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

il BB c 8RB JREGEE
" 47;,71_:!Ehstratto d| mappa catastale_ ; - i Y o TS |
j2Msure Al o N B
o SPenimettecatastal
.4.EIabora;}'lelarrl“irﬂr!etricyi‘ B o N
go0Umentazionefotogratica AN |EZF= -
_ 6.T;ta|o di provenienza
_7.Documentazione urbani:_;t_ica _ _
) 8.Comparabili )
* %k ¥ ok ox ‘_5:
/
+ DESCRIZIONE - 3
lT@.tt:a'fi dei diritti di ‘?,’f‘?_’li_P’_‘{E’!'ﬁﬁBf’_f q{{iig{gro su di un villino uni-j -
vfam/'llr'_a_rg g:o_r(gqfa_tg dq_ circostante corte ég({inenzfafe e contigui appezza-
; mentiai terreno in parte agricolo ed in parte boschiyq, @eSoprr Comune- - e
|/ diCastelfranco di Sotto (PI), nei pressi della localita "Galleno®, via Ponti- —
o icelly 152/ € 152/b. P N =
o La proprieta é dotata di tre accessi. Uno situato all’estremita nord-ovest
_____della proprieta, sia carrabile-che pedonale, con cancello automatizzato YT
. sorretto da due colgnfie)|ip| mpsptura intonacate; il secondo ubicato

all’'estremita nord-e;t del Iqttq, nei poressi de/l’incrocio tra la via Ponticelli

e la strada vicinale di Urbano, dotato di un‘apertura pedonale ed una di

larghezza carrabile delimitate da colonne in muratura intonacate, ma uti-

liz_zabi/e solo gyarlie accesso Qedo_nale per limitazioni imposte dal Comune;

il terzo accesso € un cancello di servizio ubicato all’estremitd sud-est della’
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proprleta, ragglung/b//e dalla strada vicinale di Urbano che immette nelw

.giardino.

L ed/F C/O e e/evato d/ due p/an/ fuor/ terra ( T/1 °) o/tre a p/ano semlnterra-

to, e comprende un ab/tazmne d/sposta su: tre I/ve/// composta da /ngres-

so-sogg/orno con caminetto, cucina-pranzo, disimpegno, bagno, porticato

' sul fronte nord—est pergolato sul Iato nord-ovest e terrazzo suf fronte

sud—est al p/anterreno, quest ‘ultimo con aggetto sul/a sottosrante rampa

di accesso al piano seminterrato; da disimpegno, tre camere, di cui una

con serwz:o /g/en/co ded/cato, e bagno al pr/mo piano; da d/S/mpegno e

‘:: vano raccolta r/F uti d/fferenZIat/ al p/ano sem/nterrato, una autor/messa al

p/ano sem/nterrato composta da un amp/o /ocale centrale e da tre van/

Iatera// destlnatl a r/post/gllo e Ioca/e tecn/co L ed/flc10 é /no/tre dotato per

s e e

I/ntero per/metro entroterra del p/ano semlnterrato d/ idoneo scannafos-w

SO.

/:a 7 I tre /lvel// sono tra /oro ce//egatl per mezzo dl sca/a lnterna, II p/ano se- o -

| mlnterrato e altresi ragg/ung/b//e attraverso un agevo/e rampa carrab//e

ublcata sul fronte sud- est del fabbrlcato i

II tutto corredato da un amp/a corte esc/uswa pemnenZ/ale ln maSS/ma

parte s:stemata a verde, ed in parte a v1ab/I/ta e camm/nament/ d/ acces-

50, SPa_Zi d{'_r_nfan_ovra e parcheggio. Fanno inq/tre parte del cqmgleese /n 7

_€same, una plcco/a area urbana e tre appezzament/ d/ terreno, r/ tutto

e e —"_"‘-i

—= ‘contiguo e formante un unico corpo con la corte pertinenziale del descritto obeglo] Provincies
T o e L= - S : i71 & Goometrt Lourosth 5
g PIBTOIA —

e

edlf'r:lo ] - ﬂw‘“

_@'I'HDW fabbr/cato ha struttura mista, c.a. e muratura, solai parte in latero c.a..

