizzazione e 1a realizzazione di una modifica di tracciato, nel tratto

-della Strada-Provinciale "Val di-Pesa"-fronte stante-Parea di-intervento-nonché le-opere a servizio-e

di arredo urbano relative alle precedenti opere.

DESCRIZIGNE DT BENT
Inquadramento generale

La-frazione-di San Vincenze 4 ‘Torfi fa-parte-del comune-di Scandicci-che & un-comune Ttaliano-di
circa 51.043 abitanti facente parte della cittd metropolitana di Firenze, in Toscana, che presenta una
maggiore continuita urbanistica col capoluogo toscano, con il quale non esiste soluzione di
continuit.
1l suo territorio, prevalentemente collinoso, si estende su una superficie di 59,59 km? e dal fiume
Amo, che forma il confine naturale a settentrione, fino alla valle del fiume Pega a sud-ovest.

* Classificazione sismica: zona 2(sismicitd medio-alta), Ordinanza PCM 3274 del 20/03/2003;

* (Classificazione climatica: zona D, 1817 GG;

= Dilfusivitd atmosferica: alta, Thimet CINR 2002.

egse al plano di rec i i eristiche dell'Avea di Rigualificazio

Tl-progetto-e-state-il-risultate-di-un Tungo precesse-partite-dall'ebsolescenza-fisica ¢ Tunzionale- del
complesso zooteenico denominato "la.Pal}a”, proprietd prima della poi della
complesso dismesso il 31 dicembre 1992 a seguito di un

Ordinanza del Comune di Scandicei, Poiché I'0Ordinanza di dismissione rendeva implicitamente
impraticabili le attivitd produttive Tegate ailagricoitira, ia stessa '
propose la riconversione a fini abitativi dell'area. Da allora, attraverso un costante confronto con le
istibwzioni presenti sul-territurio, © stato slaborato un progetto di-insediamento residenziale, porlato
avanti dai diversi operatori che si sono succedufi nella proprieta dell'area, & il progetto & stato di
volta in volta modificato e affinato accogliendo molti contribuli, adeguandosi al mutare dei vincoli,
e seguendo 'evoluzione degli strumenti urbanistici in un continuo rapporto di interazione.
‘oltre, nel:processo diticonversione dell'area ¢ risultato che:

= l'area in ogpetto era da moltissimo tempo una porzione di territorio impegnata da
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fabbricato pitrecente: edificio ¢ chasse-8 —urt. 113 delleN.TA, el R-U

era inoltre presente sull'arca una cabina Enel classificata come VS - art, 121 delle N.T.A, del R.U.
Insieme alla prima proposta di P.d R, era stato presentato il rilievo dettagliato di tutti gli edifici
presenti nell'area con il calcolo dei relativi volumi, da cud risulta che la volumetria totale esistente
‘{calcolata secondo le norme-del PRG)-era-di-me 20.246;00.-Ma-questo-dato-non era-pit significativo
dal momento che il successivo Piano di Recupero ha previsto la demolizione di tutti gli edifici

esistenti (ad eccezione della casa colonica) e che Ia Variante di PRG ha attribuito all'area un indice

di fabbricabilith di 0,5 me/mgq (comprensivi dell'edificio colonico).

Tl progetio ha previsto la demolizione totale degli edifici esistenti ad eccezione della casa colonica,
per la quale si prevede il restauro ed il conseguente recupero, guesto perché, come gia detto nella
descrizione dello stato di fatto degli edifici, nessuno dei fabbricati esistenti aveva caratteristiche
tipologiche e/o-costruttive-tali-da-consentime 1'utilizzo. per attivita-diverse da quelle:per-le quali
sono stati realizzati, e men che meno a fini abitativi e comunque sarcbbe hastato averne decretato 1a
necessita di demoliziong, per la presenza massiceia di componenti costruttivi in eternit,
Inoltre, molti degli edifici ricadevano in quella che, successivamente alla loro costruzione, & stata
individuata come fascia-di rigpette stradale della via Empolese-e, pertanto, .non avrebbero potuto
vomumjue subire-itterventi di Tistrutturazione.
A seguifo del suggerimento dalo dalla Commissione urbanistica, che ha esaminato I'ipotesi
preliminare del presenie Piano di Recupero, & stato deciso di mantenere i due silos in muratura che
pitl carafterizzavane visivamente il complesso e che sono i pili familiari a chi percorre abitualmente
la-via-Empolese.
Nel proseguo della progettazione sard definito 'uso che tali silos potrebbero avere, 11 progetto &
relativo a tutta I'arca intercssata dalla previsione di PRG ed & stato presentato in forma unitaria da
tutti i precedenti proprictari.
Nella rappresentazione del progeite.sone state comprese anche alcune opere esterne all'arca di
intervento, ed in-particolare:

= all'ampliamento della strada provinciale Empolese e realizzazione di un diverso innesto, pilt

sicuro di quello attuale, fra la via del Poggio ¢ la Provinciale nonché il miglioramento della

-
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Hfurmzivmalnente, piutiosto che formalmente, alcuni slementi del progetto stesso. Pertanto, i
picecoli volumi di raccordo sono stali recuperati a fini abitativi ed annessi aghi edifici di
pertinenza, utilizzando a tal {ine il volume precedentemente collueato a monte
dell'intervento a costituire I'edificio tipo O, edificio che, su richiesta dell'Amministrazione
-‘Comunale, & stato-eliminato, 81 & poi-rinunciato alla‘possibilitd-prevista dalla-;armﬂ,-di
realizzare garages e rimesse interrate, salvo nei casi in cui per la morfologia del terreno essi
non richiedono rampé di accesso, questo perché si ritiene che i "tagli" costituiti dalle rampe
di aceesso agli interrati siano elementi tolalmente estranei al contesto della zona e siano
piuttosto -t@pilci,dalle_-pardfarie urbane-di -mceﬂte.-reaﬁzz:minna_-Par’tm_‘nto, i-posti auto sono
quasi-tutti vollucati-insuperficie, all'interno dei glardini privati v lungo Ta viabilitd interna
all'insediamento.

Ulteriori elementi che hanno informato le scelte progettuali sono stati i seguenti:

= riproporre, se:pure-in-un-impianto-unitariamente forte e leggibile, 1a-varietd-di-tipologie
presenti nella zona ed in particolare nel fondo valle, per contrastare I‘iinpatto che possono
avere i nuovi insediamenti generati dalla ripetizione della medesima tipologia;

*  desiderio di conservare, nel nuovo insediamento, aleuni "segni" di memoria del vecchio
‘impianto che, se pure.aceresciutosi nel tempo in base alle esigenze aziendali senza alcun
disegno urbanisiivo, haperd veratterizzato questa zona per-motti-anni (da questo derivano
clementi come la piazzetta che ripropone l'impianto circolare delle stalle, le geometia di
gran parte delle coperture etc.)

= l'opportunita di utilizzare esclugivamente solo uno dei due accessi all'area gid esistenti,
costituito-dalta-via-del Poggio, queste a-seguito-di-numerose consideraziond, di-verifiche e-di
suggerimenti sulla sicurezza della circolazione stradale;

+  vyolonta di ridurre al minimo ia-pravisidnc di movimenti di terra sfruttando al massimo il
sedime degli edifici esistenti;

* -necessitd.di operare-nelle maglic-obbligate delle fasce di rispetto (della via Empelese,-della
“via t&l Poggiv von varregpiata ampliata, tei vonfini dizom, tel-fosso delte Footi, dellke
previsioni di interventi esterni all'arca quali ad esempio il nuovo distributore);

II progetto ha previsto la realizzazione di nuovi edifici, tutti con funzione residenziale ad eccezione
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‘teso progetto di massima. Ovviarnente, detla vpera, prevista su-terreni-privet esten ullaea
dell'intervento, necessiterd, per essere realizzata, delle approvazioni da parte della Provincia e

dell'espletamento delle procedure di acquisto o di esproprio necessarie.

Viabilita e parcheggi

La dimensione, il tracciato, la gerarchia della viabilitd interna all'area & stata gnidata dalla duplice
esigenza di ottenere una circolazione fluida e sicura, con diffisa possibilith di sosta, dunque con
caratteristiche moderne, senza perd oftenere 'effetto della viabilita da lottizzazione di periferia.
Quindiifracciali sone morbidi, seguono l'andamento.del terreno, sono-disegnati in modo da
assomighinre atte-verchie strade di campagna ¢ guindi sono, il pit-possibike, privi dei-lunghi
rettilingi che consentono di prendere velocita.

