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Sentenza dichiarativa: 23.09.2019 depositata il

25.09.2019.

Giudice Relatore Delegato: Dott. Enrico Capanna.

Curatore: Dott. Marco Mariani.

CONSULENZA TECNICA

VILLA RONCIONI E PARCO

Via dell’Abetone e del Brennero (S.S8. n. 12), nc. 226

Localita Pugnano - San Giuliano Terme (PI)
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RELAZIONE DI STIMA

Integrazione alla relazione di stima dell’Arch. Cri-

stiano Zani.

Con la presente relazione 1l sottoscritto Arch. Osvaldo

Coppini - nato a Prato il 16 gen. 1955, C.F. CPPSL-

D55A16G999K, residente in Via del Colle 26 a Prato, con

studio professionale in Viale della Repubblica 239 a

Prato, tel. 3351334496, e-mail: coppini@studiomksa.eu,

PEC: arch.coppini@pec.studiomksa.eu, iscritto all’Ordine

AN

\géqli Architetti della Provincia di Prato al n. 151 - in

\

dqualita di perito incaricato, come da nomina del Giudice

¥4
,ﬁelegato Dott. Enrico Capanna, a fronte dell’istanza n.

007 del 24/03/2023 a firma del curatore Dott. Marco Ma-

riani, integra la perizia di stima redatta dal defunto

L I i1 1iquidazione. FL A

Arch. Cristiano Zani per la procedura — L7 08N\
A

™

1 - Ubicazione dei beni \\‘J

Il compendio immobiliare oggetto della presente rela- \/

zione di stima é& sito in 1ocalita Pugnano, comune di San

PP.P.%
Giuliano Terme (PI) e formato da un unico complesso im-— K/\/Kbﬁ

Q\J 0SVALDO V,
o o COPPIN
mobiliare composto da: 151 ©

X%

3¢
Py
*Una Villa cinquecentesca oltre a vari edifici realiz- |. %) &

/1/54\_—-5?:\\\)
zati nell’800 siti all’interno di un Parco privato,

"

aventi unico accesso da Via dell’Abetone e del Brennero
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(§.8. n. 12) n.c. 226.

+Un terreno sito sul lato opposto all’ingresso del Par-

coO, avente accesso da Via dell’Abetone e del Brennero,

*Un terreno, adiacente al muro di confine del Parco,

avente accessc da Via delle Corti, diramazione della

S.8. n. 12.

Siamo alle pendici nord-est dei Monti Pisani, in un

territorio a vocazione prevalentemente agriceola, ricco

di ville storiche, nel s0lc comune di San Giuliano Terme

ne contiamo circa 20. In una di gueste, 1l’antica resi-

denza termale estiva dei Granduchi di Toscana, & stato

realizzato un importante centro termale.

Dalla Villa, distante circa 6 km. dal centro di San

Giuliano Terme, si possono raggiungere in pochi minuti i

centri storici di Pisa e Lucca ed i caselli autostradali

della All Firenze-Viareggio e della Al2 Genova-Livorno.

2 - Storia del compendio immobiliare

Si riporta integralmente la storia del compendio tratta

dalla relazione dell’Arch. Zani.

La Villa, di proprieta della famiglia Roncioni, fu edi-

ficata nel '500; infatti, da un documento del 1468 si

evincono i beni acquisiti dai Roncioni -~ nella descri-

zione manca la “casa grande”, cioé 1’impianto originario

della Villa -, mentre da uno schizzo del 1592 & possibi-
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le individuare il corpo di fabbrica principale, con an-

nessc ninfeo, e gia la “casa grande” viene descritto nel

1579, ma con la parte centrale e alcune stanze al piano

primo; l1’impiante complessivo & stato pei ampliato nel
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Seicento e nel 1770 la villa assume anche la duplice

funzione di residenza e non solo di casa di villeggiatu-

ra; in quel periodo Villa Roncioni assume un ruolo anche

predominante nel territorio limitrofo, divenendo punto

di attrazione e di freguentazione di grandi personagqgi,

alla presenza della duchessa Isabella Roncioni, che con-

| ferisce alla proprieta una funzione non solo abitativa,

gquale Villa-Fattoria, ma anche di relazione sociale

(seoggiorno di nobili, artisti, da fonti Iiconografiche

anche di Napeoleone I, di luogo di arte e, dal 1820 in

poi, anche di impianto produttivo.

E’ di guegli anni infatti la costruzione della Bigat-

tiera, in stile neogotico, su programma di Francesco
Roncioni, che utilizza un nuovo corpo di fabbrica come \
|
luogo per la coltivazione dei bachi da seta, con produ-
zione e rivendita del preziosc materiale naturale. Le P T
P_\'.I.\_,'O
VS
, , ) , , N
sembianze di un’abbazia conferiscono un aspetto unico Q 0SVALDQ ﬁ%
(5( COPPINI )8)
nel suo genere a questa architettura produttiva di tipo * ApliL”, b
d) PO T TR T U
> 5
manifatturiero, in sintonia con la riscoperta ottocente- L T

sca del naturalismo gotico e del medievalismo collegato

al rapporto con la natura, tra uomc e ambiente.
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La Villa principale e la Bigattiera si inseriscono al-