Seomeltra

€ parte in legno (travi e travicelli) e scempiato di mezzane, scale in c.a., Riccardo
— S nmm—— S
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B T S ey s S ==

‘copertura principale del tipo a capanna costituita anch’essa da solai /'n Ia-%

rero c.a. ~con manto 1n cotto (portoghes:), il portlcato ha struttura parte m‘

c a ' parte in muratura, copertura ad unica fa/da /nc//nata in latero c.a. \

‘con manto in cotto (portogheS/), // pergo/ato ha pilastri /n ca. e sovra—

stante struttura l/gnea { traw e travicelli) con manto in cannICC/ato ‘

I divisori interni sono :‘n muratura di forati di laterizio; tutte le murature,

s:‘a interne che esterne, sono rifinite con f‘ntonaco de.’ tfpo c!vHe, tfnteggla-

to, ad eccez;one a’ef pr.-mo piano a‘ef frante nord OVESt dell‘edificio, dave el

| presente un mandoiato in mezzane di cotto; i soffitti dei piani seminterra-

e e i e e e

to e primo sono mtonacat.r, mentre | soffitti del p:anterreno ,-'ascrano in w~_

N

sta Ia struttura_ﬁg_nea ele mezzane del sp_!aio; i pavimenn_r' sono in cotrci
per la zona g:‘amo, in listoni di parquet ﬂot_tante per la zona notte, in ;_ra—_
minato per il piano semfr_?rer;ato; i paw‘ment._-' dei servizi sono _parte in
|marmo, parte in ceramica, parte in parqaet; i rivestimenti sono hj marmo
;ed in ceram/ca

|

- S N e e NPT J0, W, S W S e A
|
I

Gl: infissi mtern/ sono in legno laccato, cost guelli esterni, con finestre do-

\tate d/ vetro-camera e scuro// /nterm, il portone d/ lngresso e anch esso m‘

|

/egno laccato, non b//ndato F/nestre e porta d/ accesso a/ p/ano sem/nter-‘

rato sono in legno /accato e vetro camera. “

1 ‘marciapiedi esterni sono pavimentati in cotto; la rampa carrabile per

_l'accesso af piano seminterrato ha pawmentazione in autobloccanti, cosi

‘come camminamenti e parte della viabilita di accesso; la residua porzione

di questultima é mghfa,-ata La pmpneta risulta interamente recintata con.

A paletti in ferro e rete metallica plastificata a maglie sciolte. Il cance//o§

| i
i

dEH accesso nord ovest a/la propr/eta e in ferro  zincato, mentre 1% accesso|
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‘ubicato a nord-est al momento & dotato del solo cancello pedonale,§

anch esso in ferro zincato; qu1 il cance/lo maggiore é assente, momenta-}

{
|

| . X .
neamente sost/twto da rete meta///ca p/ast/f“ icata. Come sopra detto /I se-. I B ;

4 | BgS 5aes
condo accesso, ub/cato all’ estrem/ta nord- est della proprieta in corr/spon- gzrﬁ_ g@% A
e _——— 7 = - em—
. - —
denza dell’ /ncrocm tra la via Ponticelli e la strada vicinale di Urbano, puo , % EEEE =
— — : !g._ S o=
essere utﬂfzzaro solo come accesso pedonale per //m/tazmn/ dettate dal | B --n__ g Eg
r\ .Comune. i :é ; o=
— GiL | | .‘ =

Sano lnsta//at/ i seguent/ impianti: elettrlco, idrico, termico del tlpo radian-

te a pavimento a/imentato da caldaia mura/e a gas metano di rete, pan-_g

ne/// solari, impianto fotovo/talco, c//mat/zzazmne a pompa d/ ca/ore con

macch/ne esterne e sp//t /ntern/ /mp/anto d/ a//arme In copertura r/su/ta-

no /nsta//ate le Imee VIta .