Le scelle principali sono saie:

» utilizzare esclusivamente 'accesso all'area costituito da via del Poggio e dunque realizzare
-due-nuoviratti-di-strada che, a:partire-da-via-dél-Poggio, vanno-rizpettivamente uno verso-il

confine ovest dell'area, l'alfro verso il t;unﬁne est; detti tratti di strada sono a doppio senso di
marcia, con carreggiata di ml 6,20,

» affiancare a detta strada marciapiedi di ml 1,50 delimitati rispetto alla carreggiata tramite
-cordoli-di basso spessore.cheoltre.a-conscntire il transito dei pedoni non ostacelano
V'aveesso o parchegei e passi tarral preseuts-hmgp-te sedi-stradali;

= allargare la via del Poggio, mantenendone comungue immutato 'andamento ed attribuendole
una fascia di rispetto di ml 8,00 dai nuovi margini;

= adottare una tipologia di strade, parcheggi, banchine, marciapiedi tali da limitare al minimo
-indigpensabile-Putilizzo-di-asfalto, in-meodeo-da-ottenere-un-effetto di-borgo di campagna
pinttosto che di periferia ‘u:rbana.; moltre, le soluzioni proposte permettono 1'abbattimento

delle barriere architettoniche:;

= realizzare a raso la totalita dei parcheggi, sia pubblici che privati, per evitare i "tagli" delle

_tampe, tagli-che-costibsscone barriere-da aggirare, che-occupano porzioni di territorio
savrificamdole ad un'unica funzione, che configuram sepni vstranei al contesto stororzzato
di questi luoghi.

1 parcheggi pubblici, tutii in adiacenza alle strade pubbliche, sono stati collocati secondo il criterio
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“tutti 1 posti-auto collocati-all'inizio v-al termine delka-fila.

Il rappotto fia l'intervento e l'orografia de] sito

Non modificare l'orografia del sito & stato uno degli obiettivi principali della progettazione.
‘Petlanto, sia-il'disegno-dellimpianto-planimetrico sia-le-singole-tipologie edilizie non-solo-si’
adattano perfettamente all'andamento altimetrico dell'area, ma sono addirithura da questo suggerite.
Dunque non sono previsti- movimenti terra né modifiche dei profili altimetriei; inoltre, sono state
praticamente eliminate le rimesse interrate, in quanto i "taghi" necessari alle rampe di accesso, oltre
a-costitnire un elemento.di barricra sul territorio, sarebbero stali un sepno estraneo al contesto
“erritoriale pitantico della zona, al yuale ©i sivorrebbe rifare.

I'muri a retta previsti sono dunque pochissimi, di dimensioni molto limitate (sia in altezza che per
sviluppo lineare) e concepiti per essere elemento di disegno del paesaggio (il richiame & ai
terrazzamenti tipici della zona collinare ed ai muri di cinta efo di sostegno che costegpiano le strade
dei-di- campagna); sono-dunque-utilizzati-per meglio-definire ed arredare i-percorsi, pinttosto che
come stnumento per rimodellara 1 territorio.

In corrispondenza di detti manufatti si & previsto Yinserimento di specie vegetali che come nella
iradizione, accompagnano la presenza dei muri esterni: rampicanti che I ticoprono di foglie e fiori,
cespugli.che ne smorzano l'altezza.e.creane la parcezione.di una profonditd articolata su pil piani
piccole piante che si radcano-melke vomninettiure,

La maggior parte dei dislivelli presenti nell'area & comungue risolta tramite il modellamento e il
consolidamento con tecniche naturalistiche di scarpate esistenti o di progetto.

Il piccolo parco sulla collina & stato pensato rimnodellando [a pendenza secondo le curve di livello,
per-ottenere delle fasce piane e-tiuibili-raceordate da-piceole scarpate-nelle-quali-si concentra-la
vegetazione (per motivi di stabilizzazione ma anche per scelta decorativa) mentre alcune scarpate,
molto ﬁp.id-{-} e fittamente piantumite, raccordano in alouni tratti sia il dislivello esistente fra il
percorso pedonale nel parco e il resede della colonica, che il dislivello esistente fia le sirade interne
dell'intervento-(con pendenza uniformemente-distribuita e inferiore-all'8%).e i giardini delle.case
poste piltamonte.

Per quanto riguarda le nuove scarpate d1 progetio, queste sono relative al raccordo fra i giardini di

pertinenza dei lotti 2 & 4 ed il percorso pedonale che costeggia il verde pubblico limgo la
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ilpieeotoparco che richiude fa-piazza, wrmima-in un gazebo.

L'impianto planimetrico

11 segno pin forte ¢ la piazzetta pedonale, che ripropone il veechio e caratteristico insediamento
-semicircolare-delle-stalle, nella zona-pil-prossima-all'abitato-di San Vincenzo.

Intorno alla piazzetta, a partire dalla collina e poi lungo I'Empolese, sono previsti edifici di
abifazinne, ad eccezione del blocco finale destinato ad attivit commerciafli, collocato fra i due
accessi alla piazzetta stessa, e che ne copre una piccola porzione; 'edificato poi prosegue a
costituice 4 fronti stradali lango via Empolese ¢ via del Poggio,

T piazza & pensata come parte telto spazio pubblivo principale dell'intervento, toncemrato in
questa zona e motivato anche dalla presenza degli spazi commerciali.

Questo spazio pubblico si articola in zone coperte (il poriicato e la zona attorno al commerciale) sia
di passaggio che di sosta, da destinare a varie ﬂfﬁ\’itﬁ., in zone pavimentate e scoperte (la piazza vera
‘e-propria), in zone-verdi-tratiate-a prato-calpestabile, in zone-verdi-densamente alberate e
cespugliate (il parco con il gazebo ¢ la passeggiata). Riteniamo che ognuna di queste zone abbia una
sua funxione specifica e diversa a seconda delle S'tagmﬁ_i, dei momenti della giornata, del tempo,
delle occasioni.

La piazza ha un-raggie.di.circaml 27,50-c.ne misura circa 55,00 .ml nel suo lato maggiore (lungo il
pareo) eFara ircondata da un porticato the offre un percorso ombreppiato-pertutto-il suo sviluppo,
concepito per essere atricchito da elementi verdi di urnmﬁentn, anche rampicanti,

Nella piazza sono previsti due elementi di arredo e di seduta (a ricordare la sagoma di due silos
circolari demoliti) e ciod una vasca e un'aiuola con un albero.

Altri-quattro: grandi-alberi- sono posti-lungo-le-linee- generatrici- del’ disegno- della-piazza- stessa.

Le tipologie edilizie

Si € gia detto dei criteri generali che hanno informato contemporaneamente le scelte tipologiche e
«quelle.di impianto, sireltamente-collegate fra-di Joro e finalizzate all'obiettive di realizzare una vera
‘purzivme ti-tessuto urbano, omogeneo con il vontesto, ticeo itutte quelle valenze-fumziomlie
formali che piti frequentemente sono privilegio deghi insediamenti graduali ¢ stratificati.

Sono quindi previste molte tipologie diverse, ed all'interno della stessa tipologia non esiste quasi
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8 "murate".

Lo spazjo commerciale

Tutti gli edifici hanno destinazione residenziale ad eccezione del blocco che conclude la piazzetta,
posto-a-cemiera-fra 'edificazione fiteare ¢ quella-di-impianto-semicircolare, ¢ che-Ha-il-piano-terra
destinato ad attivith commerciali.

Tn questo volume sono collocabili attivity con valenze che sono funzionali al nmuovo insediamento
ma anche ad un sistema territoriale pit ampio.

Inolire, la presenza di uno spazio.commerciale ha motivate fortemente la scelta di disegnare una
“piazza peril-mmwvo insediamento e Tarrivchisve disignificati.

In particolare, potrebbe essere collocato un bar, affacciato sulla piazza, con i tavolini sotto i portici
ed all'aperto. Il bar potrebbe essere anche rivendita di tabacchi, giornalaio, latteria, piccolo spaccio,
ina questo deve esserc meglio definito in base a valutazioni di opportunith commerciale e di
regolamenti-comunali-in-materia.

Possono essere dunque collocate iniziative commerciali legate alla ristorazione, alla vendita e/o alla
lavorazione di prc-ahrti tipici (miele, marmeiiai:e, acc.j,

Ferma restando la necessitd di reperire un operatore privato interessato a impiantare ¢ a pesiire
an‘attivitd imprenditoriale di tipo.asile nide,-anche.questa.attivita pofrebbe essere collocata in parte
di questo-volunme che sentbra sssere idoneo per-accessibilit, prossimitialte dotazioni di-verde = di
spazi pedonali, oltre che correttamente collocato nel centro dello spazio pit pubblico
dell'intervento. In fal caso verrebbe opportunamente disegnato uno spazio verde protetto di

pertinenza,

Particolare attenzione verrd posta, nelle fasi esecutive della progetiazione, per quanto riguarda il
disegno dei prospetti e la scelta dei materiali e dei colori; per esempio, tutlli gli elementi slilistici
rievocati dal passato saranno in realtd disegnati con elementi matericamente moderni, mentre, ad
-esempio, i-tetti saranno:prevalentemente-di-tipo-tradiziondle, compatibilmente-con Peventuale
necessitd di inserire elementi tecnologici atfuali.

Si ritiene che sia comunque necessario trovare il ginsto equilibrio fra la citazione di stilemi tipici del
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talla cultura propria di vhiin campagna tmabitato, dandole un-volto ed-un-assetto,

Esiste il problema della manutenzione e della gestione degli spazi verdi pubblici quando pubblico
vuol dire soltanto non privato o condominiale,

E' necessario pensare agli spazi ed alle attrezzature per fare giocare i bambini in condizioni di
-autonomia-maggiore-di‘quella:possibile-ih-cittd, ma comungue-in-assoluta sicurezza, |

Il progetto contiene alcune scelte di fondo che riguardano l'organizzazione del verde per fasce e per
zone, la gera.fdhia & la tipologia di dette zone, secondo criteri che si ritengono coerenti con gquanto
prima detto e c.cm la filosofia generale del progetto stesso.

