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!ELABORATO N.6 - VILLINO E TERRENI ANNESSI�

Ubicazione: Castelfranco di Sotto (PI), via Ponticelli,152/a e 152/b 

Proprietà: 

* * *
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mq.28 ca .. La resede pertinenziale, l'area urbana ed il contiguo terreno a 

verde, hanno un'estensione complessiva di mq.7.849 ca., mentre la parte 

di terreno incolto/boschivo ha una superficie catastale di mq.1.760. 

Le altezze utili dei tre piani del villino sono di m/.2. 76 e ml.280, rispetti-

vamente per pianterreno e primo piano, di m/.2.40 per il piano seminter-

rato. 

Il fabbricato si trova in buone condizioni di manutenzione e conservazio-

ne, ad eccezione di alcuni segni di umidità di risalita sulle pareti portanti 

• del piano seminterrato; lo stesso ha finiture di buon livello e dotazioni im-

piantistiche complete ed attuali.

<><><> 

- CONFINI -

Confinano: a nord, via Ponticelli e strada vicinale di Urbano; ad est, strada 

vicinale di Urbano, propr. 

<><><> 

- DATI CATASTAU E CORRISPONDENZA CATASTALE -

I beni sopra descritti risultano censiti in parte al Catasto Fabbricati der 
-- - - -- -- - -  - ·· -- -- -- - -- -·•-·- - -- -- - -- - - · -- -----·-- • -- ----

Comune di Castelfranco di Sotto, nel foglio di mappa 16, dai mappali: 

--·--·-- - - -

412 sub.1, categoria A/7 di 2A, vani 8, superficie catastale mq.248, ren-

- - - ·- . - - ---

dita catastale C 1. 735,30. - (per l'abitazione e la corte pertinenziale), e 

- - - - -· --- -- --- --- -- -- . -- . -- ... --

412 sub.2, categoria C/6 di 6A, mq.69, superficie catastale mq.68, ren-
• · - -- -· --- . 

dita catastale € 345,66. - (per la rimessa), a seguito della denuncia di va-.
··-- - . - -- ------ - - - - -- - . . -- --- -- ---- - - . -· -- - -- --- - - - --- -- -- -- - - -

riazione per ampi/amento-demolizione-parziale ristrutturazione depositata
·- - - - - -- --
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n°5160.1/1988 in atti dal 07.01.1997; 

- i mappali 490 e 491 del Catasto Terreni, sono derivati dall'originario

mappale 54, a seguito del Tipo di Frazionamento del 28.03.2006 

n°PI0031946 in atti da pari data; 

- il mappale 487 del Catasto Terreni, è derivato dall'originario mappale 

385, a seguito del Tipo di Frazionamento del 28.03.2006 n°PI0031946 in 

atti da pari data; 

- il mappale 54 del Catasto Terreni, risale all'impianto meccanografico;

. - il mappale 385 del Catasto Terreni, è derivato da/l'originario mappale 

40, a seguito del Tipo di Frazionamento n °25.1/1983 in atti dal 

19.05.1992; 

- il mappale 69 del Catasto Terreni, risale all'impianto meccanografico.

(Ved. estratto di mappa catastale ali. "1 ", visure catastali ali. "2" , planime-

trie catastali ali. "3'� elaborati planimetrici al/. "4'� documentazione foto- 

grafica ali. "5'). 

<><><> 

- PROPR1ETÀ E PROVENIENZA -

Quanto descritto risulta intestato alla "    " con sede in Ponte 

  -, per acquisto
- 

dalla Sig.ra --· ------ 

·(quanto ai mappali 412 sub.1, 412 

- -

sub.2, 491, 69 e 490), e dai Sigg.  nato a Montecatini 

- -

Terme il    e       nata a     il 

 (quanto al mappale 487), mediante atto di compravendita ri-

- - -- · -•• - .. . --- . -

cevuto dal Not. di Pescia in data , rep.4663, 

--- - -- ·- --- . - ·- . - -· · · · . - .. -

racc.3607, trascritto a Pisa il ai numeri 3300 e 3301 

-- · ----------··--·-·· . 
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regg.partt .. 