1l7interno di un’ampia area recintata, entro la quale si

sviluppa il parco romantico progettato dall’architetto

pisano Alessandro della Gherardesca, sequendo il princi-

pio della natura riproposta, che “impiega quattro mate-

riali nella composizione delle sue scene: il terreno, le

piante, l’acqua e le rocce, mentre l’arte ha introdotto

una quinta specie, gli edifici, destinati alla comoda

ritirata degli uwomini”. Quindi, fra la vegetazione del

parco, in cui scorrono anceora percorsi d’acqua, a regime

‘

torrentizio e non permanente, e dove si trova anche un

laghetto artificiale, sono disseminati numerosi episodi

architettonici: dal Ninfeo (Tempio di Bacco), con uti-

ot

lizzo delle sorgenti allora presenti, alla Cappella (di

Alessandro della Gherardesca, 1846), anch’essa neogoti-

ca, con un rapporto dialettico con l’architettura della

Bigattiera e, pit in generale, con 1l’architettura dello

splendore pisano, appunto gotico, il Castello (oggi solo

pochi ruderi), che non fu mai completato secondo il pro-

getto previsto, il Romitorio, nella parte piu elevata

del parco, lucgo sia di ascesi che di relax e piacere,

infine Casa Marianna, oggi solo un rudere, con planime-

tria rettangolare e posta tra la Bigattiera e la Villa,

con funzioni residenziali per i lavoranti della Villa-

Fattoria e dell’impianto manifatturiero.
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3 - Descrizione del compendio immobiliare e stato at-

tuale

Presa visione della Relazione di stima dell’Arch. Zani

si & provveduto ad effettuare i sopralluoghi necessari a

verificare le condizioni attuali degli immobili e del

Parco, la destinazione d'uso, i vincoli e la conformita

urbanistica e catastale, al fine di descrivere il pinu

correttamente possibile lo stato di fatto e di determi-

-nare il pit probabile

; valore di mercato.
NEAY :

'ﬂi sopralluoghi, alla presenza del Sig. Francesco Casel-~

1

sono stati esequiti il 13 luglio, il 21 luglio, il 4

l pe
L2,

settembre ed il 12 dicembre 2023.

Il compendio immecbiliare, costituito dai fabbricati,

dal Parco, e dai terreni, comprende:

*La Villa, il corpo principale e l'edificio meglio man-

tenuto, in uno stato di conservazione mediocre per le

estese infiltrazioni di acgua piovana dalla copertura,

per il deterioramento degli infissi, per 1 servizi

igienici in pessime condizioni e, in generale, per

1l’assenza di una periodica manutenzione ordinaria e per

quei piccoli interventi necessari a mantenere 1/ immobi-

le in buone condizioni. Attualmente & in gestione all’”

Associazione Progetto C” che “raccoglie l’eredita sar-

LY

toriale dell’antica Casa d’Arte Cerratelli, fondata a
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Firenze nel 1914 dal baritono Arturo Cerratelli

(1864-1924), che rilevo a sua volta l’ottocentesca Sar-

toria Teatrale di Oreste Aliandri, con tutto il suo pa-

trimonio cartaceo, di costumi e di modelli., .. la fami-

glia Cerratelli riusci ad ottenere importanti ricono-

scimenti diventande fornitore dei maggiori teatri ita-

liani ed esportando i propri costumi in tutto il mondo,

dal Teatro Ceoldén di Buenos Aires alla Metropolitan Ope-

ra House di New York”. Tale gestione, se da una parte

ha consentitc di evitare 17abbandono dell’edificio -

<

con tutto quello che ne conseque per la conservazione

del bene -, e di mantenere gli spazi cinguecenteschi,

gli elementi decorativi, le pitture parietali e le ca-

ratteristiche originarie, dall’altra ha destinato loca-

1i deputati ad essere utilizzati per altre attiviFé -

mi riferisco in particolare al primo piano - a deposito

di abiti di scena, costumi e accessori.

La Villa e costituita da due piani fuori terra, un

piano seminterrato, un piano ammezzato ed un piano sof~

fitte per una superficie totale di circa mg. 1.630.

Al piano seminterrato abbiamo sei vani di servizio ol-

tre disimpegni; al piano terreno un ampio salone d’in-

gresso, dodici vani, cucina, dispensa, ripostiglio, tre

bagni e disimpegni; al piano ammezzato due vani e un

ripostiglio, serviti da un corridoio; al piano primo un
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ampio salone, guindici vani, quattro bagni, tre ripo-

stigli e disimpegni; al piano soffitta guattro vani di

servizio.
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*Ia Bigattiera, in stato di completo abbandonc e, ad

oggi, inutilizzabile, oggetto di rifacimento della co-

pertura e di consolidamento strutturale mediante ricor-

dolatura delle murature al piano terra (intervento non

completato) .

Priva di infissi, di impianti e di servigzi igienici &

costituita da un ingresso monumentale e sei ampi wvani

al piano terra e da un unico ampio salone al primo pia-

no.

*La Cappella, ad aula unica con altare e lapidi comme-

morative della famiglia Roncioni, in pessime stato di

conservazione ed inagibile, in particolare per le cat-
]

tive condizioni della copertura, con rischio di caduta

di materiale.

+I]1 Tempio di Bacco con l’attigua cantina interrata, in

pessimo stato di conservazione, con un accentuato de-~-

grado delle decorazioni parietali e del pavimento del

Ninfeo e con rischio di crolli nella cantina per le

precarie condizioni statiche delle volte di copertura.

+Un piccolo edificio (Ricovero) nei pressi di Casa Ma-

N
»(\Q‘\

e

rianna, in statc di abbandono ed inagibile, con eviden-

0, X

-

ti dissesti strutturali.
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»Gli altri edifici e allestimenti del parco - Casa Ma-

rianna, Casa del Custode, Castellc (mai completato),

Romitorio, Tempio di Venere - sono oramai allo stato di

rudere, con pericolo di ulteriori rovine.

+I1 Parco - recintato da un alto muro in pietra e mat-

toni -, di impianto romantico, con sentieri, percorsi

pavimentati, piccoli manufatti, un laghetto (ora pro-

sciugato) ed una fontana, & in stato di completo abban-

dono. Per la mancata manutenzione del verde e per la

notevole crescita delle piante si & persa la percezione

dell’ impianto romantico e dei sui manufatti caratteriz-

zanti. L’unica area manutenuta dalla Fondazione Cerra-

telli, comodataria della sola Villa, - mediante taglio

dell’erba e pulizia generale - & il terreno pianeggian-

te intorno alla Villa e prospiciente la Bigattiera.l

*Un terreno di circa 2.820 mg. - utilizzato come par-

cheggio — sito lungo la Via dell’Abetone e del Brenne-

ro, sul lato opposto all’ingresso del Parco.

*+Un terreno di circa 1.690 mg., adiacente al muro di

confine del Parco, ccn accesso da Via delle Corti, di-

ramazione della S.S. n. 12.