1l verde pubblice previsto € sostanzialmente.di .due tipi:

* il'piceolo parco sulla colling a fare da-sformdo alla piazzctta; in questa-zona, trattata-in
maniera naturalistica, con alberi e cespugli caratieristici della macchia Jocale; sono previsti
percorsi pedonali, da passeggiata, senza barriere architetioniche, ed un gazebo coperto da
pergolato, a proseguire ed articolare lo spazio pedonale della piazzetta, riparata e protetta

tigpetto-al-traffico sulla:provineiali;

*  la fascia di verde attrezzato lungo la via Empolese; questa zona ha diverse funzioni:

* in rapporto diretto con la maggior parte degli edifici & facilmente raggiungibile daglhi altri; &
pianeggiante ed adatta alla collocazione di panchine, giochi per bambini, ecc.;
*  costifuisce un fronte verde omogenes Juage la sizada, interponendosi {ra questa ed il verde
Privato e vondominiate di pertinenza depli edifici,
La sistemazione di questa fascia, delimitata dal percorso pedonale a monte e dalla via Empolese a
valle, pud essere definita nei suoi particolari solo nella fase esecutiva del progetto di ampliamento
-automobifistico.
I verde privato & costituito dai giardini Jdi pertinenza delle abitazioni, ciascuno funzionale per
" dimensioni s collocazione alle caratieristiche degﬁ alloggi, progettati con particolare attenzione al
rapporto intemo - esterno.
Lungo il marpine ovest dellintervento, .coincidente con il Fosse delle Fonti, le norme urbanistiche
itrd roanmo wima Taseia di rispetto destimata ul ripristino ed alla ricostruzione della-vegetazione ripariale;
detta fascia interessa tutte le tipologic di verde fin qui descritte (il parco pubblico, il verde privato, il

verde allrezzalo Iungo I'Empolese) ed & oggetto di disposizioni specifiche nel progetto del verde.
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turve di tivello, Nella parte pram del gradoni sara prantato un prato rustico polifita. Le
scarpate saranno piantumate con arbusti o cespugli stabilizzanti del pendio, scelti fra le
specie della macchia spontanea di.q_uaste zone, In particolare, verranno usati in mescolanza
casuale le seguenti specie ;: Rosmarino, Lavanda, Rosai a cespuglio strisciante, Veronica,
Abeleia, Salvia, Phlomix, T:ectin, T:lla, Cisto, Cotbezzolo, 12 scalinate erbose zaranno
create con un addensamento della scansione delle curve di livello per ottenere una specie di
gradinata con pedate erbose e alzate in legno o pietra o idoneo materiale; per il pergolato al
centro del parco & previsto il Glicine nel colore naturale.

* all'interno della piazza, sulla sagoma di due silos. demoliti, sonoe previste una vasca ¢
“un'zivola entrambe conbordi-adatti -alla-seduta € alla sosta. Nell'aivols vers impiamtatoun
albero di ciliegio, che con i colori, i frutti, le segua ogni stagione con il cambiamento del suo
aspelto. La fontana deve essere semplicissima e deve ricordare gli abbeveratoi ma deve dare
perd la sensazione di acqua che corre.

+ semprenella piazza sono-previste quattro Farnie, -poste tungode linee-generatrici
dell'edificato, e che ricadono indifferentements nella zona pavimentata come nel prato, a
sottolincare Ia continuita tra la piazzetta ed il piccolo parco; if;jcrgoiafu che circonda la
piazza e la collega al gazebo nel parco sard omato da Bignonia rampicante a gradazioni di

colore di fioritura, pastendo.dal giallo. per arrivare al rosa prima del. gazebo.con. il glicine.

Mrverde privato: dovrd essere renlizzato-per-risponders 2 quattro requisiti-fondamentali: garanzia
della privacy, gradimento estetico, garanzia della salubrita degli adiacenti volumi edificati, facilita
di gestione/manutenzione,

Si sono previste pertanto delle siepi perimetrali di tipo misto, ovvero per giustapposizione di
diversificati per-portamento, volume e eolore, utilizzando-arbusti-con-capacitd-vegetative-congruenti
con la formazione di una barriera visiva ad altezza d'uomo, sempreverdi o a foglia semipersistents,
Le siepi saranno costituite principalmente da Lentaggitie, Tetcririut, Bleagnus Bingea in
mescolanza; potranno essere inseriti anche Rose rampicanti, Gelsomino del Giap-pmne e Alloro
{guest'ultimo. solo episodicamente),

Addossate alle siepi perimetralisono previsti-tratti di-bordura secondo moduli ad andamento

curvilineo/sinusoidale continuo con portamento medio/basso o ricadente, quali Salvia, Rosmarino,
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wviluppo lineare, da-trattare-innaniera partivolarirente decorativa, collocate in diversipunti
dell'intervento. Tali scarpate saranno piantumate con essenze tipiche della macchia, cosi
come deseritto.per le scarpate del parco pubblico sulla collina, ma con un effeilo meno
naturale € spontaneo ottermito con la mescolanza per zone e non casuale. In particolars si
-prevedela-piantumazione von Feuctium con Vinserimanto-per zone ti Rosmasine, T-avanda,
Rosai a cespugli striscianti, Buddleia, Eleagnus, Abbleia, Phlomix.

* Peri cipressi E' previsto I'inserimento di alcuni di questi, tutti in "secondo piano” per chi
guarda dalla via Empolese, per scandire la percezione dello spazio. [ cipressi sono posti
‘principalmente in punti di snodo delle linge di progetio, ma nelle.stesso.tempo ticercando.
Teffetto di guetla spontaneitd di-impiamto tipica dellazom, & tone se 1a loro esisterrz,
precedente al progetto, lo avesse determinato in alcune scelte. Aleuni di questi cipressi,
callocati come da tradizione ai due lati di eiascun accesso privato su via del Poggio,
vogliono invece rafforzare ¢ segnare il tracciato della strada, altrimenti poco leggibile perché

gostitaito solo-dahrevi-tratt rettiline,

l'_rriga?dﬂg

Si & prevista la costruzione di un pozzo di adduzione dell'acqua da impiegarsi per il solo scopo
iriguo, ¢ di cisterna di riserva di circa 10.000.litei di capienza minima (sard probabilmente .
riutilizzare la visterna esistente, posta-in prossimita della cabina eletirica). Tl pozzo dovra erogare
non meno di 50/60 litri effettivi/minuto.

Le piante arboree e ceépugﬁose che verranno piantumate ayranno di un adeguato ﬁpianm di
irrigazione a goccia per consentire un appropriato attecchimento soprattutto per i primi 2/3 anni
-datla-mesga-a-dimora.

81 prevede un consumo giornaliero di circa 5.500 16.500 litri/giorno a 2,5 13,5 bar, con pompa di

mandata a portata nominale di 120/150 litri/minuto. I'praﬁ saranno esclusi da irri gazione.

CARATTERISTICHE DEJ BENI OGGETTO DI PERIZIA

Tbeni oggetto di-valutaziome risultano rappresentati ta un vomplesso-immmobiliare composto da
terreni edificabili sui quali sono previsti fabbricati suddivisi in 0.7 lotti in forzu al Piano di
Recupero relativo all' Arca di Rigualificazione R(Q12b "Ex Centro Zootecnico Le Palle" |, adottato

con deliberazione del Consiglio Comunale 11, 115 del 27 novembre 2008, e sui quali sono presenti
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“mt.1:50; vompusizione vie vonsente di classifivare 1%ateri vone strada di- "C" - sxtraurbarms
secondaria, secondo la delimitazione del centro abitato prevista dal Comune di Scandicci.
Mentre le opere ad uso pubblico che ad oggi risultano ancora da completare risultano le segnenti;
= area verde, in parte al Catasto Fabbricati del comune di Scandicei nel foglio di mappa n. 63
‘da:porzione defle particéfe-n. 159-subalternon. 7, n. 162 subatterno 500 e'n. 206, ed-in-parte
al' Catasto Terreni del Comune i Scandicci nel medesimo foglio di mappa n. 63 da porzione
della particella n. 154:
*  piazza pedonale, identificata al Catasto Fabbricati del conmne di Scandicci nel foglio di
mappan, 63 da porzione della particella n, 162 subalterno. 500; |
~ tratto disede stradale, identificata al Catasto Fabbrivati del comune di Scatdicei-nelfoglio
di mappa n. 63 da porzione della particella n. 162 subalterno 500;

Per una miglior comprensione, si precisa che per i sette lotti edificabili o recuperabili, il piano

-attativo-risulta-indieare i-seguenti-parametiiurbanistici,

LOTTE ! TIPOLOGI i N EDTFICI | SUPERFICIE | VOLUMI N. UNITA SHPERFICIE
A EDILIZIA PER COPERTA (me) IMMOBILIARI UTILE
TIPOLOGIA (mig) TOTALI LORDA
| EDILIZIA
_1 A 1 570 1930 min. 5./ 7 max.) 290+ 430
- B 4 6510 3380| rein R/ 16 max 1170,
Totale lotto 1 | 5 1220 5310| min13/23 max ]R\SIII]‘.F
2 C - 1 240 1130 4 410
' D 1 17 960 min4/6max| 355
E 1 180 950 4 360
F 1 205 B63 4 325
Totale lotto 2 4 800 HEIEI.‘F,f min 16/ 18 max | 1450
2 G 1 195 1215 61 4504
~ H I 195 1010 4 375
Totale lotto 3 2 KL 2225 10 825
4 1 2 -640 3590 16 1330
Tatale lotto 4 2 G40 3590 16 1330
5 4 1 285 1146 4.* 480
L 1 =
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e