Alla Sig.ra     detti beni erano pervenuti in parte per acqui-sto dalla 

Sig. ra     con atto di compravendita ricevuto dal Not. Roberto Martinelli 

di Altopascio in data 30.12.1987, rep.23372, racc.2389, trascritto a Pisa 

il 20.01.1988 al n °665 reg.part., ed in parte per acquisto dai     , 

mediante atto di compravendita ri-cevuto dal Not.Roberto Martinelli di 

Altopascio in data 15.11.2002, rep.128588, racc.11379, trascritto a 

Pisa il 27.03.2003 al n °5013 reg.part .. 

Ai Sigg  detti beni erano in precedenza pervenuti per acquisto dai Sigg.  

, mediante atto di compravendita ricevuto dal Not.Pier Antonio Donnini 

di Fucecchio in data 27.05.1993, rep.55805, racc.6055, trascritto a Pisa 

il 16.06.1993 

- -

al n°4258 reg.part .. 

(ved. copia titoli di provenienza al/. "6 "). 

-
--· 

<><><> 

- SERVITÙ, PRECISAZIONI -

Sulla corte pertinenziale esclusiva del villino, e precisamente sul mappale 

412, insistono alcuni tralicci in cemento della linea elettrica. 

In corrispondenza dell'accesso alla proprietà ubicato nell'angolo nord-est 

del lotto, nei pressi dell'incrocio tra la via Ponticelli e la strada vicinale di 

Urbano, accesso come detto esclusivamente pedonale, sugli elaborati gra­

fici del Permesso di C.?struire in Sanatoria n °323/2020 di cui al paragrafo

"A ccertamenti urba'l_lsticf'!_�prevista l'apposizione di tref�ori_e��_ iri_amovi-
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1 bili al fine di impedire l'accesso carrabile alla proprietà; detti elementi noni

; risultano essere presenti in loco e dovranno pertanto essere installati al 1 

- ------,-

, fine di rispettare tale prescrizione. 
-----

1 

------------ ------ -

, Sul citato Permesso di Costruire in Sanatoria sono riportate le seguenti 

1prescrizioni circa la sistemazione dell'area pertinenziale del villino: "Azio- 1 

I 
-

:ni mitigative: 
1- -- ---- --

1 
I 
attecchimento, 

I 
------ --

- piantumazione e relativa cura, fino a sicuro

di una siepe lungo la recinzione di perimetro
- -- - -- - ---- - --- - - - '

i (nella porzione non interessata dall'esistente bosco). Talej 

siepe a carattere continuo dovrà essere costituita da specie 

1arbustive autoctone con inserimento ogni 8-10 metri di specie, ----�------------;;-.m

'alberature di almeno 2, 00-2, S0mJ, al fine di favorire ! 

l'inserimento di "habitat di specien , quali rettili ed anfibi_;

'ed aumentare la biodiversità del sito. Si raccomanda il con-i 

troll o cost_'.:l'l_�_E:_ 9ella funzionalità del "_s_i:5tE!_111_a ___ d_i_ subirriga�; ________________ _

zione", al fine di prevenire eventuali dispersioni, lungo i1 

fossi e i canali, delle acque reflue.n 

______ Tali sistemaZioni sono state realizzate solo in parte e dovranno essere\

completate. --1�---

?i segnala inoltre l'e�!enza '!I un.!_incolo �i pertine'"!!__ia_�tà tra l'unità adi-! _____ _

: bita a rimessa e l'unità abitativa costituenti il villino, vincolo nascente 
---- ---�- -------------------- --------1 

dall'atto unilaterale d'obbligo ricevuto dal Not. Yari Pancrazi di Pescia in 

data 21.02.2020, rep.4572, racc.3540, trascritto a Pisa il 27.02.2020 al/ 

n°2327 reg.part .. 

Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti, non sono state rilevate servitù! 
. -- ---- ------ ------------------------------- - 1--------- - ------ -----------·-----
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trascritte in favore o a carico del bene in esame. 

Resta comunque inteso che i beni saranno trasferiti nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trovano, con tutte le servitù attive e/o passive eventual-

mente esistenti. 

<><><> 

• STATO DI OCCUPAZIONE• 

I beni oggetto di stima non sono soggetti a vincoli locativi e sono pertanto 

nel possesso e nella disponibilità della proprietà. 

<><><> 

• ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONAU • 

Dagli accertamenti svolti presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi-

zio di Pubblicità Immobiliare di Pisa, con aggiornamento al 14.01.2025, 

sono state rilevate le seguenti formalità afflittive: 

IPOTECHE: 

r.p.2532, r.g.17158 = 10.09.2024 = Banca BPM spa = e 

2.000.000,00.-

Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di 

Pistoia in data 19.08.2024, rep.646/2024, a favore del "Banco BMPM spa" 

con sede in Milano - c.f.09722490969 -, contro la società "

.- di capitale. Grava i beni qui descritti, ed altri beni immobili di proprietà 

della medesima società. 

TRAsCRIZJONI OSTATIVE: NEGATIVE. 

<><><> 

• ACCERTAMENTI URBANISTICI • 
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li complesso immobiliare in esame, ricade secondo il vigente Regolamento• 

1 Urbanistico Comunale del Comune di Castelfranco di Sotto (approvato con 

• ,deliberazione del Consiglio Comunale n.19 del/'08.04.2014) per parte ini
---------- -; 

- ----- -- --- --- - --·-- -- -· --------.- ----· --- .. ·•··-

i "Zona ES: aree agricole di collina ricomprese nel subsistema territoriale 1 

agricolo di collina e delle corti C3" e per parte in "Zona E7: aree agricole: 

1 ricomprese nel subsistema ambientale del lago di bientina Cl ,, di cui: 

____________ [L'area su cui è distribuita la descritta proprietà, risulta in parte intere_s_s_a _t_a..l..; ________ _

I 

da vincolo idrogeologico, ed in parte soggetta a vincolo paesaggistic_o_a...,il ___________ J_ 

1 sensi e per gli effetti dal D.Lgs 42/2004, art.142, lettera g) "i territori

coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggia-

ti dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschi.mento,. 
-,..- -

come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decreto legi-' 

slati vo 18 maggio 2001, n. 227 ", come risulta dall'estratto cartografi-

to. 

- - - --- - - -

• Parte dell'area è stata inoltre interessata da un incendio risalente al 

'Il corpo originario dell'edificio in esame, poi demolito per essere ricostruito: 
- ------ ___ , __ ---------- ----- -- ---· ------ -·-- - -------------- -- --- ·- ----··--·--- - ------ ---

1 

nella sua attuale consistenza, è stato edificato fn epoca remota, certamen-• 

te antecedente al 1 ° settembre 1967. 
--------··-

-------------------------------------

Lo stesso è stato poi oggetto di interventi di manutenzione, demolizione, 1 

• ricostruzione e ristrutturazione, in forza dei seguenti titoli edilizi:

1- Concessione Edilizia n°2251 del 20.05.1996, rilasciata dal Comune di

Castelfranco di Sotto alla Sig.  , per la ristrutturazione ! 
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: edilizia urbanistica di edificio ex rurale da adibire a civile abitazione; 

- Concessione Edilizia n °2636 del 15.10.1999, rilasciata dal Comune di

Castelfranco di Sotto alla Sig.ra , per variazione di ubica-, zione del 

fabbricato oggetto della C.E. n °2251/1996; 

- Denunci di Inizio Attività n °155/1999, depositata presso il Citato Comu-:

,ne dalla  in data 27.05.1999 al n°9436 di protocol-

= 
,..,___. 