Led:fc:o e a//acctato al pubb//co acquedotto e a//a rete pubb/lca de/ gas;

metano, sulla corte pert/nenzra/e e /no/tre presente un pozzo : arteS/ano La‘

~Zona non r/sulta serwta dalla pubb//ca fognatura, pertanto /ed/f C/O e dota-

AST
GIUDI

|/ lto di un sistema di depurazrone con abbattimento primario (fossa settica:

O —

imhof) e secondar/o tramlte una sub/rngazmne drenata regolarmente au-‘

R I P S

R 0l220to.

Sono present/ le certlf cazmn/ degli /mp/ant/ nonche /I relat/vo Attestato d/*

Prestaz:one Energetlca, questuitimo con scadenza 18.06.2031, il tutto;

allegato all'AttestaZIone di Ab/tablllta sotto C/tata al paragrafo “Accerta—-

| menti urbanistici”.

.. N, WS 8. e L = a-_--—i £

L_f_ Superficie coperta dell’abitazione (al lordo dei muri) & di complessivi: 2 gamren

_-_1"‘.58 ca., quella della rimessa é di mq.42, quella dei locali accessori a/5

_£ifn0 sem/nterrato e di comp/essw/ mgq.70 ca., quella del porticato ¢ e d/
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mq.28 ca.. l__a re_sede pertine_nziale, l'area_urbana ed il contiguo terreno a
verde, /_1a_n_no un ’_est_ens{one comp/gssiva di mq.7.849 ca., mentre la parte
_di terreno incolto/boschl_'vo ha ynaﬁsuperﬁcie catas&_ale di mq.1.260.

Le altezze utili dei tr_e piani del|villino sono di ml.2.76 e ml.280, rispetti-
vamente per pianterreno e primo piano, di ml.2.40 per il piano seminter-
rato.

Il fabbricato si trova in buone condizioni di manut«_enzione e conservazio-
ne, ad eccezione di alcuni segni di umidita di risalita sulle pareti porta/:Jti
‘del pia_no 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.

<><><>

- DAY] CATASTALI E CORRISPONDENZA CATASTALE -

I beni sopra descritti risultano censiti in parte al Catasto Fabbricati del
N, mamCARE = cas 1 e e e J

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

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

dita catastale € 1.735,30.- (per l'abitazione e la corte pertinenziale), e

412 sub.2, ;ategoria C/6 di 67, mq.69, superficie catastale mq.68, ren-
df_ta catasta/g € 73457,646.; »(peril’a. r{mesga), a segu[to dellq denqniciaA c{i va-

riazione per ampliamento-demolizione-parziale ristrutturazione depositata
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}presso I'Ufficio Prov.le di Pisa-Territorio dell’Agenzia delle Entrate in datag

(2 — _31 01.2020 pratica n.2I0006202 In 2ttiaa) 02.02.2020 . R
| L da/ mappa/e 491, categor/a F/1 (area urbana) 751/ mq.58, a sngItg de//a*_‘ S
- denuncia di accamp/onaquto depOSItatc?MECESSO I'Ufficio Prov_la ﬂ’ Pisa-
___jfrﬂtﬁ'?? dell’Agenzia delle Entrate in data 29.01.2020 pratiqa_ B

P10005361 in attl dal 30 01 2020.

In parte al Catasto Terren/ del Comune di Caste/franco di Sotto, nel fogI/o

di mappa 16, dai mappali: 487 qua/e “"seminativo arborato d/ 3"” d/

mq. 700 reddito domlmcale €2, 35 e redd/to dominicale € 1,45.-, 490

qua/e semlnat/vo arborato di 3’\” d/ mq.133, reddito dom/nlcale €0, 45 -

redd/to dom/n/ca/e € 0 27 69 quale "bosco mlsto d/ 1 nz d/ mq. 1 760

I e s it . ASTES

reddfto dominicale € 2,27.- e reddito dom.'mca:'e €0, 55 = ‘
Ai ﬂm stonco catastaf: e oppartuno prec:sare che