INDIVIDUAZIONE CATASTALE

In relazione all'area oggetto di riqualificazione, negli archivi della Direzione Provinciale di Firenze

Tficio Provinciale — ‘Ferriterio Servizi-Catastali, risultano attualmente intestate al - ~ *

2

--- .. seguenti immobili,

Al N.C.E.U. nel foglic 63 del cormume di Scandicei:

-

Cpilla 212, Categoria ares urbana, Comsistema 540-m?, -hditizzo VIA EMPOLESE SNC

piano: T;
p.Ha 205, Categoria area wbana, Consistenza 176 a1°, Indirizzo VIA TMIOLESE SNC
piano: T;

1:Ha-206, Categoria area wrbana, Consistenza 702-m?, Indirizzo VIA EMPOLESE-SNC

piano: T;
p.ika 208, Categoria area uwrbana, Consistonza 3587 n®, Indivizzo VEA ENMPOLESE SN
piano: T;

plla 209, Cateporia area-urbaim, Comsistermza 11w, hdirtzzo VA EMPOLESE-SNCpano:
T;

Ha 218, Categoiia area wbana, Consistenza-02 m?, Tndirizzo VIA DMD'OLESLE SNC piato:

A

pilla 189, Categoriaaren wham, Comsistetrza 1622w, Tl it VIA EMPOLESE-SNC

piano: T;
p.ta 181, Categoria area urbana, Consistenza 224 n?, Indirizeo VIA EMPOLESE SNC
piano: T;

p:lla 162, sub. 500, Categoria arca urbana, Consistenza 10832 m?, hdirizzo VIA
EMPOLESE SNC piano: T;

pla 162, sub. 501, Categoria 341, Rondita Tiuro 200,00, Indirizzo VIA TMDPOLIST SNC

piano: T;
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reddito-agrario Buro 0;06;

= p.lla 267, qualithi SEMINATIVO, Classe 3, superficie 89 ca, reddito domenicale Furo 0,32,
readito agrario Euro 0,18,

*  p.lla 269, qualiti SEMIN. IRRIG, Classe 3, superficie 04 are 98 ca, reddito domenicale Euro
2;83, reddito-agrario Buro 2;57:

= p.lla 271, qualits SEMINATIVO, Classe 5, superficie 1 arc 59 ca, reddito domenicale Euro
&,21, reddito agrario Duio 6,15,

« plla 273, qualita SEMINATIVO, Classe 3, superficie 45 ca, reddito domenicale Euro 0,16,
‘reddito agrario Buro 0,09.

* p.lla 274, gualita SEMINATIVO, Classe 3, superficic 2 are 14 ca, reddito domenicale Euro
0,77, reddito agrario Euro 8,44

= p.dla 277, qualiti SEMIN. IRRIG, Classe 3, superficie 03 ca, reddito domenicale Euro 0,02,
Tedditoagrario-Ewo 0,02;

* p.lla 278, gualita SEMIN. IRRIG, Classe 3, superficie 8 ca, reddito domenicale Euro 0,05,
reddito agrario Turo 6,04;

= p.lla 280, qualith SEMIN. IRRIG, Classe 5, superficie 20 ca, reddito domenicale Euro 0,03,
reddito agraio Bury €;02;

« p.lla 281, qualita SEMIN. IRRIG, Classe 5, superficie 63 ca, reddilo domenicale Buro 0,08,
reddito agrario Buro 0.06;

= p.lla 283, qualith SEMINATIVO, Classe 3, superficie 23 ca, reddito domenicale Furo 0,08,
Teddito agrario Furo 0;65.

+  plla 284, qualits SEMINATIVO, Classc 3, superficie 95 ca, reddito domenicale Euro 0,34,
reddito agrario o 6,20,

» p.lla 276, qualiti SEMIN. IRRIG, Classe 3, superficie 9 ca, reddito domenicale Buro 0,05,
Teddito agrario o 0,05;

»  p.lla 279, qualiti SEMINATIVO, Classc 5, superficie 60 ca, reddito domenicale Euro 0,08,
reddito agrario Euro §;06.
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ACQUIRENTE
TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/03/2014 - Registro Particolare 7414 Registro Generale
9646 Pubblico ufficiale SILVANT FEDERTCO Repertorio 4225/3222 del 25/03/2014 ATTO
TRA VIVI -~ COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI (FI) SOGGETTO
ACQUIRENTE;

TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/01/2016 - Registro Particolare 2068 Registro Generale
2965 Pubblico ufficiale SPERANZINI CARLO Repertorio 17261/10672 del 18/01/2016
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FT) SOGGETTO
ACQUIRENTE

‘Documenti successivi vorreleti; Frasorizionen. 38333 del 28/12/2018;

TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/01/2016 - Registro Particolare 2069 Registro Generale
2966 Pubblico ufliciale SPERANZINI CARLO Repertorio 17264/10673 del 18/01/2016

ACOUIRENTE;

10. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/02/2016 - Registro Particolare 4742 Registro Generale

1.

12,

7047 Pubblico ufficiale SPERANZINT CARLO Repertorio 17348/10725 del 12/02/2016
ATTO TRA VIVI - CESSIONE D1 DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO Immobili siti
ia SCANDICCIKFI) SOGGETTO.CEDENTE;

TRASCRIZIONE A FAVORE del 13/07/2018 —Registro Particolare 21260 Registro
Generale 29785 Pubblico ufficiale SPERANZINI CARLO Repertorio 19489/12032 del
11/07/2018 ATTO TRA VIVI -- COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FT)
SOGGETTO ACQUIRENTE;

TRASCRIZIONT A FAVORE-del 20712/2018 - Registro-Particolare 37468 Registro
Generale 53336 Pubblico ufficiale SPERANZINI CARLO Repertorio 19912/12302 del
18/12/2018 ATTO TRA VIVI— COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FI)
SOGGETTO ACQULRBNTE;

. Rettifica a TRASCRIZIONE A FEAVORE .del 28/12/2018 - Registro Particolare 38333

Regisiro' Generale 54574 Pubblico uffictate- SPERANZINT- CARLO Repertorio 1 9912#12‘3 02
del 18/12/2018 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FT)

Formalita di riferimento: Trasciizione n. 2068 del 2016,
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di-uso:pubblicoson appers e vpere interessate risultinowltimate. Tn vaso-di muncata vostihuzinme
delle dette servith entro un anno dalla dichiarazione di fine lavori, per cause imputabili al
Consorzio, lo stesso, o suoi eventuali aventi causa, dovri/anno corrispondere Comune una penale
pari ad Euro 50 (cinquanta) per ogni giomo di ritardo.
‘Comsorzie si-&-impegnalo-a-cedere, s titolo: grahiito, alcune aree alla-Citi-metropolitana, oggi
Ente titotare delta Strada Provinciale Val di Pesa, unitamente alle opere sulle stesse realizzate, uma
volta divenuto definitivo relativo collaydo.
Tali aree sono rappresentate: in parte al Catasto Fabbricati del Comune di Scandicei nel foglio di
mappa 63, dalle particelle:
+ 18], vonwe vatepgoria "area urbana” superficie vatustale Ha0:02.24;
* 210, come categoria “area urbana” superficie catastale Ha, 0.0.62;
* 218, superficie calastale. Ha. 0,0,31, quale bene non censibile comune alle particelle 204,
205,212 0 213;
“e;perlarestante porzione al Catasto Ferrend-del-Conmne- di ‘Scandiccinel foglio di-mappa 63, dalle
particelle:
s 240, q‘ual'ité seminativo-irrigno, classe 3, superficie catastale Ha 0.03.18, reddite domenicale
Euro 1,15 e reddito agrario Euro 0,66;
* 242, qualiti seminativo.irriguo, classe 3, supesficie catastule Ha 0.22.45, reddito. domenigale
Fuo 12,754 reddito agrario Bgn/LLI$9;
= 246, qualitd seminativo, classe 3, superficie calastale Ha 0.02.34, reddilo domenicale Euro
0,85 e reddito agraric Euro 0,48,
= 261, qualitd seminativo, classe 5, superficie catastale Ha 0.09.38, reddito domenicale Euro
1,21 e reddito-agrario Fure-H 87,
« 229, qualitd seminativo iriguo, classe 3, superficie catastale Ha 0.0.20, reddito domenicale
Euro 0,11 ereddito agrario Euro 0,10;
= 232, qualith seminativo, classe 5, superficie catastale Ha 0.01.43, reddito domenicale Euro
0,18 e reddito agrario Buro 0,13;
= 261, qualith semitative, thsse 3, superfiore tatastale Ha (.01 42, veddito donenitale Euro
(.51 e reddito agrario BEuro 0,29,