L’ abbandono dell’intero compendioc immobiliare, non piu

utilizzato da anni, ad eccezione della Villa oggetto di

comodato, & la causa delle pessime c¢ondizioni in cui

versano gli immobili e dei crolli che hanno ridotto a
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rudere Casa Marianna - gia pericolante nel 1940 - e

Casa del Custode.

Per scongiurare ulteriori rovine ed evitare 1’accen-

tuarsi del degrado, nell’attesa di un auspicabile inter-

vento di restauro finalizzato al recupero ed alla valo-

rizzazione dell’interessante complesso storico ed archi-

tettonico, si rende necessari¢o un urgente intervento di

messa in sicurezza di tutti gli immobili e 1’eliminazio-

ne delle infiltrazioni di acqua piovana dalla copertura

della Villa, al fine di salvaguardare i locali sotto-

\§Fanti e le interessanti pitture parietali.

4 - Confini

Il compendi¢o confina con Via dell’Abetone e del Brenne-

|
ro, Via le Corti, Via di Cavina e proprietd private. ( f
| Qé

5 - Stato di occupazione

In data 11 settembre 2017 1: [

L e in 1iquidazione ha

concesso in comodato all’Associazione culturale “Asso-

ciazione Progetto C” 1'edificio denominato “Villa Ron- ¢,Ejﬂig\£bn
S/ o
o o ' , L SVALD A
cioni”, da utilizzare quale deposito temporaneo dei co- S PHN P
. . . .. &*}KAR H]T ”7
stuml teatrali di proprieta dell’Associazione. 2 ,v
EA SE-(\

I1 contratto di comodato - registrato presso 1’Agenzia

delle Entrate Direzione Provinciale di Pisa Ufficio Ter-
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ritoriale di Pisa il 28 sett. 2017 al n. 2440 - & a tem-

po indeterminato, ma “potra essere anticipatamente ri-

solto in qgualsiasi momento da gualungue delle parti a

suo insindacabile giudizio, con preavviso di almenoc ses-

santa (60) giorni da richiedersi mediante invio di rac-

comandata A/R”.

6 - Destinazione urbanistica

Il vigente Piano Operativo Comunale inserisce Villa

Roncioni e Parco nel “Piano d’Uso e di Interventi del

<

Sistema delle Ville del Territoric Sangiulianese”. Si

riporta un estratto dell’Art. 37 - Disciplina delle In-

varianti Strutturali di Piano Strutturale del Piano Ope-

rativo:

“yille storiche classificate come Invarianti, in attua-
1

zione degli indirizzi di cui gll’art. 16 comma 2 punto

12 delle Norme del Piano Strutturale, la disciplina del-

le destinazioni d’uso & definita da uno specifico piano

promosso dall’Amministrazione Comunale finalizzato al

recupero ed alla valorizzazione turistico-culturale del-

l’interc sistema delle ville presenti nel territorio.

All’interno del Piano sono individuate le compatibilita

fra le esigenze di tutela e conservazione dei singoli

manufatti e del relativo contesto ambientale, e le di-

verse ipotesi di utilizzo da parte di soggetti pubblici
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e privati. Gli interventi ammessi sonco esclusivamente

quelli del restauro scientifico.

All’interno delle ville storiche classificate come In-

e
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varianti Strutturali sono ammessi insediamenti di eser-

N

esclusivamente legate all’attivita

cizi commerciali

principale e per un massimo di 100 mg. di superficie di

vendita.”

Nella Tavola 5B allegata al Piano d’Uso sono previste

le sequenti destinazioni:

* VILIA: culturale (convegni-congressi) / ricettivo (ristoraz.):;

N\
\
',* BIGATTIERA: culturale (mostre-esposiz. / convegni-congressi);

* CAPPELLA: religiocso;

¢ TEMPIO DI BACCO: decorativo (ninfeo):

+ CASA MARTIANNA: ricettivo (alberghiero):

+ CASA CUSTODE: residenziale;

¢ CASTELIO: non utilizzato.

* RICOVERO, ROGMITORIO, TEMPIO DI VENERE non sono stati inseriti

nella tavola del Piano d’Uso.

Dato il regime vincolistico ed il tipo architettonico

fortemente caratterizzato degli edifici, l’'intervento di

restaur¢ comporta la difficolta di una possibile ricon-

uPPC

versione degli spazi alle destinazioni richieste dal

B )

Piano d’Uso ed un maggiore investimento economico ri-

et )

spetto ad un restauro piu contenuto, volto al solo man-

QRCHITE 1
0 - 56‘

tenimento dei beni.
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7 = Vincoli

Villa e Parco sono interessati da vincolo architettoni-

co a favore del Ministero dei Beni Culturali e Ambienta-

li con provvedimenti: del 30 Luglio 1942, ai sensi del

D.Lgs. 1/6/1939, n. 1089 - trascritto all’Ufficio Ipote-

che di Pisa in data 22/10/1%42 al wvol. 863, art. 2945

del Reg. Particolare e vol. 493, n. 4378 del Reg. Gene-

rale -, del 17 Luglio 1948, ove & confermato 1l'interesse

’\

particolarmente importante della wvilla e del 10 Aprile

2000, ai sensi del D.Lgs. 29/10/1999, n. 490, ove viene

confermato i1l notevole interesse storico-artistico del

complesso e ove si dichiara che sono stati adempiuti gli

obblighi previsti dal D.Lgs. n. 490, con esclusione del-

le unita immobiliari censite al Catasto Fabbricati al

FPoglio 7 Part. 233, in stato di rovina, e Part. 368, in

cattivo stato di conservazione.

8 - Conformita edilizia ed urbanistica

Gli edifici facenti parte del compendio immobiliare,

oggetto della presente perizia, sono stati realizzati in

data antecedente al 17 agosto 1942.

Presso l’archivio del Comune di San Giuliano Terme Sono

state consultate le seguenti pratiche edilizie:

* Pratica n. 736/1985 (Autorizzazione Soprintendenza
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Pisa al restauro della cappella Prot.N. 11898 del 30

nov. 1985) per ‘“smontaggio del manto di copertura, pu-

litura del medesimo, montaggio, previco eventuale sosti-

tuzione di elementi costituenti l’orditura in legno, a

cappellia”.