=i i mappa// 412 sub 1 e 412 sub 2 sono der/vat/ dal mappa/e Intero 412 a ) 7

Té segu1to della denunaa d/ var/aZIone sopra c:tata 7

IUDIZ'_AI- il-mappale 412 ha avuto or/glne con la denunaa di accamp/onamento, S

_ depositata presso I'ex UTE di Pisa in data 15.01.1996 pratica n.31.1/1996 -

in atti dal 19.02.1995; |

L " L mappa/e 412 de/ Catasto Terren/, qua/e “ente urbano” d/ ' mq.7.070, e - | =

 derivato dalla fusione dell'originario mappale 412 di mq.1.013, con i map- o R

Pall 72, 73, 412e 489 del medesimo fogl/o 16, a seguito del Tipo Mappa/e

gal 28.01.2020 n°PI0004603 in atti da pari data; ‘
X — T T T = — ~{aiegio Provinclsle — — I HE
Geomotri ¢ Geometr! Laarestl l

:;_lf/"Mappale 412 di mq.1.013 é derivato dal mappale 412 di mq.1.071, a & PISTOIA

TncraIone Rl
M. 1186

Elito del Tipo Mappale del 28.03.2006 n°PI0031946-in atti da pari data; k

i Geometra
-l Mappale 412 di mgq.1. 071 ¢ stato originato con Tipo Mappale. WM_M

——— T w1

f
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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
_mappa/e 54, a sggui_to_ del Tipo di Frazionamento del 28.03.2006
n°PI0031946 in atti da pari data;

- il mappale 487 del Catasto Terreni, € derivato dall’originario mappale
385, a seguito del Tipo di Frazi_onamento del 28.03.2006 n°PI0031946 in
atti da_ pari data;

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

- il mappale 385 del Catasto Terreni,_ e de(_ivato dall’originario mappale
40, a seguito del Tipo di Frazionamento n°25.1/1983 in atti dal
19.05.1992;

- il mappale 69 del C_atasto Terreni, risale allimpianto meccanografico.

(Ved. estratto di mappa catastale all.”1”, visure catastali all.”2”, planime-
trie catastali all.”3", elaborati planimetrici all.”4”, documentazione foto-
grafica all.”5”).

<><><>

- PROPRIETA E PROVENIENZA ~

Quanto descritto risulta intestato alla " “ con sede in Ponte B

-, 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
8
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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 ;

VALY

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

0 1 21 141549 693 2

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

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

Ai Sigg detti beni erano in preceden_za_ pervenuti per acquisto dai Sigg.
’ mediante atto di compravendita ricevuto dal Not.Pier Antonio Donnini
di Fucecchio in data 27.05.1_9_93, rep.55805, racc.6055, trascritto a Pisa

il 16.06.1993

al n°4258 reg.part..

‘(ved. copia titoli di provenienza all.”6").

<><><L<>

- SERVITU, PRECISAZIONI —

‘Sulla corte pertinenziale esclusiva del villino, e precisamente sul mappale

412, insistono alcuni tralicci in cemento della linea elettrica.
I
In corrispondenza dell’accesso alla proprieta ubicato nell’angolo nord-est

del lotto, nei pressi dell'incrocio tra la via Ponticelli e la strada vicinale di i
el . L - B
| =fPano, accesso come detto esclusivamente pedonale, 'sugli-elaborati gra- -__P‘.T(.)!A

'E_EI Permesso di Costruire in Sanatoria n°323/2020 di cui al paragrafo

""‘Eﬂrt?’"e'fﬁ urbanistici’, é prevista l'apposizione di tre fioriere inamovi-
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lbili al fine di impedire I'accesso carrabile alla proprieta; detti elementi non|

risultano essere presenti in loco e dovranno pertanto essere installati al'

7

fine di rispettare tale prescrizione.