Il Consorzio si & impegnato inolire ad acguistare la proprictd delle porzioni di terreno, individuate al
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TRA VEVI - PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA Frmobiti siti-in-SCANDICCIFI):;

16. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/04/2013 - Registro Parlicolare 7062 Registro Generale
9634 Pubblico ufficiale CAT.CTNAT SIMONE Repertorio 11123/9841 del 03/04/2013
ATTO TRA VIVI - PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA Immobili siti in
SCANDICTIEFED;

17. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/04/2013 - Registro Particolare 7063 Registro Generale
0635 Pubblico ufficiate CALCINAI SIMONE Repertorio 11123/9841 del 03/04/2013 ATTO
TRA VIV = PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA Irmmobili sii in SCANDICCI(FI)

18. TRASCRIZIONE AFANORE del 05/04/2013 - Registro Particelare 7064 Registro. Generale

-9636 Pubblivo-uffiviale CALCINAT-SRVONE Repertorio -11123/9841 del-03/04/2013 ATTO

19. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/04/2013 - Regisiro P_articulare 7065 Registro Generale
9637 Pubblico ufficiale CALCINAI SIMONE Repertorio 11123/9841 del 03/04/2013 ATTO
TRAVIVI - PRELIMINARE DI COMERAVENDITA;

20. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/04/2013 - Registro Particolare 7112 Registro Generale
9688 Pubblico ufficiale CALCINAI SIMONE Repertorio 11123/9841 del 03/04/2013 ATTO
TRA VIVI - I’RELIMINﬁR;EJ 1 COMRAWNDITA;

21. TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/03/20114 - Registro Particolare 7408 Registro Generale
9639 Pubblivo ufficiale-SILVANI FEDERICO Repertorio 4206/3215 del 25/03/2014 ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FI) SOGGETTO
ACOQUIRENTE;

22. TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/03/2014 - Registro Particolare 7409 Registro Generale
-9649-Pubblico-uffitiale SHNVAN FEDERICO Repertorio- 42101321 6-del 2503712014 ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI(FT) SOGGETTO
ACQUIRENTE;

23. TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/03/2014 - Registro Particolare 7410 Registro Generale
9641 Pubblico ufficiale SILVANI FEDERICO, Repertorio. 422043217 del 25/ 03/2014 ATTO.
TRA VEVI —COMPRAVENDITA Tmmobili sitiin SCANPICCHIT) SOGOETTO
ACQUIRENTE;

24, TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/03/2014 - Registro Particolare 7411 Registro Generale
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31.

32.

a3.

34,

“TRASCRIZIONE-CONTRO el 26/02/2016 - Registro Particolare 4742 Registro-Generale
7047 Pubblico ufficiale SPERANZINT CARLO Repertorio 17348/10725 del 12/02/2016
ATTO TRA VIVI - CESSTONE D1 DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO Tmmabili siti
in SCANDICCI(FI) SOGGETTO CEDENTE;

TRABCRIZIONE A FAVORT- del13/07/2008 - Repistro-Particolare 21260 Registro
Generale 29785 Pubblico ufficiale SPERANZINI CARLO Repertorio 1948912032 del

SOGGETTO ACQUIRENTE,;

TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2018. - Begistro Particolare 37468 Registro
“Generate 53336 Pubblico ufficiale SPERANZRN CARLO Repertorio 19912/12302 del

18/12/2018 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA Immobili siti in SCANDICCI{FI)
SOGGETTO ACQUIRENTE;

Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/12/2018 - Registro Particolare 38333
Registro-Generale 54574 Pubibtico-uificisle SPERANZINT-CARLO Repertorio 1991212302
del 18/12/2018 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA Fmunobili siti in SCANDICCI(FT)

Formalith di riferimento: Trascrizione n. 2068 del 2016.

Inoltre, da una verifica edilizio/urbanistica ¢ emerso che oltre a quanto precedentemente indicato,

sui beni gggetto di valutazione, gravanoe le scguenti convenzioni in carico. ai precedenti attuatori:

CONVENZIONE RELATIVA ALLASTRADAPROVINCIALE VAL DI PESA(N.12) -
MODIFICATRATTO DI TRACCIATO FRONTISTANTE L'AREA DI
RIQUALIFICAZIONE BQ012b EX CENTRO ZOOTECNICO "LE PALLE" UBICATA
NEL COMUNE DI SCANDICCT del 26/03/2009, Repertorio numero §9992, Raccolta
-numero 11777, 4l rogiti-del-dott, Andrea Venturini, notaio-in™ontespertoli, registrata
all'Agenzia delle Entrate nett'ufficio di Firenze 2, it 1/4/2009 al n. 3434;

CONVENZIONE RELATTVA AL PIANO DI RECUPEROQ DELL'AREA DI
RIQUALIFICAZIONE RQ12b EX CENTRO ZOOTECNICO "LE PALLE" A SAN
VINCENZO A TORRI del 17/2/2012, Repertorio. numero. 91440, Raccolta numero. 12562, ai
rogiti del dott. Awilrea Verturind, wrtato in Wontespertol, registrata ull Apenzin delle Entrate
nell'ufficio di Firenze 1, il 2/3/2012 al n. 4363;

PIANO DI RECUPERO AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ12B EX CENTRO
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complesso "ima;ﬂuﬁﬂiam wumpremdente-tabbricati €terrent) avente consistenza, idemtificaziote
catastale e confini coincidenti con la Zona Omogenca D1 rappresentata nel PR.G.C. {salvo, allora,
per la piccola porzione di altra proprietd).

Con questa sua configurazione e nella sua interezza, il bene & stato sia pit volte venduto che
oggetto di Varianti aghi-strumenti-ufbanistici- e-di proposteprogetiudi-di dnizintivaprivata
(finalizzate alla sua utilizzazione e valorizzazione) in una successione di correlazioni reciproche fra
iniziative pubbliche e private.

In particularé:

_’?_ﬁpn,lg;_}ﬂ&.il nch;csta di avvio. di procedura urbanistica finalizzata al cambio di destinazione d'uso.
ta pmﬂuttwo a rcmdl..naah von Aivhiarrziome di obsvtescenza funzionale del complesso delle
stalle (iniztativa privata da parte dei proprietari dell'area originariamente di proprieta della
Couoperativa agricola di Mont.agﬂan.a].

25 novembre 1995: presentazione prima proposta di Piano di Recupero con documentazione
-ebsolescenza funzionale, andlisi-del tessuto msediative-deila zong: ﬁ:pi_mfwﬁlumefri cordi-massima
del nuovo insediamento con demolizione degli edifici esistenti (ad cecezione della casa colonica) e
costruzione di nuovi cdifici residenziati a parita di volume {volume esistente documentato,
conteggiato secondo le norme del PRGC).

_p_ulg_@,@,@_‘ prasmtamune del progetto. di proposta del Piano Attuativo di R@;ahﬂc&mm
Utbanistiva von vambio di- destmazmrre d'nso del Complesse Zootecnivo denomingto -Le Palle, Ton
demolizione (eccetto colonica) e ricostruzione a paritd di volume, comprese schede tipologiche di
tutti gli edifici di progetto.

5 ottobre 2000; la Commissione Urbanistica del Comune di Scandicci esamina il progetto di cui
-sopra-ed esprime-parere Tavorevdle -con-preseriziori,

agosto 2001: presentazione nuovo Piano di Recupero con le modifiche richieste nelle prescrizioni
della Commissione Urbanistica del 5 ottobre 2000, con volumeiria massima inferiore a me 17.500 ,_ _
(comprensivi dell'edificio colonico), cosi come richiesto dalla Commissione Urbanistica, |
9 germaio 2002: nuovo. esame da parte della Commissione Urbanistica che, sulla base della proposta
yﬁemam,'-fhime'-auspit abile la variante < ﬁmimﬁmmﬁimeﬂé'parmrm-inizm alta provedura
urbanistica di Variante del PRGC.

14 maggio 2002; deliberazione di C.C. 1. 90 di Adozione della Variante di PR.G.C. (cotrelata al
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“Detto;progetto medifica in-parte vd integra queily-prevetentenmente presentato poiché accoglieva
alcune delle prescrizioni della Commissione Urbanistica del 9 gennaio 2002 ed & riferito allintera
area oggetto di Variante (compresa dungue la parlicella 154 di altra proprietd), applicando & detta
area l'indice di 0,5 me/mq.

‘I progetie siriferisce-dunque-all wiarea-chela ¥ariante quanificavain circa mg 37000, ¢he-dai
vecchi catastali risultava essere di mq 37.062, e che dai primi rilievi eseguiti risultava essere di mq
37,522,494,

Pertanto, riservandosi di certificare l'effettiva consistenza dell'area, il progetto indica una possibile
valumetria complessiva massima (comprensiva della casa colonica) di me 18.761,247.

“H-progetto di Piano di Recuperoha previsto Ta demmwlidome di-tutti fi edific Eﬁiﬂt;ﬁﬁ (ad ecceziome
della casa colonica (classificata in classe 3, ex T6) ¢ dei silos pitl prossimi alla via Empolese {come
richiesto dalla C.U.) che non vengono compuiati nel volume di.progetto.