* Pratica n. 436/1987 (Autorizzazione Soprintendenza

Pisa alla esecuzione dei lavori di manutenzione straor-

dinaria ed adeguamento igienico sanitario Prot. N. 2587

del 24 feb. 1987) per “realizzazione di bagni; rifaci-

~

", hento ed adeqguamento dell’impianto elettrico”.

mento e sostituzione di alcune pavimentazioni,; rifaci-

ratica n. 835/1%%20 per “rinnovo e variante alla Pra-

J

F

ftica n. 436/1987”. Trattasi di Variante in corso d’ope-

ra per “rinuncia alla realizzazione di due servizi

w2

igienici ricavati dalla divisione di una stanza” e “in-

tegrazione di un secondoc w.c. con doccia al servizio

ricavato nel ripostiglio”.

« Pratica 1232/2021 (Autorizzazioni Soprintendenza Pisa

Prot. N. 232 del 24 ago. 2001 e Prot. N. 758 del 18

feb. 2002) per "“intervento di somma urgenza al sistema

11

di copertura della Bigattiera per preservare la conser-

/QQ’ ’\
B\
Q 0SyALDD avd

vazione ed evitare fenomeni di crollo imminente”, alla

|

COPPINI )%)
11I571LJY(\ *

quale ha fatto seguito la Relazione tecnica di asseve-

ARC} TE™MU
AY
/.5 C"\
N A - o

ramento con pratica n. 141/2002.

* Pratica n. 770/2002 (Autorizzazione Soprintendenza
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Pisa al restauro intonaci e materiali lapidei delle

facciate Prot. N. 2198 del 8 mag. 2002) per “interventi

ail prospetti della Villa volti ad assicurare la conser-

vazione e ad impedire il deterioramento del bene”.

* Delibera di C.C. n. 141 del 20/12/2002 per 1’approva-

zione del “Progetto di Piano di Recupero del Complesso

storico monumentale Villa Roncioni, posto nell’U.T.0.E.

n. 3 Pugnano, invariante strutturale "“Villa””., I1 Piano

di Recupero non ha avuto attuazione.

* Pratica n. 089/2003 (Richiesta di Autorizzazione edi-

lizia) per “restaurc, risanamento conservativo e riuso

dell’” immobile storico monumentale denominato Bigattie-

ra”. lLa pratica & stata archiviata per mancata integra-

zione della documentazione.

Le pratiche edilizie consultate hanno per oggetto in-
[]

terventi localizzati e quindi non utili ai fini della

verifica della conformita edilizia ed urbanistica. Gli

unici documenti di riferimento sono pertanto le planime-

trie catastali, datate 1940 (Villa e Casa Marianna),

1950 (Tempio di Bacco) e 1978 (Bigattiera). Lo stato le-

gittimo degli immobili & stato pertante desunto dal con-

fronto tra lo stato di fatto e le sopra citate planime-

trie catastali. Tale confronto ha evidenziato le seguen-

ti difformita:

*La Villa non risulta conforme per piccole modifiche
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:

nel tamponamento di alcune porte e nella realiz-

o
interne - realizzate presumibilmente negli anni ‘90 del =_
—_—1
=3
. . . . — 2l
secolo scorso - consistenti nella formazione di un tra- =1
#"' |
f?i?-v
mezzo, A

zazione di alcuni servizi igienici. Nella planimetria

™~

catastale - per mera dimenticanza ¢ errore di rappre-

sentazione grafica - non & stato rappresentato il piano

ammezzato tra piano terra e primo piano (angolec est

dell’edificio) e sono state riscontrate alcune altezze

diverse da quelle indicate in planimetria.

* Colliegato al Tempio di Bacco (ninfeo) tramite una por-

‘

ta interna & stato realizzato, sicuramente contempora-

|
neo alla costruzione del ninfeo, un locale interrato

(cantina) non rappresentato in planimetria.

* Casa Marianna, allo stato di rudere, & costituita dal-

le sole murature verticali. In origine disposta su due
3

/“"t_

piani, nella planimetria catastale del 1940 il piano

primo & indicato come “inabitabile perché pericolante o

semidiruto”.

|
L

*La Bigattiera, suddivisa in tre subalterni, oltre ad

un intervento di consolidamento non autorizzato e mail

completato, presenta piccole difformita di prospetto

PrRC
M

dovute al tamponamento di alcuni vani finestra.

Q/ osvane  \w
é-‘/ COPPINI \"\

*L’abitazione del custode, della guale non & stata rin-

404

Ol

IDI'\ N

¥\ ARCHITE 0/:/‘
("O (‘.((--’/

tracciata la planimetria, & allo stato di rudere.

() ) e AN
e o

-

Le modifiche interne alla Villa e le opere di consoli-
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damento non completate al piano terra della Bigattiera,

realizzate successivamente alla notifica del provvedi-

mento di wvincolo del 30/07/1942, in assenza di Autoriz-

zazione all’esecuzione dei lavori della Soprintendenza,

necessitano di richiesta di compatibilita alla stessa

Soprintendenza delle opere esequite e delle consequenti

pratiche edilizie. Qualora il bene abbia subito un danno

il Ministero, ai sensi dell’art. 160 del Codice dei beni

culturali e del paesaggio, ordina al responsabile 1l’ese-

cuzione, a sue spese, delle opere necessarie alla rein-

<

tegrazione e, nel caso le opere abbianc rilievoc urbani-

stico-edilizio, provvedera a comunicare al comune inte-

ressato l'avvio del procedimento ed il provvedimento fi-

nale. L'eventuale somma da corrispondere allo State, ai

sensi del comma 4 del citato articolo, e la sanzione am-
1)

ministrativa attinente il permesso di costruire in sana-

toria o l’accertamento di conformita in sanatoria, di

cui alla L.R. 65/2014, non sono ad oggi valutabili in

quanto oggetto di parere discrezionale da parte degli

enti.