�= 

o-;;;;;;;;;;; 
.,_ 

o-­
�-
�-
�=

--
--

"'-

o_ 
"""'"" 

.___ __
--- - - - - - - - - --

·  lo, per la realizzazione della recinzione alla proprietà;
'

Concessione Edilizia n °2879 del 18.02.2004, rifasciata dal Comune di 
Castelfranco di Sotto alla Sig.ra  per completamento la-___ 

: vori di cui alla C.E. n °2636/1999 con variante ed ampliamento;

--------·-··-··-·-·-·-······-·------ ------------

- Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dalla Sig.ra

in data 05.02.2007 al n °2317 di protocollo, per il rinnovo: della C.E. n °

2879/2004 per completamento opere; 

- Denuncia di Inizio Attività 
- 

depositata presso 
- -- 

il 
- 

citato Comune dalla  in 

data 29.10.2009 al n °18958 di protocollo, per la realiz-: zazione di un 

pozzo artesiano; 
-------------------

_:._penuncia di Inizio �ttività depositata presso il citato Comune dalla i 

·in data 05.02.20f!._7 a!_ n_�2_3_�?�i protocollo, e_�!._[l_�innovoj

tnune dalla Sig.ra            in data 21.05.2015 al n°984 0 di proto-: -·------------------------- - -- - -- ---- L. 

collo, per la realizzazione di recinzione e passi carrabili; 

- Permess� di Costruire in Sanatoria n°323 del 09.03.2020, rilasciata da(

Comune di Castelfranco di Sotto alla Sig.ra

- �egna/azione _Cer_Efficata di Inizio Attività depositata presso il citato Co-;
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- - --- -

mune dalla società "Guidi 1896 srl" in data 03.06.2020 al n °9969 di pro-

tocollo, per interventi di completamento manutenzione straordinaria; 

- Segnalazione Certificata di Inizio Attività depositata presso il citato Co-

-- -

mune dalla società " in data 12.02.2021 al n°3517 di pro-

tocollo, per installazione impianto fotovoltaico e pannelli solari in copertu- 

ra. 

L'impianto smaltimento reflui, è stato assentito con Autorizzazione allo 

scarico di acque reflue domestiche n°2021/001 del 15.04.2021, rilasciata 

dal citato Comune alla Società "Guidi 1896 srl". 

Per l'edificio è stata infine depositata presso il Comune di Castelfranco di 

Sotto, Attestazione Asseverata di Abitabilità a firma dell'Arch. Irene Cor-

radi di Pescia in data 25.06.2021 al n °12433 di protocollo. 

(Ved. documentazione urbanistica al/. "7"). 

Dal raffronto tra i rilievi svolti durante i sopralluoghi e quanto riportato 

. -

sugli elaborati grafici assentiti con i citati titoli edilizi, non sono emerse 

difformità di rilievo. 

Come sopra detto al paragrafo "Precisazioni'� dovranno essere realizzate 

le opere prescritte 
- 

nel P.C. in Sanatoria n °323/2020, relative alla sistema-
- - --· --- ----••-· --- --·- ·-

zione dell'area a verde pertinenziale, nonché nella posa in opera delle fio-
-----·· ··- - ---- - - .• ---- - - -- ----- -- - ·• -- -·-·-----•------·--·--

riere inamovibili in corrispondenza dell'accesso al margine nord-est della 
- ___ ,._____ ··•·····-

proprietà. Per tali incombenti dovrà essere depositata idonea pratica edili-

zia presso il Comune di Castelfranco di Sotto. 

<><><> 

- CONSIDERAZIONI E STIMA -- . --

L'immobile oggetto di stima è situato nei pressi della località "Galieno" 
- ------- ---- ---- --- --·- - -- -- ----
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