A
Su/ citato Permesso di Costrurre in Sanatoria sono riportate le seguenti

|
prescrizioni circa la sistemazione dell'area pertinenziale del villino: “Azio-~
l .

ln1 mltlgatlve - piantumazione e relativa cura, fino a sicuro

attecchlmento, di una 51epe lungo la rec1n21one dl perlmetro-

{nella porzione non interessata dall’esistente bosco). Talel

siepe a carattere continuo dovra essere costituita da specie

arbustive autoctone con 1nser1mento ogni 8-10 metri di specie

arboree anch'esse autoctone ben 1mpalcate (altezza media delle.‘

‘alberature = di almeno 2,00-2,50m), al fine di favorlre'

- I, - RN R S e -

1’ inserimento di “habitat di specie”, quali rettlll ed anf1b1

‘ed aumentare la biodiversita del sito. Si raccomanda il con-

trollo costante della funzionalita del “sistema di subirriga-

zione”, al fine di prevenire eventuali dispersioni, lungo il

fossi e i canali, delle acque reflue i

Tali sistemazioni sono state realizzate solo in parte e dovranno essere|

cgmp_/etat_e. I

P |

Sl segnala /noltre Ieststenza dl un v vincolo d/ pertinenzialita tra l'unita ad/-:

‘bita arn rimessa e l'unita abitativa cost/tuent/ il villino, vincolo nascente

___g'a_l_/__'_a_@_’_to _unila_tera_/e 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 servitt|

s il uthal i) it

10
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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 servitu attive e/o passive eventual-

mente esistenti.

<><<><L<>

- STATO DI OCCUPAZIONE -

I beni oggetto di stima non sono soggetti a vincoli locativi e sono pertanto
nel possesso e nella disponibilita della proprieta.
<><><>

=~ ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALI -

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

Zio di Pubblicita Immobiliare di Pisa, con aggiornamento al 14.01.2025,

' sono state rilevate le seguenti formalita afflittive:
2
A C TE__r;p_.gssz{ r.g.17158 = 10.09.2024 = Banco BPM spa = €

2IUL |_Z|P}Bb50.oqo,oo.-

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”:
!an sede in Milano - c.f.09722490969 -, contro la societa "

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

~della medesima societa.

IRASCRIZJONI QSTATIVE: NEGATIVE.

<><><> :
= - g b L - celglo Provinclale {
Gooestr @ Gasmetri Laurosi!
& PISTOIA ]

i - ACCERTAMENTI URBANISTICI -

11

r-

Pubblica(z%’one ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Il complesso immobiliare in esame, ricade secondo il vigente Regolamento'

Urbanistico Comunale del Comune di Castelfranco di Sotto (approvato con

; de//beraZIone del Cons:gl/o Comunale n.19 delI’08 04. 2014) per parte /n

“Zona ES5¢ aree agr/co/e d/ collina r/comprese ne/ subs:stema terrltona/e

agricolo di coll/na e delle cortl C3” e per parte in "Zona E7: aree agr/cole

'ricomprese nel subsistema ambientale del /ago di bientina C1” di cui

a/l art 33 de/le relatlve Norme Tecn/che dl Attuaztone

jL'area su cui e distribuita la descritta proprieta, risulta in parte interes‘sata‘:

da v1ncolo ldrogeo/ogico, ed in parte soggetta a vincolo paesaggistico ai

senS/ e per gli effett/ da/ D. Lgs 42/2004 art 142 /ettera g) “1 terrltorl

.coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggia-
ti dal fuoce, e guelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, .
_come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decrgto legi-
'slativo 18 maggio 2001, n. 2277 come risulta dall’estratto cartografi-

~co qel P.L T _(Piano qudj(izgg Terri{.‘oriale)» dgl[a Regione Toscana, allega-

to.

Parte de_//area e stata inoltre interessata da un lncendlo risalente al

19, 08 2008 _come lndlcato sull estratto del R u. C a/legato

v A e SIS T St 2

I/ Il corpo origlnano de// ed/f c10 /n esame, pOI demolito per essere r/costrUIto

f

nella sua attuale consistenza, é stato edificato in epoca remota, certamen-:

te antecedente al 1° settembre 1967.