9 - Certificazione di agibilita

Gli immobili sono privi sia delle certificazioni di

agibilita sia delle certificazioni di conformita degli

impianti.
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10 ~ Descrizione catastale

Presso 1/’Ufficio Provinciale di Pisa, Comune di San

Giuliano Terme, al Catasto dei Terreni sono individuate

al Foglic 7 le Particelle nn. 19, 52, 53, 54, 59, 356,

418, 58% e 591, per una superficie totale di mg. 57.900.

Al Catasto dei Fabbricati sono individuate al Foglio 7

234 e 261

le Particelle n. 56, 57 e 233 (A/8), (A/5),
368 (C/2) e I (E/7), oltre alla Particella n. 267 di mg.
260 (bene comune non censibile).

:z\ )

Al Catasto Fabbricati del Comune di San Giuliano Terme

i~
v f
Fbf

Gli immobili sono cosi individuati:

* VILLA, TEMPIC DI BACCO, CASA MARIANNA: Foglio 7 Parti-

celle 56, 57, 233, Categoria A/8, Classe 2, Consistenza

44,5 vani, Rendita Euro 11.330,29;

33
* BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 1, Ca-
tegoria C/2, Classe 2, Consistenza 194 mg., Superficie
Catastale 230 mg., Rendita Euro 561,08;
* BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 2, Ca-
tegoria C/2, Classe 2, Consistenza 235 mg., Superficie
. nERC o
Catastale 283 mg., Rendita EBuro 679,66; (&~ o
~
S/ osuatpo \
« BIGATTIERA: Foglio 7 Particella 368, Subalterno 3, Ca- o[  COPPNI
51
¥ ARCHITES) *
tegoria C/2, Classe 2, Superficie Catastale 330 mqg. <) CT
Al v
Consistenza 289 mg., Rendita Furo 835,83;

* CAPPELLA: Foglio 7 Particelle I, Categoria E/7;
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* CASA CUSTODE: Foglio 7 Particelle 234, 261, Rendita

Euro 158,71, Categoria A/5, Classe 1, Consistenza 3,5

vani.

Al Catasto Terreni del Comune di San Giuliano Terme gli

immobili sono cosi individuati:

* Foglio 7, Particella 19, Seminativo Arborato di Classe

1, Superficie 2.300 mg., Reddito Domenicale Euro 19,01,

Reddito Agrario Euro 10,69;

* Foglio 7, Particella 52, Seminativo Arborato di Classe

3, Superficie 7.280 mg., Reddito Domenicale Euro 18,80,

Reddito Agrario EBuro 15,04;

e Foglio 7, Particella 53, Seminativo Arborato di Classe

2, Superficie 1.600 mg., Reddito Domenicale Euro 9,009,

Reddito Agrario Euro 4,13;

* Foglio 7, Particella 54, Frutteto di Classe 2, Syper-

ficie 44.260 mg., Reddito Domenicale Euro 560,03, Red-

dito Agrario Euro 262,87;

*Foglio 7, Particella 59, Fabbricato Rurale, Superficie

130 mqg.;

* Foglio 7, Particella 356, Relitto di Ente Urbano;

» Foglio 7, Particella 418, Area Rurale;

* Foglio 7, Particella 589, Uliveto di Classe 3, Super-

ficie 40 mg., Reddito Domenicale Euro 0,04, Reddito

Agrario Euro 0,03;

* Foglio 7, Particella 591, Uliveto di Classe 3, Super-
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ficie 1.650 mg.,

Reddito Domenicale Euro 1,70, Reddito

iy

Agrario Euro 1,28.

Al Catasto Fabbricati sono state reperite le sequenti

planimetrie:

6,

;é%
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8
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1009

* Fogiio 7 Numero 56, 57, 233 (Categoria A/8): Villa e

7 b2 OFI08 g yIuvH

Casa Marianna.

* Foglic 7 Numeroc 368 Sub 1, 2 e 3 (Categoria C/2): Bi-
gattiera.
*Foglio 7 Numero 234 e 261 (Categoria A/5): a dgueste

N\
\particelle € erroneamente collegata la planimetria n.

57 del Tempio di Bacco.

Non sono state reperite le planimetrie delle particelle

tre per la particella I (Cappella) fu redatto un Modello

n. 234 e 261 (Abitazione del custode), lett. I (Cappel- o/
|
| /
la) e n. 54 (Ricovero). Al Catasto Terreni la particella || | /|
n. 59 (Castello) ha destinazione Fabbricato Rurale, men- (ol igz),//

5 dal tecnico del catasto, tale modello

{(non rilasciabi-

le) consiste in uno schizzo a mano dietro una vecchia

visura.

o

N

11 - Conformita catastale

7 UsVETTD AR
{o coPPNl -\ 7
Il confronto tra le planimetrie presenti al Catasto X 151 |

Fabbricati ed i rilievi effettuati ha evidenziato diver-

<

ARGAUTETTO é

-

se difformita a causa di errate rappresentazioni grafi-

»

che, maggiori consistenze, mancanza di planimetrie, cor-
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rispondenze errate tra particelle e planimetrie.

Al fine di rendere conformi le planimetrie allo stato

di fatteo, gli atti catastali necessitanc dei sequenti

aggiornamenti:

« VILLA (C.E.U. Foglico 7 Particelle 56): planimetria a

variazione per l’inserimento del piano ammezzato e del-

le piccole modifiche sopra descritte;

* TEMPIO DI BACCO (C.E.U. Foglio 7 Particelle 57): pla-

nimetria a variazione del Tempio di Bacco per l’inseri-

mento del locale interrato (cantina):

* CASA MARIANNA (C.E.U. Foglico 7 Particelle 233): fab-

bricatoc diruto da inscrivere in Categoria F/2 (unita

collabente) ;

* BIGATTIERA (C.E.U., Foglio 7 Particella 368, Subalterno

1): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica:

* BIGATTIERA (C.E.U. Foglio 7 Particella 368, Subalterno

2): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica;

* BIGATTIERA (C.E.U. Foglioc 7 Particella 368, Subalterno

3): planimetria a variazione per una migliore rappre-

sentazione grafica;

