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* DESCRIZIONE -
Trattasj qel diritti di pio_l!a p'rbpc"let& pari all’intero su q(cuni_ appezza-
menti di terreno agri;qlo w_vlti tn_a foro in un unico corpo, con s_qvpa_stante
plccolo manufatto in muratura ad uso rimessa attrezzi agricoli, il tutto po- )
sto in Comune ql Uzzapq (PT), Ipca(lté "Uzzanq (A:ast.e_lloj',' (t_/pgo ed
_ V‘alll'lntgrqu della via dei Colll per Uzzano. JL

Il manufatto é elevato el solo pianterreno ed é composto da un unico lo-

Lcale con altezza utile variabile da un minimo di ml.2.70 ca. ad un massi-

~ mo di ml.3.15 circa. In-aderenza al suo fronte sud é stata realizzata,

. un‘ampia tettola con struttura) lignea e manto costitulto da element/ in
'Vmavl.ferlale bituminoso, struttura abusiva e da smantellare. Sempre sul
fronte sud del manufatto, é presente un lastricato In pietra arenarla, del-

mitato sul perimetro est da un muro a contenimento del terreno a monte;

sulla testa di quest'ultimo sono stati installati, a completare il tampona-

mento della tettoia su quel lato, alcuni pannelli in plexiglas; anche questi ) )
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dovranno essere smantellati.

Il terreno, di natura collinare, é in massima parte sistemato a terrazza-
menti ed in minor parte in piano, mentre per la zona immediatamente a
ridosso della strada risulta in forte declivio. Lo stesso & per lo pit ad ulive-
to ed in piccola parte utilizzato come orto.

La proprieta é accessibile, solo alla pedona, direttamente dalla via dei Colli
per Uzzano, tramite alcuni scalini in pietra e successivi percorsi sempre
definiti in pietra. Il terreno risulta in parte recintato con paletti in ferro e
rete metallica plastificata a maglie sciolte e dotato di un cancello in corri-
spondenza dell'accesso pedonale sopra citato.

I manufatto € in muratura di pietrame, con tetto ad unica falda inclinata,

con struttura in legno (travicelli) a sorreggere uno scempiato di mezzane

in cotto e la sovrastante copertura in laterizio (coppi e tegole); sia inter-
namente che esternamente la muratura é rifinita a faccia vista; la pavi-
mentazione del piccolo vano é in mattonelle di cemento,; le due piccole
finestre hanno infissi in ferro e vetro, e sono entrambe dotatfe di inferria-
te, la porta d(' accesso é in ferro. E’installato Iimpianto elettrico ed é al-
lacciato al pubblico acquedotto.

La proprieta si presenta in buone condizioni di manutenzione e conserva-

Zione.
<><><>
- CONFINI - -,.uu ~ 1
Goonestr! + Ge et L2 rost!
. i
Confinano complessivamente: a sud, propr. xxxxxxxxx; ad est, - Spm—
- < e K hoeme Adkg

a nord, propr.
XXXXXXXXX " U e B RS XXXX. | A= P tpe At

strada vicinale del Cimitero, propr. g
Riccardo Fomok

;_quxxxx%x;_ad. ovest, via dei Colli pe(_Uzzano, propr.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



XXXXXX, Propr. XXXXXXxX 5.5.a..

<><><>

= DATICATASTALL ECORRISPONDENZA CATASTALE -

Al piccolo manufatto risulta censito in parte al Catasto Fabbricati del Co-
mune di Uzzano, nel foglio di mappa 3, dal mappale 560, categoria C/2 di
6™, mq.6, _superﬂcie catastale mq.8, rendita catastale € 12,39.-, a seguito
della denuncia di accampionamento depositata presso lex UTE di Pistoia
in data 03.11.2000 pratica n.126399 in atti da pari data.

Il terreno é rappresentato al Catasto Terreni del Comune di U_zzgno, nel
foglio di mappa 3, dai mappali: 268 quale "uliveto di 1~" di mq.1.400,
reddito dominicale € 6,15.-, reddito agrario € 5,42.-, e 565 quale “uliveto

di 27" di mq.2.052, reddito dominicale € 7,42.-, reddito agrario € 5,83.-.