Lo stesso é stato poi oggetto di interventi di manutenzione, demolizione,

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

- 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;

9 694 3

L

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

_ne dalla in_ _c_1¢_3_§a__2_7_. 0_5__._1__999 al_ n_°9_436__di _,r._v_r_qt_o_cpl-

01211

" lo, per la realizzazione della recinzione alla proprieta;

%
UL

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

—":rn\: i vori di cuialla C.E. n°2636/1999 con variante ed ampliamento;
15
L IEEEEE— . P —— _—
¥ - Denuncia di Inizio Attivita 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 Attivi(é depositata presso il citato Comune dalla in

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

- = Denuncia di Inizio Attivita depositata presso il citato Comune dalla |

~in data 05.02.2007 al n°2317 di protocollo, per il rinnovo,

_ ge_llf_g_.E. *5112_4_537_9/_20047 per completamento opere;

© Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata presso il citato Co-

_ Mune dalla Sig.ra in data 21.05.2015 al n°984 ~ 0di proto-i

oilo, per la realizzazione di recinzione e passi carrabili; ! ww i
R L : ST T aeomeAn & Geomet Lowrell —
@ PISTOIA

‘gnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata presso il citato Co-, P

13
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mune dalla societa “"Guidi 1896 srl” in data 03.06.2020 al n°9969 di pro-
tocollo, per interventi di comp/eta_me_nto manutenzione straordinaria,

- Segnalazione Certiﬂ_ca_ta_ di Inizio Attivita depositata presso il citato Co-
mune dalla societa " 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, é stato assentito con Autorizzazione allo
scarico di acque reflue domestiche n°2021/001 del 15.04.2021, rilas.ciat'a
dal citato Comune alla Societa "Guidi 1896 srl”.

Per l'edificio é stata infine depositata presso il Comune di Castelfranco di
Sotto, Attestazione Asseverata di Abitabilita a firma dell’Arch. Irene Cor-
radi di Pescia in data 25. 96.2021 aln°12433 di protoco/[o.

(Ved. documentazione urbanistica all. ”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

difformita di rilievo.

Come sopra detto al paragrafo “Precisazioni”, dovranno essere realizzate

le opere prescritte nel P.C. in Sanatorié n°323/2020, relative alla sistema-
zione dell‘area a Averde pertinenziale, nonché nella posa in opera delle ﬁo-ﬁ

=y

riere inamovibili in corrispondenza dell’accesso al margine nord-est della_“
proprieta. Per tali incombenti dovra essere depositata idonea pratica edili-
Zia presso il Comune di Castelfranco di Sotto.

<><><>

- gDNSIDERAZIQNI E STIMA -

Limmobile oggetto di stima é situato nei pressi della localita “Galleno”
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i
\

Iub/cata quest’ultima sul confine di tre comuni e di tre province: Castelc‘

cato a circa 750 ml /n direzione ovest rispetto al predetto paese, /ungo /a

via Pontlce/// strada comunale che co/lega i paesi di Galleno (FI) ed Oren-

tano (PI), quest'ultimo situato circa 3,5 kmt. in direzione ovest rispetto:

;al/a proprieta in esame.

ST == e e == = e -

I/ VI//II'IO dista a/tres: crrca 5 kmt. da A/topasao (LU), c:tta dove si concen-.

ztrano i maggiori servizi pubblici e privati.

La localita é caratter/zzata dalla preva/ente presenza di terreni agricoli e

boschivi, con agglomerati urbani ed edifici unifamiliari spars:, per lo pf‘u

der/vant/ da accurati recuper/ di fabbricati di or/g/ne colonica, qua/e quello

.rn oggetto. La zona rfsu!ta suﬁ" cfentemente 5erwra qumd: da//a pubb//ca

wab.-hta, ma scarseggfa df serv.'z! pubbhcr e pnvat.t

Per t{po{og/a ed ub/caZ/one ne/ comple;ee I/mmoblle oggetto di stima go-*

Q-} . de di una discreta appetibilitd commerciale. |

_&JDI{ | n.Per la_determinazione del piu probabile valore commerciale dei beni de-,