* CAPPELLA {(C.E.U. Foglio 7 Particella I): il fabbricato

necessita di aggiornamento con denuncia di nuova plani-

metria;

Pagina 22 di 33

Arch. Osvaldo Coppini - Albe degli Architetti cella Provincia di Prato n. 181
Vizle oella Repubdtica 239, 59100 Pralo - 39 335 1334486 - coppini@studiomisa.eu - arch.coppini@pec.stud:omksa.su




* CASA CUSTODE: (C.E.U. Foglio 7 Particelle 234, 261):

fabbricati diruti da inscrivere in Categoria F/2 (unita

collabente) ;

* CASTELLO (C.T. Foglio 7 Particella 59): il fabbricato

non necessita di iscrizione al Catasto Fabbricati in

quanto nen individuabile né perimetrabile;

*+ RICOVERO (C.T. Foglio 7 Particella 54): il fabbricato

necessita di aggiornamento con denuncia di nuova plani-

metria.

Per l’aggiornamento, sopra descritto, della documenta-

Ll

"\..\ . - ‘ .
‘zione catastale sono necessari i seguenti atti:

*Atto di aggiornamento (Tipo Mappale in deroga) ;

* Planimetrie a variazione per unitd collabenti (ruderi

di Casa Marianna e dell’Abitazione del custode);

s Planimetrie a variazione per Villa, Bigattiera e Tem-
1]

pio di Bacco;

* Denuncia nuove planimetrie per Cappella e Ricovero.

»

12 - Corrispettivi professiocnali per sanatorie

I corrispettivi professionali per la richiesta di com-

patibilita delle opere eseguite in assenza di autorizza-

ZPPC N

<

7 o 0)
zione, per le necessarie pratiche edilizie e per la re- OSVALDO  \%,\

( ( v '\1‘ I'5T1I LKL o \
dazione degli atti di aggiornamento catastale - escluso ARCHIJETTO _‘f

< ,Sff’ .

Diritti di segreteria, oneri per deposito pratiche, san- 1;1
zioni, Cassa di previdenza professionisti, I.V.A., sono
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stati wvalutati, a titolo cautelativo, in € 44.336,00

(quarantaguattromilatrecentotrentasei/00). L’ importo,

posto a carico dell’eventuale aggiudicatario, viene de-

tratto dal valore di mercato.

13 - Attestati di prestazione energetica

I fabbricati sono privi di Attestato di prestazione

energetica, obbligatoria per le categorie di edifici de-

finite dall’art. 3 del D.P.R. 412/93. Sara pertanto pro-

dotto, entro la data dell’atto definitivo di trasferi-

<

mento, 17Attestato di prestazione energetica per la Vil-

la ed il Tempio di Bacco (categoria catastale A/8 corri-

spondente alla categoria E/1 del sopra citato decreto).

14 -~ Provenienza

v

I beni oggetto della presente relazione sono pervenuti

caeeew B

forza dei seguenti atti:

*Atto di vendita ({sottoposto a condizione sospensiva)

ai rogiti del Dott. Nicola Mancioppi, Notaio in Cascina

{PI}, in data 5 marzo 2001, repertorio n. 12083, rac-

colta n, 5760, registrato a Pisa 11 15 marzo 2001 al n.

687;

»Atto di vendita ai rogiti del Dott. Nicola Mancioppi,

Ld

Notaio in Cascina (PI), in data 15 maggio 2001, reper-
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]

torio n. 12739, raccolta n. 6003, registrato a Pontede-

Jr

ra il 30 maggio 2021 al n. 1308;

*Atto di constatazione di avverata condizione ai rogiti

del Dott. Nicola Mancioppi, Notaic in Cascina (PI), in

data 18 maggio 2001, repertorio n. 12739, raccolta n.

6020, registrato a Pontedera il 30 maggioc 2021 al n.

663

*Atto di fusione ai rogiti del Dott. Francesco De Luca,

Notaio in Prato, in data 18 dicembre 2008, repertorio

n. 151965, raccolta n. 20482.

" *
N\
\ - -
\ -
|
&t
/

Py

N ,
. Dall’esame degli atti di provenienza non si rilevano 2

15 - Servitu {

servitlii o diritti reali di godimento che gravano sui /
Qé)

beni oggetto della presente. =

Dal sopralluoghi effettuati il terreno esterno al parco

sito lungo la Via dell’Abetone del Brennero & interessa-
\/

to da alcuni accessi a proprieta private.

16 - Consistenza degli immobili

Il complesso immokbiliare sito in Via dell’Abetone e del OEEEEELﬁv
: S %
) o &f 0SvALD0  \7)
Brennerc nel Comune di San Giuliano Terme & composto da S COPPINi A
o . L \* AfetmEo } *}
pid edifici, dei quali si riportano le superfici lorde e (%L v‘ A
\/ 7
£47 S

le altezze medie (desunte da cartografia e verifiche sul

-

che saranno utilizzate per la valutazione perita-

posto)
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le.

VILLA

Piano Interrato (H cm. 200) mg. 30
Piano Terra (H cm. 450) mg. 860
Piano Primec (H cm. 500) mg. 860
Piano Ammezzato (H cm. 265) mg. 32
Piano Secondo (H em. 230) mg. 140
TOTALE SUPERFICI LORDE VILLA ng., 2.122
Rasede Villa mg. 7.655
BIGATTIERA P
Piano Terra (H cm. 620) mg. 660
Piano Primo (H cm. 379) ng. 185
TOTALE SUP. LORDE BIGATTIERA mng. 845
CAPPELLA ng. 80
TEMPIO DI BACCO

Ninfeo mg. 90
Cantina mqg. 120
TOTALE SUP. TEMPIO DI BACCO mg. 210
RICOVERO ng. 20

Immobili allo stato di rudere:

CASA MARIANNA e ABITAZIONE DEL CUSTODE,

pPer una super-

ficie totale, ricavata da planimetrie catastali ed

estratteo di mappa, di circa mg. 620.

SUPERFICIE TERRENI (PARCO)

mg.

53.390

SUPERFICIE ESTERNA AL PARCO

mqg.