Detto progetto a seguito di istruttoria da parte degli Uffici Tecnici del Comune di Scandicei & stato

-oggetto di richieste di-medifiche ed-integrazioni,

Le principali modifiche richieste riguardavano la confipurazione e la dimensiones delte Aree da
Cedere per Convenzione a scomputo deghi oneri. A tale proposito in-data 2 maggio 2006 & sfata M
presentata al Comune di Scandicei una nuova Planimetria Generale contenete la nuova proposta di
uonﬁgumzinna ﬂdimmsionﬂdcﬂa@ﬁg.da Cedere,

1 2-novembre 2003: ﬂﬂﬂhﬂrﬂﬂ(}n 132 &i'ﬁdﬂz'iuﬁé'ﬂﬁl"ﬁ'im'ﬂinﬂimﬂe’ ', Wl Piano-Strutturate

suddetto 'area in oggetto & compresa nellUTOE. 12 - San Vincenzo a Torri, ed & perimetrata come
"Area sottoposta a strumenti urbanistici adottati, approvati, in corso di formazione" ed il suo
recupero urbanistico & stato compreso fra gli obiettivi della zona.

Pertanto sono stati Tecepiti -tutti -contermuti-della Variante:di PRGC: 1193 del 2002.

25 gennaio 20035: delibera C.C. n. 12 di adozione del “Piano perla 1'azio11alizza?:ioue del sistema-di
distribuzione dei carburanti sul territorio Comunale”. _-
Nel suddetto Piano viene individuata la fascia di compatibilitd lungo la via Empolese per la
localizzazione di nuovi impianti, Detta fascia interessa anche larea in.oggetta..

Tuttavia Tart. 10 del Piawro varburanti, the-individua lé "Aree Tdonee! all'interno deltefasce di
compatibilitd, considera "Aree non Idonee" all'installazione di nuovi impianti quelle ricadenti in

== Piani Attuativi di qualsiasi natura, e pertanto nessuna "Area Idonea" & collocata all'interno della

I"u } 1.-

&
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TTuglio 2008; presentazione di nuovi etaborati von ulteriori modifiche defl'innesto-fia ta-via del
Poggio e la Strada Provinciale Empolese,

8 ottobre 2008: presentazione di elaborati finalizzati alla Valutazione Integrala degli Effetti delle
Trasformazioni.

3-novenibre 2008 presentazione-di nuevi-tldborati-(prot. 46473) che recepisconetuticle

indicazioni e le precisazioni concordate con ghi uffici comunali sia ai fini della valutazione integrata
che ai fini dell'adozione del PdIL

20 povembre 2008: presentazione di ulteriori elaborati (prot. 48736) relativi a Regime Giuridico dei
Suoli, e Stima Sommaria del Costo delle Opere di Uthanizzazione..

28 movemibre 2008; il Consigho- Comunate-udotta:il PR, con Pelibera n. 145 ¢ definttivarmernts

approvata con deliberazione Consiglio Comunale n, 51 del 7 aprile 2009, che prevede, fra le opere
di urbanizzazione esterne al perimetro del Piano, allo stesso connesse funzionalmente alla
realizzazione di una modifica di tracciato della Strada Provinciale "Val di Pesa” (n. 12), nel tratto
- Fontistante Tarea - di-intervents.

26 marzo 2009: a seguito dell'adozione del Piano, ed a rogito del Notaio Venturini Andrea, & stata

sottoscritta la Convenzione Rep n. $9992/11777, registrata a Firenze 2 il giomo 1 aprile 2009 al n.
3434, trﬂscrlﬁa 2 aprile 2009 aln. 10714, ira vamcm di Firenze e Cormune di Scandmcl ¢ Soggetti
Attuatori del Piano di Recupero, pex. la realizzazione. del detto. tratto alternative. della Strada..
‘Provinciale. La vonverziome all'art. 3 preveds 'l'aéguiéiziﬁnee'&éﬂe'aree diproprieti diterzi von
1'espletamento delle procedure espropriative da parte del Comune, con oneri economici a carico dei
soggetti attuatori, per 1" acquisizione delle aree, di proprieta di terzi e interessate dall'intervento da
trasferire alla Provincia a seguito dell'intervenuta realizzazione e collaudo dalle opere sulle stesse
reghirvate.

9 marzo 2010 il progetto preliminare delle opere di urbanizzazione & stato approvato con
deliberazione Giunta Comunale n, 66.

1-'4- marzo 2011; con atto del di;igen{,e della Direzione Viabilita e Grandi Assi Viari della Provincia
dl. Firenze n. 966, & stato approvate. progetto. preliminare relative. alla modifica.del tracciato. della
'strada_prﬂvinciaic""'\."aiw:]i“PEsa”'{n. 12), nel-trattofrontistante {'area di-intcrvento.

2 agosto 2011: il progetto definitivo delle opere di urbanizzazione & stato approvato con Giunta

Comunale n. 155.
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trasforire 4} medesimo Comsorzo atitolarith deiterreni o dei-fdbbricati ticompresismell Area di
riqualificazions con, atti rogati dal notaio Dott. Federico Silvani in data 25 marzo 2014 di seguito
elencati ;
* repertorio 4219/3216 : 1, registrato all'agenzia delle
-Ttratedi-Fivenve 2 28 marso 2004 dla. 2303 serie 1T,
*~  repertorio 4206/3215 " registrato all'agenzia delle
Entrate di Firenze 2 il 28 marzo 2014 al n. 2299 serie IT;
. -r.apcrtorié: 4220/3217 ! - ..a,. registrato all'agenzia delle Entrate
di Fitenze 2.1l 28 marze. 2014 al 02301 sexie 1T;.
. I@Lﬂﬂlﬁuﬁﬂ.i}fﬁﬁﬂ - . 3, registrato atl'agenzia-dellc Bnirate
di Firenze 2 il 28 marzo 2014 al n. 2302 serie 1T;

= repertorio 4223/3220. registrato all'agenzia delle
Entrate di Firenze 2 il 28 marzo 2014 al n. 2304 serie 1T;
*  tepertorio 422413224~ ' *  vegisirato all'agenvia-delle
Entrate-di Firenze 2 1-28 marzo-2014 al m: 2305 seric 1T; |
E rupurlunu 4225!3222 - _ strato ﬂlzi-'agenzia delle Entrate
di Firenze 21 28 marzo 2014 al n. 2306 sezic 1T;
ﬂ_ggmaiguﬁ_l&. il _ & sa:gmtu dell'assenso. dato dalla provineia ch Fu‘mmcm nota

pervenuta-al protocotio 4657, si fmpegnfrm Hﬂ mequisire Te aree diproprietd di soggetti terzi,
intetessate dalla realizzazione del tracciato alternativo della Strada provinciale Val di Pesa (n. 12) ed
a cederle gratuitamente alla di Provincia di Firenze, oggi Ciita Metrgpolitana, unitamente alle opere
sulle stesse realizzate, una volta divenuto definitivo il relativo collaudo.
A5 Juwplio 2014 con protecdton, 31237 &-stata-depesitata BCAL, T‘Sgﬂﬂ‘lﬂﬂflﬂﬂﬂ{ia@ﬂi di‘benifica
¢ movimentazione terre all'interno del Piano-di Recupero ex-Centro Zootecnico in Scandicei loc.

San Vincenzo a "Ic:urn a cui ha fatto scgmto ﬁne lzwun . prrart 466)& del 91072017, o

26 febbraio EDIS con dehberazmne da]la Gmnta Comunalau 33 & stato approvate il progetto

esecutivo delle apere di urbanizzazione connesse Piane-Recupero (ad cﬁcsziﬂm.dcﬂ'intmwem-
Tehativo 2 Piazza Vezzosi ¢ della modifive dtravciuto déla Strada Provinoiate " Val ¢ Pesa" 1. 12,
approvata, in versione definitiva ed esecutiva con atto del dirigente della Direzione Viabilita e

Grandi Assi Viari della Provincia di Firenze n. 3868 del 16 ottobre 2014) con contestuale presa d'
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-Scandicei-eggotio di-realizzusdoms el Le vpere Wi wrbanizazione interne, d i mininm parte estéme
all'Area di Rigualificazione nonché del manufatto adibito Cabina Elettrica insistente potzione dellc
slesse ¢ precisamente:

a) appezzamento di facente parte di un pitt ampio complesso immobiliare originariamente destinato
-ad atfivith zosteonica-avernte forma-irregdlare ¢ della-complessiva-di-mag: B 942 inlocalith San
Vincenzo a Torri al quale, si accede direttamente dalla via Provinciale Val di Pesa;

b) manu’r‘attn D‘d’fhzm (cabma elettrma) dzspﬂstu st dua pram fuurt terra {pmm:i fl:l"l‘ﬂ. e ptana pnm{}}
mmpustu da un luc:ale al piano terreno ed un locale al piano primo con annesso resade circostante
su tutti i lati. ed.al servizio e.di pettinenza, dello. stesso. & servizi.,

) appezzamento-di-terrono i Forma rrogularedbicato in tovalith San Viscenzo-a Torri Tungo tavia
Val di Pesa, avente varia: qualitd' e classe per una superficie complessiva di mq. 158,

1 ~ 1si jmpegna inolfre costituire con atlo a favore del Comune di Scandicci
serviti di uso pubblico, a titolo gratuito ed a tempo indeterminato sulle seguenti opere :
-a)-aren-a-verde, ientificata in pavte @l Catasto del comune i Boandicei-nel Toglio di mappa n, 63 da
- porzione delle particelle n. 159-subalterno n. 7 n: 162 subalterno 500 g'n; 206, ed in parte al Catasto -
Terreni del comune di Scandicei nel medesimo foglio di mappa n. 63 da porzione della particella
b) piazza pedonale, identificats, al Catasta. fabbyicali del comune di. Seandicei nel faglm di. mpg&n
63 daporzione: detla partioctla 162 sibalterno 580;

c) tratto della sede stradale, identificata al Catasto Fabbricati del comune di Scandicei nel foglio di
maﬁpa_ n. 63 da porzione della particella n. 162 sybalterno 500;

Il Consorzio Casaclima si & impegnato anche a cedere, a titolo gratuito alcune aree alla Citta
-Mﬂfﬁp@ﬁiﬁnﬂ,=q:ggiiii.n’c«c'»iti‘tfﬂmaéle‘ﬂa%ﬂu%nwﬁ%&z&&h#ﬁrﬂ&mm%ﬁn&mmfaﬂcﬂgm-stﬂie
stesse realizzate, una volta divenuto definitivo il relativo collaudo.