scritti, viene adottato il metodo del confronto con valori di immobili s:m/l/

emers: da recent/ contrattaz:on/ avvenute nel/a zona e /n zone //m/trofe ed

_d ass:ml/ablll per caratter/st/che, va/or/ r/scontrat/ a segurto di /ndag/n/ ese—l

guite presso |'Uffi icio Prov.le di Pisa- -Territorio ~dell’Agenzia della Entrate,

che € presso profess;on/st/ /ocal/ operanti ne/ settore /mmoblllare : — .
e e e - Gallegio Provincisle — — ¢ -

| i Gocmstr o Geometri
In particolare dalle indagini di mercato svolte sono stati selezionati-un atto| @ PISTOIA
¥ B '——ii‘rmw: .
Pravend/ta ta ed un annuncio immobiliare, entrambi aventi ad oggetto‘ . N. 1186
Geometra
am"ﬂz"oﬂf in villino Ubicate nei dintorni dellimmobile da stimare.  @iccarde M

—— Y s A T
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'Di seguito vengono descritti i due comparabili selezionati:

(o atto di compravend/ta ricevuto dal Not. Ca//u/o Rosario di Montelupo

B . ‘

F/orent/no /n data 1 0. 01 2024 - rep. 7790 racc. 7026 trascr/tto a P/sa //

23 01.2024 al n°1027 reg. part, con. cui vengono vendut; i dll‘lttl d/l

piena proprieta parl a// /ntero su d/ un VI//InO posto ln Comune di Fu-?

cecch/o (FI), /ocal/ta “Gal/eno” VIa delle P/nete,15 A tal proposito & da

ewdenz:are che nonostante /l camb/o d/ comune e d/ prownCIa r/spetto

I

aH ubu:azrone de/l /mmob//e oggetto d/ stlma la d/stanza tra / due ce-5

spiti € dl ca. 1 kmt, gli stessl fanno pertanto parte del medeSImo[

mercato /mmob/l/are I prezzo dichiarato in atto e par/ ad €y

378 000 00.- che, sudd/wso per la superficie commerciale ragguaghata

dellimmobile pari @ mq.256, porta ad un prezzo unitario pari ad

€/mq 1 476 56 -; *

. annunc;o n°51038 de/ 22 07 2023 rllevato su. Immobiliare.it da inser-

Zionista privato, relativo ad una villetta, corredata da corte pertinen-

ziale esclusiva di mq.3. 000 posta in Comune d/ Caste!franco di Sotto

(PI), lungo la via degli Ulivi, a circa 2 kmt in direzione ovest rispetto,
B " . R, ,

aII’immobi/e in esame. II tutto per una superficie commercia/e dii

- mq. 180 - Prezzo rlchlesto € 259 000 00.-, prezzo umtano r:ch:esto

II sottoscr/tto ha inoltre visionato per il Comune di Castelfranco di Sotto:

- valori espressi da/la begca dati dell’'OMI (Osservatorio del Mercato Im-'?

mob///are de//'Agenzza de//e Entrate) per la zona in quest/one c/assn‘/cata

'come "E1 - Suburbana/Orentano, Galleno, Villa Campanile”, e per la quale}

/e citata b banca dat/ “esprime per la t/po/og/a di /mmab/ll in esame (ville e
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villini) valori unitari per superficie lorda da un minimo di €/mq.1.1 00'00'7

|
|

R N

ad un massimo di €/mq.1.350,00.-;

|
j

%

IR AN i
- i valori espressi dal Borsinoimmobiliare.it per la zona in questione, clas- = l B

b
3

2910130

sificata come “Orentano, Galleno, Villa Campanile”, e per la quale la citata

[}

(= Vo8

6,8
12

11415496

2026 167

7

banca dati esprime per la tipologia di immobili in esame (ville e villini) va- ‘ =
!

v :25361_3

0.1 21 141549 695 4

UTRRATRmO MmO

lori unitari per superficie lorda da un minimo di €/mq.854,00.- ad un mas-

|

i
Ettnomia

¢ delle FPhianre
umﬁ

simo di €/mq.1.117,00.-.