4.510
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Totale superfici terreni mg.57.900

Per uniformare le superfici oggetto di perizia ad una

superficie lorda di riferimento & stato applicato un

coefficiente di riduzione in funzione della destinazione

d’uso, del piano, dello stato conservativo degli immobi-~

li e delle destinazioni di cui al “Piano d’uso e di in-

terventi del sistema delle Ville del territorio sangiu-

lianese”.
VILLA
Piano Interratoe mg. 230 x 0,30 = mg. 69
AN
ﬁ?ano Tarra mg. 860 x 1,00 = ng. 860 A
Piano Ammezzato mg. 32 x 0,50 = nmg. 16 /\
Piano Pzrimo mg. 860 x 1,00 = mqg. 860 ! /
Piano Secondo mg. 140 x 0,50 = mg. 70 j/
/ Y\
Resede Villa ng.7.655 x 0,01 =mg. 77 t\
TOTALE SUPERFICIE VILLA mg. 1.952 i
\/,
BIGATTIERA mg. 845 x 0,35 = mg. 296 \,
CAPPELLA mg. 80 x 0,80 = mqg. 64
TEMPIO DI BACCO
Ninfeo mg. 90 x 0,40 = mqg. 36
Cantina mg. 120 x 0,10 = mg. 12 M’Pf:‘\
/ / VALDN\
TOTALE SUPERFICIE TEMPIQO DI BaACCO mg. 48 COPPIN
151 )
RICOVERO mg. 20 x 0,40 = mq. 8 m ARCHITE(YY
‘7M
YRR
RUDERI mg. 620 x 0,20 = mqg. 124
TOTALE SUPERFICIE FABBRICATI mg. 2.492
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PARCO ng.53.390x 0,01 = mg. 534

AREA ESTERNA con accesso da Via dell’Abetone

¢ del Brennero mg.2.820 x 0,10 = mg. 282

AREA ESTERNA con accessc da Via le Corti

mg.1.690 x 0,02 = mqg. 34
TOTALE SUPERFICIE TERRENI ng. 850

TOTALE SUPERFICIE OGGETTO DI STIMA mg. 3.342

—-— -
-

17 -~ Stima del valore di mercato

Dopo la pandemia Covidl9 il mercato immobiliare ha wvi-

<

sto una forte crescita passandc da circa 560.000 compra-

vendite del 2020 alle oltre 780.000 del 2022, anno di

maggiore espansione di tutto il decennio 2011-2022.

Il 2023 ha presentato invece un’inversione di tendenza

con quasi 710.000 abitazioni compravendute, con un calo

di guasi il 10% rispetto all’anno precedente. Il mercato

delle abitazioni ha registrato tassi negativi per tutti

i trimestri del 2023.

Il rallentamento & sicuramente dovuto all’aumento del-

l’inflazione e del tasso dei mutui, all’aumento dei

prezzi, anche se minimo, ed alla situazione di incertez-

za generale.

Il valore della presente valutazione peritale, riferito

alla Villa, al Parco e agli immobili in esso presenti, &

desunto dalle attuali condizioni di manutenzione del-
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L’analisi di mercato per individuare il valore peritale

¢ stata effettuata sulla Banca Dati dell’Osservatorio

del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate e su

portali di agenzie immobiliari. A riferimento sono stati

presi immobili ad uso residenziale ed alberghiero ubica-

ti nel Comune di San Giuliano Terme o nei comuni limi-

tr.g\f\.i :

‘ultima comparazione & stata eseqguita con immobili di

Q

on

Fih i
-]

pﬁéStigio, anche se la dinamica della loro valutazione

non seque il generale andamento del mercato, ma dipende |

da fattori legati al momento storico, all’ubicazione €d]
3 1

alla volontad di una piccola nicchia di acquirenti di so-

vrapprezzare un bene rispetto alla media.

La prima ricerca & stata effettuata sul campione della

s

Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

Banca

dell’Agenzia delle Entrate, qui di seguito riportata.

Comune: San Giuliano Terme (PI)

Zona: Suburbana / Ripafratta, Pugnano, Molina di Quosa,

Rigoli |
Py
Destinazione: Residenziale (Ville e Villini) < /&
: NI
Stato conservativo: Normale
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Valore Mercato (€/mg): Min 1.300 - Max 1.900

Superficie: Lorda

Al valore massimo di € 1.900, & stata applicata una ri-

duzione del 50% per l’incidenza dei costi di manutenzio-

ne e restauro, ottenendo un primo valore unitario (V1)

per mag. di superficie lorda di € $50,00.

Su portali di agenzie immobiliari & stata eseguita una

verifica con riferimento alle sole strutture ricettive.

Alberghi con dimensioni massime di circa 1.800 mg., in

ottime condizioni e in attivita, sono proposti in vendi-

Kl

ta ad un prezzo c¢he va da un minimo di 2.200 €/mg ad un

massimo di 3.400 €/mg.

Applicando, in gquesto caso, una riduzione del 70% per i

costi di restauro e arredo all!’ importo medio di 2.800 €/

mg otteniamo un secondo valore unitario (V2) di 840 €/

ma.

Ulteriore ricerca su portali di agenzie immobiliari &

stata effettuata per immobili simili, anche storici, ed

in buono stato di conservazione, con riferimento alle

proposte di vendita nel Comune di San Giuliano Terme e

nella Provincia di Pisa.

Tali valori wvanno dai 1.000 &€/mg per gli edifici di

maggiori dimensioni {anche 2.000 mg.) fino a 3.000 €/mg

per edifici in ottime condizioni con superfici dai 250

ai 500 mg. Applicando la stessa riduzione del 50% per
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l’incidenza dei costi di manutenzione e restauro all’im-

portoe medio di 2.000 €/mg, otteniamo un valore di 1.000

€/mg, detratto un 10% per un’eventuale trattativa di

compravendita abbiamo un terzo valore unitario (V3) per

mg. di superficie lorda di € 900,00.

Il valore di mercato al mg. di riferimento sara guindi

la media tra V1 (950 €/mg), V2 (840 €/mg) e V3 (900 €/

mg), pari ad € 896,67.