Tali arce sono rappresentate in parte al Catasto Fabbricati del Comune Seandieei nel foglio di
mappa 63, dalle particelle n. 181, 210, 218, 240, 242, 246, 259, 261, 229, 232, 236.

Il Consorzia Casaglima si é impegnato-infine ad acquistare. Ja proprietd delle parzioni di terreno,
imdivithaate ai-Catasto *I-’mfr-'ani-ﬂe’iﬂﬂ%mm:ﬂi Scandicei ncl-fogliv Hamppa-63, ﬂﬁlh'f:mt"mﬂ'te. n.
230, n. 233 e n, 235, ove le stesse sono risultate indispensabili alla realizzazione delle opere relative

al tracciato alternativo della Strada Provincia n. 12.
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- mﬂhaﬂﬁ'ﬁ, 54
LIVELLO A
Area di riqualificazione RO 12b* — Area ex Centro Zoolecnico 'Le Palle!,
art. 20 - Aree soggette a perequazione urbanistica;
LAVELLOB
" in parte art, 55 - Ambiti perifluviali;
in parte art, 70 - Vegetazione ripariale da ricostituire;
ly & paﬁiﬂeila n. 15.9. o
LIVELLO A
Avea di rigualificazionc RO 1% — #ea-ex Contro Zootocnioe- L Palle”
art. 20 - Aree soggette a perequazione urbanistica;
LIVELLO B
art. 48 - Pattimonio edilizio presente al 1940;
in-parte aet 55 - Asdbith-perithuriali;
- in parte art, 70~ Vegetazione tipariale-da ricostituire;
' LIVELLO-C
zlurr:. . Ci;asse 3:edifici o complessi edilizi di valore storico-architettonico;
* particellan. 162
LTIVELLO A
Area dl riqualificazione RQ 12bs — Area ox Centro Zootecnico 'Le Palle;
_art. 20 - Aree sopgette a perequazione urbanistica,
in parte art 80 - Linee di arretramento e fasce di rispetto autostradale e stradale;
TBFELIG B
- in-piceola parte art. 55 - Ambiti-perifluviali;
in parle art, 70 - Vegetazione ripariale da ricostituire;
s particella n, IEi i
LIVELLO A
in-patic fﬂﬁ%ﬁf@ﬁﬁ?ﬁ‘mﬁﬁeﬁq 19 — e ox-Centro owecrico e Palle;
in parte art. 20 - Arce soggette a perequazione urbanistica;

in parle art. 79 - Aree sedi siradali, piszze e spazi pubblici ad esse accessori;
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= partivelien.'240, 261
LIVELLO A
revalentemente art. 79-- Aree per sedi stradali, piazze e spazi pubblici ad esse accessori;
in arte art. 148 - Ambito territoriale AT6 - Fascia ripariale della Pesa;
-art. 8 - Linee di awetramento- fasos di rispetto mutostraddle o stradale;
LIVELLEB
art 62 - Ambiti di reperimento per l'istituzione di aree naturali protetts regionali;

= particella n. 242

LIVELLO A
. prevatententente art, 79 - Aove per sedi-stradali, piazzcc spasi-pubblici-ad vsse-avcessor;
in parte art. 148 - Ambito territoriale AT6 - Fascia ripariale della Pesa;

LIVELLOB
inleressatain picedlaparie da art. 49 - Fracoiati viari Tendativi;
-' prevalﬂntarr;ente art. 62 - Ambiti di reperimento per 1'stituzione di aree naturali protette regionali;
in parte art, 70-- Vegetazione ripariale da ricostruire;
. pmicélia n. 246 N
LIVELLOA
Teva}ﬁﬂtmnmrm-m"-?éi— Aree per-sedi stradali, piazse e-spazi pubblici -ad esse woc essori;
in parte art. 148 - Ambito territoriale AT6 - Fascia ripariale della Pesa;
art. 80 - Linee di arretramento e fasce di rispetto autostradale e sfradale;
LIVELLO B
-interessata in-parte-da.avt, 49 - Traceiati-viasd Tondativ,
‘prevalentemente art. 62+~ Ambiti di reperimento perlisthozione di aree naturali protette regionali;
ﬁrt. 70 - Vegetazione ripariale da ricostituire;
. particf:.]la n. 259
LIVELLOA
prevatentenzente art. 79 = Aree persedi stradali, piazze © spazi pubblici ad esse acx Tssori;
in parte art 148 - Ambito territoriale AT6 - Fascia ripariale della Pesa;

art. 80 - Linee di arretramento e fasce di rispetto autostradale e stradale;
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-prevatertenrerte url. ‘62 - Aoiubiti M reperimento per Histituziose i arve maturali-protetie regiomli;

prevalentemente art. 70 - Vegetazione ripatiale da ricostituire;

L ;P.Eir,liﬂu]]ﬁ n. 276,277
LIVELLO A
" art, 79 - Ares per-sedi-stratli; piavee < spasipublilici-ad-esse avoesseri;
art. 80 - Linee-di arretramento e fasce di rispetto antostradate e stradale;
LIVELLO B
art, 70 - Vegetazione ripariale da ricostituire;

v particellan. 278,
LWEU:JE) A
prevalentemente arl. 82 - Impianli per la distribuzione dei carburanii,
in parte art. 79 - Aree per sedi stradali, piazze ¢ spazi pubblici ad esse accessori;
art. 80 - Linee di atretramento e fasce di rispetto autostradale e stradale;
LIV IR
art, 70 - Vegetazione ripartale da ricostituire;

*  particelte n 279, 280
LIVELLO A |
art. 79 - Aree per sedi stradali, ]_;i.azza e s_.pazi._guhhl.ia:i- ad esse accessori:
a1, 80 - Fsine i rretrameito © Tasos 4 Tispetio autostradale & stradale:
LIVELLO B
prevalenlemente art. 70 - Vegetazione ripariale dp,ricﬂs:ti;tgi,ré;

* particellan. 281
TIVELAO A
prevalentemente art 82 - hmpiant per ta distribuzione-det carburamti;

i parte art, 79 - Aree per sedi stradali, ptazze ¢ spazi puﬁbl’mi' ad cssc accessort;

art. 80 - Linee di arretramento e fasce di rispetto autostradale e stradale
LIVELLORB
‘prevalentemente art. 70 Nepetaziome tiparde da-ricostitdire;
o particelle n. 282, 283
LIVELLO A

1
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un Triterio di stinm, come detto, <he viluta -un beme smvettibile di testormarions, = nel caso
specifico si intende ottenere il valore del bene nella sua attnale consistenza e destinazione d'uso
.partendo dal valore del bene {rasformato ed a cui sargnno sottratti i costi di trasformazione.
In sintesi:

Mack= Nat e
deve:
Vat= Valnrr: dtH"BIJ:& trasformata; Vaci = valore attuale del complesso immobiliare; Cta = costo

della trasfunnazmna dell'area,

DET PARAMETRT UTHI ALLA-STIMA
La determinazionc del valore dell'area lrasformata si riferisce alla valutazione dei beni realizzabili
per 'Area di riqualificazione RQ12b e delle loro pertinenze, cosi come precedenza meglio indicato,

e tiene in considerazione le caratteristiche degli stessi beni. Perfanto, riteniamo utile ed opportuno
eporre brevemente d-oriteri-che'hanne postato alla valwarione deglimmmehili. La-stima.t-viferita-

alla situazione alta data del sopralluego, ed & valida per un ragionevole periodo di tempo, ottenuta

per comparazione con immobili simili trattati sul mercato in tempi recenti. Tali indicazioni sono -

¥

statc ottenute oltre che dalle conoscenze e dall’esperienza del soltoscritto, anche dal confronto sia
con agenzie del settore, sia con tecnici aperanti sulla piazza, sia anche, dalle indicazione della
stampa spec.ial-iz-zata. Inoltre, il solloscrillo ha c:umpium anche m‘indag-ineielamaﬂca esaminando

sezione del territorio della provincia di Firenze, che da ulteriori banche dati digitali tipo
“https:/fwww.comparabilitalia.it ¢ hitps://borsinoimmobiliare.it”, ottenendo i prezzi comparabili