(Ved. estratto di mappa catastale all. "1”, visure catastali all."2” , planime-
tria catastale all "3", documentazione fotografica all. "4"),
<><><>

- PROPRIETA E PROVENIENZA =
I

Quanto descritto risulta intestato alla "xxxxxxxx" con sede in Ponte

Buggianese (PT)A - c.f.- per i diritti di piena pmp(ieté pari

allintero, in quanto alla stessa pervenuti in parte per acquisto dal

AS_ig._ nato a_medlante atto di compra-

vendita ricevuto dal Not. Caludia goppola Bottazzi gi »Pe;s_cia» in data

22.06.2017, rep.47743, racc.13977, trascritto a Pescia il 04.07.2017 al

n°2134 reg.part., ed in parte per acquisto dalla Sig.xxxx ek R¥F)

_ mediante atto di compravendita Pancrazi di Pesciaricedtia

2 DAR0PA;i rep.6189, racc.4750,
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trascritto a Pescia il 24.04.2021 al n°1417 reg.part..

Detti beni erano in precedenza pervenuti:

- al Sig. GENENERR o< acquisto dai Sigg AP 3t0 3 diste

SEDICLAN g 7,

I s ST e T
23
— mediante atto di compravendita ricevuto dal Not. ;;E -
) A
g - B =
Claudia Coppola Bottazzi di Pescla in data 24.11.2011, rep.43790, tra- =l
-
scritto a Pescia il 30.11.2011 al n°3210 reg.part.; @"3 2= = %
T3 MssEE| =
H o - ———
- al Sigged R, 0 = 3cquisto dal Sigg. - I
g q 99. Y Y =

EEEE—— IR e T e
RN coiante atto di compravendita ricevuto dal

Not. Paola De Dominicis di Montecatini Terme in data 18.02.1999,
rep.2250, trascritto a Pescia il 01.03.1999 al n°592 reg.part.;
- alla Sig.ra xxxxxxxxx, in parte per successione di XXXXXXXXX
nato a Uzzano (PT) il 16.10.1920, apertasi in data 17.01.2000, denuncia
trascritta a Pescia il 11.09.2001 al n°2550 reg.part., e successione sosti-
tutiva trascritta a Pescia il 27.04.2018 al n°1513 reg.part.; non risultano
trascritte accettazione dell'eredita del Sig. xxxxxxxx; in parte per
successione di xxxxxxxx nata — apertasi in
data - denuncia trascritta a Pescia il 16.03.2018 al n°1560
reg.part., e relativa_accettazione tacita dell’ereditd trascritta a Pescia il
26.04.2021 al n°1418 reg.part.;
- alla Sig.ra xxxxxx per sUCcessione XxxxXxxxxxxx, sopra citata.
(ved. copia titoli di provenienza all."5").

<><><>

- SERVITU, PRECISAZIONI -

o
-
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Dagl{ ac;ert{menti Ipotrascrizionall qu/t(_non sono emerse ;ewita trg-
) scritte a favore e/o a carico dei 7benl qui trattatl. Resta Inteso chg
limmobile sard trasferito nello stato di fatto e di diritto In cui si trova, con
tut(e le 7servitu attive e/o passive eventualmente esistenti.
<>L<><>
- STATO DI QCCUPAZIONE -
I pgni qui descrltﬁ sono liberi da vincoli lo;artlvi e quindi nel possesso, e
rnella disponlb{lité della proprleté.
<><><>

- ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALT ~

Dagli accertamenti snfo/ti presso 'Ufficio Prov.le di Pistola-Territorio, Servi-
2io di Pubblicita Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al
14.01.202;, sono Vstate rilevate le seguenti formalita afflittive:
IPOTECHE:

r.p.755, r.g.5186 = 09.09.2024 = Banco BPM spa = <
2.000.000,00.-

Ipotega gludiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Pis_tola In data 19.08.2024, rep.646/2024, a favore deIA "Qanco BMPM”spa‘:
con sede in Milano - ¢:f.09722490969 -, contro Ia societs N
con sede in [N . - <
1.446.217,18.- gﬁ caplta/e. Gra\{a i beni qui descritti, eq altri beni immobili

di proprieta della medesima societa.

‘r.p.995_, r.g. 6684_ = 18.11.2024 = Ban;a Centro Crgqlltq Cooperativa

Toscana-Umbria Societd Cooperativa = C 2.140.000,00.-

Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di
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Pistoia In data 13.11.2024, rep.1923/2024, a favore della "Banca Centro

- —y

Gredito Cooperativo Toscana-Umbria Societa Cooperativa” con sede in So-

vicille (SI) - c.f.03518350545 -, contrey
<~ ' € 2.116.570,00.- di

capitale. Grava i beni qui descritti, ed ailtri benl Immobili di proprieta della

T R —

P

medesima societa.

TRASCRIZIONI OSTATIVE: NEGATIVE.