(Ved. copia comparabili, all.”"8”).

S

”Ha poi app(icato un abbattimento dg/ 71‘5% al prezzo unitario derivante dal
citato annuncio, in quanto trattandosi di un pezzo richiesto non derivante
da una trattatiy_a conc/ysa, é ipotizzabile un ribasso nell’ottica di una nor—_
Hrnale trattativa in libero me(cato trq ,vgnditore e acquirente:
§/mq.1.388,89 - 15% = €/mq.1.180,00.-, in c.t..

Per‘_la stima dei bﬂgrz/;/"n esame lo scrivente ha quindi adottato il prezzo

”u;r]/'tario scaturito dalla citg@fg@g_ravendita (€/mq.1.476,5§. -), il prezzo
uniitario _richiesto con il citato annuncio abbattuitolcorme\! sopra
(€/mq.1.180,00.-), nonché, in vi;a‘caqtelf‘at/'va, il valore massimo /'rvadicgtvq“
dal Borsinoimmobiliare.it, eseguendo la media dei tre valori: o
(€/mq.1.476,56 + €/mq.1.180,00 + €/mq.1.117,00):3 = €/mq.1.257,00.-, in .t...

Nell‘attribuzione del citato valore sono state tenute conto le condizioni '.”,'.%,

trinseche degli immobili da stimare in base ai dati rilevati e descritti nella

relazione che precede, ed in particolare del loro stato manutentivo, delle -.oéé?m;;_ {
] B eametr! o Geonetn Lareatl |

@ PISTOIA

loro caratteristiche costruttive, della loro ubicazione e della tipologia edili-
\Zia, nonché dei costi necessari al completamento delle opere derivanti dal-
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;posa a dimora di piante nel/’area pertinenzia/e dell’edificio.

- I/ par_aT_e_tra u_s_a__to é que//o commerf@lgwlgfav/_rﬁreﬁfgﬁ wge_n_t_e_ —e_ cioé delw _ ]
| prezzo / metroquadro dl superfC/e coperta (al lordo de: mun) per ]
. B - bl o - = 3
B ___Jﬂ’?atfid_’S‘fpe_’fjff‘iﬁtfi’a_ﬂe’_"ia"f’i'_’_?ft’”e”z_’i” R - =
- abtazione PT/1°  mq. 168 x €/mq.1.257,00. =€ 211.176,00."| e
B -rimessaS1°  mq.  42x€/mg. 62900-=€ 2641800
i,'4?5€?5595151° e me. | TOx€/mq. 15PN 291_0_50'00'13 a8
_  Tpoticto mq. _ 28x€/mq. 314,00.-=€ 87_9%_0_0.." -
o _E_‘_a_’fa pertinenziale + area urbana, tot.mq.7.016: ‘ = _—
‘ mgq. __{E?_x_t-_?/mq 126,00.- = € ‘ __21.168&.‘;‘.—:_ S
R PRI EPEX e 25,00-=€  956.200,004 A
e 5000 x &/mg.  33,00.° =€ 39-“‘?‘""?"-‘..’ _

i~ terreno agr/colo mq. 833 X €/mq 6 00.- = € 4 998 00 =

N TS A AR bbb | S e
- ‘-terrenowtgo”srchlvo - mq. 1.760x€/mq.  1,00.- =€ _ 17§000- - - '
i 1
SV Vb= Sommano......... JA.% %35_62#’“ e m e il :
o - - diconsi euro quattrocentotrentanovemila/ 00 -
i L ><><>8><><>I><><>< S T 5
... Quanto sopra ifi espletamento dellincarico ricevuto. _ AN 1= 4
SO S e e—— L - - I N _4
LT T D Ll Geom. Riccardo Romoli i - - "i
,ﬁ:ﬂmwi

e T W PsSTOIRA s B

_ Geometra i : L P
Riccardo }
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