-che, riveduti-e eormrett]- m-funwione delle caratteristicle dei-bent trattati-Tnmneo eoneorso alla
formazione del valori dei beni,

Per quanto riguarda gli immobili sono stati tenuti in conto i seguenti fattori:

Dinmensione ¢ pezzatura; dotazioni del berre ;- ubiariome ‘intesa, sia vore Zona in Tapporto
all’abilalo, sia come posizione particolare del bene; allacciamenti e confini; periodo di costruzione;
stato di conservazione e manmtenzione; destinazioni d'uso atwali ed eventuali; sityazione
amministrativo-urbanistica; collegamenti e accessi; stato di fatto ¢ di diritto del bene, situazione dei

servizi-equalitd-dedla-vita-ndila zonadn-cnidl bene & simate; ﬁiﬂ@mi*hi}mzﬂélﬂmnc_; SHene
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‘Hndicato datta deliberaziome delta phuorta comumite n. 33 del 26/2/20815 10 Forwa al vemputo

metrico estimativo delle opere di urbanizzazione pubbliche per il piana di recupero in

oggetto € per un impoerlo complessivo di Buro 1.915.355,65;

4. spese tecniche per la realizzazione delle opere di whanizzazione, ovvero, dei servizi relativi
-all'avchitethnra ed allingegneria, in-affinithdel Decreto Legislativo:del 14 aprile 2046 n: 50
(Codice degli appalti), e del relativo regolamento del Decreto del Ministero di Ginstizia del

17 glugmo 2016, in relazione agli studi di fattibilits, stime e valutazioni, progetto

preliminare, progettazione definitiva, esecuzione dei lavori, verifiche e collaudi, valutate in

euro 143.066,35;

5. onere economico per intervento di piagza Vezeesi definito-inforza alla convenzione

stipulata il 17/1/2012 rep. 91440/12562 per un importo complessivo di Euro 354.000,00;

6. oosto pet la costruzione degli edifici a prevalopte destinazione residenziale definili ai lotli da

1 a 6. Dal momento che per la determinazione esatta di detti costi cccorrerebbe essere in

possesso-divns-progetiasione definitiva-per-futt1lots; che-atialmente non tisulla

effettuata, tati costi saranno determinati con la superficie dichiarata nel ptano di attuazione ¢

dal cn&m di eﬂstrumnnf: -:h naova cdmcamnne stablhh con dr:hbcra del Consiglie

dell‘Drdme degli Archﬂctti ¢ rivalutazione istat di 1.295,02 euro/mq,

|LOTTO | COSTO UNITARIO DI SUPERFICIE | COSTO COMPLESSIVO DI
COSTRUZIONE feurs/ma} fmq) COSTRUZIONE eurc)
1 €1.295,02 J 1890 € 2:447.587,80
2 €1.295,02 L1480 € 1.877.779,00
3 €1.295,02 t 825 I € 1.068 3':'1,::1]
4 ] € 1.295,02 1330 € 1.722.376,60
5 | 129502 489 62160906
6 | €1.295,02 434 ! €626,789,68
-' totale | 6459 | es3easins |

7. costo per la Ristrulturazione di edificio ex colonico a prevalente destinazione residenziale

identificato al lotto 7. Dal momento che per la determinazione esatta di detti costi

oooerrerebbe essereinpossesso 'ﬂi'uﬂ'ajaﬂageﬁaz'mﬁe Aefiriifiva pertrtti i botti, che

altualmente non risulta efTeliuata, tali costi saranno delerminati con la superficie dichiarala

nel piano di atiuaziane e dal costo di costruziope per Ristrutturazione di ﬁpn pesante stabiliti
con delibera del Consiglio dell'Ordine degli Architetti e rivalutazione istat di 1.692,21
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onerl rimanenti per la realizzazione dei ' €312.765,54 .
Tloitl a prevalente destinazione
residenziale

10, Cessione delle opere urbanistiche al Comune di Scandicci ed alla cittd metropolitana, per un
importo complessivo di euro 36.000,00; |

11. “Polizza Tideiussoria come indivato all'art, 12 dolta vonvenziome del 13/2/9612, modifosta

" dal verbale di deliberazione del consiglio comunale n. 33 del 26/02/2015 svincolata
parzialmente in forza al nullaosta comaunale del 13/11/2018 prot. 57772 dai quali risulta
ancora vincolato un importo di € 622.614,02 oltre ad € 354.000,00, per il quale si prevede
nna-commissione-anmusle sulla-polizza el 1%, wn asso:anmuo dinteresse a-garanvia-del-
debitor del chiente-dt 1,87% ed un-periodo di 5 annt at fine dell'ottenimento det coltando delle

- opere di urbanizzazione, Pertanto, ne deriva utt costo compfésnive-r per Iutilizzo della
fideiussione di euro 140.297,69, | |

12. polizza assicurativa postuma decennale & una polizza assicurativa che ha il compito di
‘matitenere indenire 1l vompratore di-un wdificie tai Qantiall inmmobile detivati daivizi  dai
difetti che dovessero sorgere nei 10 anni seguenti dalla data di ultimazione dei lavori. Tt
costo di yn’pssicurazions postuma duumxuale:iw il costrutlare 51 basy solilamente su tassi
identificati dall’agenzia assicurativa, Tendenzialmente, possiamo dire che questi si aggirano

Anterna-alleBA40%. Hiltasse-del 0.40% savd calenlato affla-sermma assicurata-complessiva;
che nel caso it questione, riteniamo-di prendere in riferimento it valore del bene
trasf'{:-rmatg_), avvero, € 28.554.455,00. Pertanto, ne deriva un costo comPl'essiw per la
fruizione della polizza assicurativa postuma decennale di euro 114.217,82.

mentre fra i costi indirefti 8i considerano:

13. 1 vusto dellimpesta B, valuteto inForza di-vather fwdivati von deliberazione A Giurda
Comunale n. 20 del 04.03.2021, per le aree fabbricabili di cui ai lotti da | a 7, risulta
ammontare ad un importo pari a € 57.615,70 annue, pertanto, considerato un periodo i
irasformazione dei beni pari a 5 anni e la successiva potenziale cessione degli stessi a terzi,l

-:m-mmﬂ:gaaﬁham%w&ﬁn-c&p&aﬂimpmmﬂﬁmummﬂi:m:ﬁa&aﬁ ZEE078.50:
14, Interessi passivi per finanziamenti bancari utili all'erogarzione detle somme necessarie
all'investimento per l'esecuzione del piano di reéupero in oggetto. In relazione ai precedenti - _

T EH

costi, vicne valutato un capitale di € 20.106.818,59, ad un previsto tasso fisso annuo
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‘settemilioniduecentocinguatanovesettecentodicingette/46), perl'interaarea oggettodi-
riqualificazione sul quale potranno essere edificati e riqualificati i fabibricati ad uso residenziale e

commerciale identificati ai fotti da T & 7 e le opere-di urbanizzazione connesse fiunzionakmente.

" Trattandosi-di un area edificabile.abbastanza esiesa che comporta un importante investimento,
riteniamo utile prevedere a ripartizione del valore dell'intera area per singolo lotto. Detta
suddivisione sard determinata proporzionalmente, in relazione ai valori realizzabili per i singoli lotti

revisti-dal piamo-di-atturzione a cui-vengono sottratti-i-costi per-il frazionamento
edilizio/urbanistico/vatastale da prevedersi in forma unitaria da tutti 1 futwd proprietari o
ragionevolmente presumibili in ewro Y35 027,67,

|LDTTD|DE‘%TIN.¢ZTONE! VALOREAREA | VALOREATTUALEL |  VALOREDFL | VALORE ATTUALE DFT |
i | DUSe | TRASEORMATA | DELVINTERAARGA | TRAZIONAMENTO | SINGOMLOTT |

: 1 res1ﬂenzm.1f: ! i

|r T f I | 1
I

€ 6.708.000,00 £ 1.705.449,63 ' €1028057 | €1.885.804,45

e ial i 1 \
| COTMRSICING L o 205 61000 | €199, 734,39 ;

€6.079.123,00 | €1.545.563,73

|
619.289,5’;___J_ €1.526.274,15 ‘
|
|

residenziale

| 3 |-residenziale |
| [residshzilay €3.458.812,50 | 87837247

b L

|
€19.289,57 | €860.082,89

;4 resdﬁimaf i : ; i

, Wonslle | ¢5.573.75000 | 141707661 | €1928057 | €139778703 |

[ | i i i A i
5 | rosidenzial | |

‘ im“ | e201240000 | es1163480 | €19.289,57 ‘ €49234532 |
i W Hgaiony | saueiss | BlEl |
6 idenzial | | | |

Sl '3“2*'”| €2000:070,00 | G5I589851 | €19.289,57 | €4ICH0894 |

' 7 ! residenziale i | : |

€465.697,67 ;

I '9.389,5 ?

Nella convinzione di-aver risposto adeguatamente sl quesitopostoglidall*ill.mo Giudice delegato, il
sottoscritto CTU conclude la presente relazione rimanendo eomungue a disposizione per ogni

eventuale chiatimento dovesse essers nocessatio.
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