<>L><>

/
4

~ ACCERTAMENTI URBANISTICI ~
I beni in esame ricadono secondo il vigente Regolamento Urbanistico Co-
munale di Uzzano in “Zona E2: aree della collina arborata”, e secondo il

Piano Operativo Comunale (adottato con deliberazione del Consiglio Co-

k. munale n.2 del 23 febbraio 2022) in “"Zona E2**: aree agricole della colli-
na arborata” di cui all'art.31 delle relative Norme Tecniche di Attuazione.

L'area é inoltre interessata da vincolo idrogeologico e parzialmente da vin-

———

colo cimiteriale, nonché soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi e per gli
effetti dal D.Lgs 42/2004, art.142, lettera ¢) “i fiumi, i torrenti, i
corsi d’acqua iscritti negli elenchi prevj.sti dal testo unicor

delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le
relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 me-

tri ciascuna®, per la presenza del Rio delle Pille, come risulta

. dall'estratto cartografico del P.I.T. (Piano dIndirizzo Territoriale) della Re- _;
A
glone Toscana, allegato. _ D A S L

La costruzione del piccolo manufatto ad uso rimessa agricola, risale ad o
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epoca remota, certamente qntecedente al 1° settembre 1967.
mpqlle ricerche eﬁ'etttfa{g presso 1'Ufficio .Edilizia Privata del Comuqe_ di Uz-

Zano, sono state riscontrate le seguenti pratiche edilizie: )

e Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Sig. XXXXXXXXXpresso il
Comune di Uzzano in data 28.04.1999 al n°2731 di protocollo, per
opere di manutenzione straordinaria al manufatto;

e Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Sig. xxgxxxxxx presso il
Comune di Uzzano in data 01.08.2001 al n°4236 di protocollo, per in-
stallazione recinzione e piccolo cancello pedonale;

s Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Sig. XXXXXXXXX presso il

Comune di Uzzano in data 16.01.2003 al n°220 di protocollo, per in-

stallazione cassonetto per il contatore dell’acqua
(Ved. documentazione urbanistica all. '6”).
Dal raffronto tra i rilievi svolti e quanto risuitano dalla documentazione
rinvenuta e sopra descritta, sono emerse le seguenti difformita:
1)-- realizzazione di tettoia in legno sul fronte sud del manufatto;
2) - realizzazione di muro a retta in corrispondenza del manufatto;
3) - tamponatura in plexiglas sovrastante il muro;
4) - realizzazione diil.iasfricafo_in pietra nei pressi del manufatto;
5) - realizzazione c_li E@I_i_ni e _c:_wzr_n.ir_rfamenti in pietra e cemento.
Gli abusi di cui ai punti 1) e 3) non risuitano sanabili e dovra pertanto es-
sere provveduto al loro smontaggio e smaltimento,; per le altre difformita
potra essere depositata presso il Comune di Uzzano idonea pratica di sa-
_natoﬁg, con buon esito che potra comunque essere soggfm a pfgggﬂziog(-

per modifiche ed adattamento estetico degli abusi, i cui termini possono
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essere verificat! so_lo dietro idonea istruttoria da _pan:e dell'Uﬂ?c_lo prepo-
sto. Per tali aden?plmentfl e _Ipptlzggblle un costo indicativo pari a co_mples_-
‘slvl € 5..0_00,00.-{ che potra comungque subirg variazioni a seguito della
predetta istruttoria.
<><7><A>
A o JCONSIDERAZIONIESTIMA-

I beni oggetto di stima sono ubicati sulle colline a ridosso di "Uzzano Ca-

stello”, dal quale distano circa 200 metri in direzione sud, lungo ed

allinterno della via dei Colli per Uzzano, con ottima esposizione in direzio-

ne ovest. Il terreno, con morfologia tipica della zona caratterizzata da forti
declivi ac!_do(citl dail dasi;:l terrazza_mentg é sistemato ad uliveto e pre-
senta numerosissime p_'lante dulivo a dimora, in salute e di buona pro_du-
Zione. La presenza del manufatto, dgll’elettﬁc/té e dell‘allacciamento
all'acquedotto, ne aumentano certamente I’appe_:tibillta cammerc_lale.
Per la detenninqziong.del pit p_robabile_ \_/alore cpmr_n_qrc(ale_ d_ei ani de- o
sc_rittl, viene adqttato il metqc{o del confronto con yalor( di immoblll simifi
emersi da recenti contrattazioni avvenute nella zona e in zone limitrofe ed
] assimilabili per caratteﬂst/chg, valorll d;contrati a seguito di indaglnl ese-
guite presso IUMciq Pravile_ dl_' fistoia-Tem’todo deII'Agenzlq della Entrate_,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Pescla, presso agenzie immobiliari,

nonché presso professionisti locali operanti nel settore immobiliare. In

particolare dalle indagini di mercato svolte sono stati selezionati due Y
nunci Immoblllar[qyen_q ad_ oggetto terrer_vi ad ulive;c_: nei pressi dei beni in ; _’ f_ TR
[STES, @ precisamente lungo la via delle Pille. ~ U Z1LA RIES g:

Di seguito vengono descritti | due comparabili selezionati: - :.; ( Ho
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|+ annuncio n°103589726 del 21.09.2023 presso NP

brelatlvo ad un appezzamento di terreno ad uliveto po- p

sto in Uzzano (PT), lungo la via delle Pille, della superficie catastale di \l -

mq.1.000 - Prezzo richiesto € 14.000,00.-, prezzo unitario richiesto!

€/mq.14,00.-;

‘s annuncio n°6T3 del 25.09.2024 presso Agenzia Immobiliare xxxxxx

- 0000000000x, relativo ad un terreno ad uliveto della superfi-|

i
cie catastale di mq.1.940, posto in Uzzano (PT), lungo la via delle Pille!

- Prezzo richiesto € 28.000,00.-, prezzo unitario richiesto

€/mq.14,43.-.

Il sottoscritto ha inoltre visionato i Valori Agricoli Medi per la Provincia di,

‘Pistoia pubblicati da]la banc{ dati dglI’OMI (Osservatorio del Mercato Im-!
mobiliare), riferiti all'annualitd 2013 (uitimo datp dlsponibile){ il gualg 7in-§
dica per i terreni a uliveto del Comune di Uzzano un valore unitario (€/maq.
di superficie catastale) di €/mq.6,70.- (€/ha 67.000,00.-), nonch_é il "Li-i

stino dei valori immobiliari dei terreni agricoli" per la Provincia dil Pistoia,!

listino 2021, rilevazione anno 2020, della Exeo edizioni il quale riporta per

i terreni a uliveto del Comune di Uzzano un valore unitario (€/mq. di su-i 7

_&e;ﬂcie ‘c_atastale) da un m{nimo di €/mq.2,80.- ad un massimo di

it:/mq. 6,00 (minimo C/har 28.000,00.-, massimo €/ha 60.000,00.-). 3

Per la valutazione de_l plc_cqlo manufatto, ha inoltre vlsi:ngg_q; ) ) B

- | valori espressi dall’'OMI (Osservatorio del Mef_cgto Immobillare

- dell’Agenzia delle Entrate) per la zona in questione, classificata come "E2

= XX00X0OXXX, e per la aguale la citata banca dati esprime per la = =

tipologia di immobile in esame (magazzini) valori unitari per superﬁciegl

10
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lorda da un minimo di €/mq.450,00.- ad un massimo di €/mq.600,00.-.

- { valori espressi dal Borsinoimmobiliare.it per la zona in questione, clas-
sificata come "Uzzano, La Costa”, e per la quale la citata banca dat/
esprime per la tipologia di immobili in esame (magazzini) valori unitari per
superficie lorda da un minimo di €/mq.325,00.- ad un massimo di
€/mq.526,00.-.

(Ved. copia comparabili, all. "7").

Per la stima del terreno il sottoscritto ha ritenuto corretto adottare il valo-
re unitario (€/mq.) derivante dai citati annunci immobiliari, applicando un
abbattimento cautelativo del 15%:

€/mq.14,00 - 15% =€/mq.12,00.-, in C.t..

Per la valutazione del piccolo-annesso agricolo, ha utilizzato il valore mas-
simo indicato dal Borsinoimmobiliare.it, pari ad €/mq.526,00.-.

Il parametro usato € quello commerciale localmente vigente e cioé del
prezzo / metroquadro di superficie coperta (al lordo dei muri) per

l'edificato e di superficie catastale per il terreno.

- terreno ad uliveto mq. 3.452 x €/mq. 12,00.- =€ 41.424,00.-
- manufatto mq. 8 x €/mq. 526,00.- = € 4.208,00.-
- A detrarre importo indicativo regolarizz. urbanistica: - € 5.000.00.-
Restano C 40.632,00.-

ginct € 4100000

diconsi euro quarantunomiia/00.

2SO L>C>COCOLCOL
A
P o

Quanto sopra in espletamento dgll'incarico ricevuto. e

Pescia, Il 14.01.2025 : Fiocardo Fome

1
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Il Tecnico

. G:g_qm. Riccardo Romoli
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