Per la minore commerciabilitd, dovuta in particolare

a.ﬂ{e dimensioni del complesso, si applica un ulteriore

P

rid$zione del 10% con un valore di mercato finale di €/

/

mg. (896,67 - 10%) = €/mg. 807,00 arrotondato a €

800, 00.

Il compendi¢ immobiliare & stato, guindi, cosi stimato:

FABBRICATI

€/mg 800,00 x mg. 2.492 = € 1.993.600,00;

TERRENI

€/mg 800,00 x mg. 850 = € 680.000,00.

Pertanto il pit probabile valore di mercato di Villa

L

Roncioni e Parco, oggetto della presente perizia - de-

terminato a ¢orpo € non a misura - risulta:

€ (1.993.600,00 + 680.000,00) = € 2.673.600,00.

$
ﬁ@/ SVALDO \6' N
2 COPPINI

*

151
\U;& ARleTET\D)

18 - Attribuzione del valore di mercato a base d’asta

Tenuto conto di quanto esposto all’art. 8 in merito
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alla conformita edilizia ed urbanistica ed alle eventua-

1li sanzioni da corrispondere allo Stato ed alla Ammini-

strazione Comunale, ad oggi non valutabili, considerato

che le vendite forzate escludono la garanzia per i vizi

della cosa, ex art. 2.922 comma 1 del Codice C(Civile,

alle scopo di determinare il valore che costituisce la

“base dfasta”, si ritiene corretto apportare al valore

sopra determinato una decurtazione del 10%. Pertanto ab-

biamo:

€ 2.673.600,00 - 10% (€ 267.360,00) = € 2.406.240,00.

Sottratti i corrispettivi professiocnali pari a €

44.336,00 il VALORE A BASE D’ASTA risulta di:

€ 2.361.904,00 arrotondato a € 2.362.000,00 (duemilio-

nitrecentosesstadueamila/00) .

19 - Conclusioni

Il sottoscritte C.T.U., con il deposito della presente

relazione, composta da n. 32 pagine, oltre allegati -

prodotta in due copie, una delle quali priva di ogni ri-

ferimento alla societd fallita - ritiene di aver esperi-

to l’incarico ceonferitogli e, nel restare a disposizione

per ogni occorrenza, COn OSServ pfﬁicng egna.

Prato, 22 aprile 2024. //://:éig‘\\\;\\

151

Il Consulente Tecnico d’Uff1 ARCHITETT /
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Arch. Osvaldo Coppini = LPE
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Allegati:

1.Planimetria generale:

NORERTE DA

2.Visure catastali:

3.Estratto di mappa;

Z 080 £80620 22 L Q

AN NN S EINS NN T PRTSERINTT

[}

4.Planimetrie catastali;

5.Vincoli;

6.8trumenti urbanistici;

7.Certificato di destinazione urbanistica;

8.Calcolo corrispettivi professionali a carico dell’ag-

N

Nia , .
giudicatario;

Sggqenzia Entrate - Banca dati delle cuotazioni immobi-

liari;

10.Pocumentazione fotografica.
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NOTAIO

Repertorio n. "OO L!’I
__________________________________ R S
VERBALE DI ASSEVERAZIONE -t

-------------------- REPUBBLICA ITALIANA ---------————=—=—==—=

L'anno duemilaventiquattro, il giornoc ventiquattro del mese = s&B2 356
. . =o | BiE3 .8
di aprile ——-—-mmm e e - =- = ga b

==n | -B2vehe 52 ol
—————————————————————— 24 aprile 2024 ----------------—---—- =" 5= 4 =i
In Prato, nel mio studio in Via F.1li Giachetti n. 28/3. ---- ;Egg S ﬁgﬁﬁ Eg {
Avanti a me Dottor Luca D'Agliana, Notaio in Prato, iscritto %§ Eég ?—E
presso il Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Firen- -E_.\ gﬁ- el ;:L

ze, Pistola e Prato, ——————— e e =
——————————————————— & comparso il signor: -—-—-———————————me—— :§§§§;\
- COPPINI OSVALDQO, nato a Prato (PC) il giorno 16 gennaio ’=n-*§7l !
1955, domiciliate in Prato (PO}, Viale della Repubblica n. g |
239, codice fiscale CPP SLD 55Al16 G999K, c¢ittadino italiano, g
iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Pra- w /
to al N. 151, =mmmm e : '
Detto comparente, della cui identita personale io Notaio so-

no certo, mi ha presentato la relazione di stima che precede

chiedendo di asseverarla con giuramento. ————-—=--——————————-

Aderendo alla richiesta ammonisco ai sensi di legge il Compa-

rente il quale presta quindi il giuramento di rito ripetendo

-\_.
3
£

: m;fa{éﬁ |

la formula: ---------——smmmmm
"Giuro di avere bene e fedelmente proceduto alle operazioni
a me affidate e di non avere avuto altro scopo che quello di
far conoscere la veritad"., -—----mm—mmmmmm
Richiesto io Notaio ho ricevuto 1l presente verbale da mne
letto al Comparente che, appreovandolo e confermandolo, 1lo
sottoscrive con me Notaio, -
Dattiloscritto da persona di mia fiducia, salvo quanto nota-
51 di mia mano, consta di un foglio e ne ricopre fin qui hel—

la prima facciata, -———-——-=mr———r—mo e

ol Glf

)
—/\)X/%@
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VILIA RONCIONI

Via dell’Zbetone e del Brennero {(S8.S. n. 12), nc. 226
Localitd Pumano - San Giuliano Terwe {PI)

I i 1iquidazione

RELAZIONE DI STIMA

ALLEGATI

05vaLng

COPE I
151

ARCHITETTO

Arch. Osvaldo Coppini






T T

Vilia Roncionl e Parco
planimefria generate 1:1000

2113

e S
. it
® >3
% F. . '
A = brd /
" o 0
N, = o o A\
E % \
w- r h
4/ w







(S102/1°9008€ "W) DSNY OLNTWYNNOIDOY
YG JLNVAIRREA VOILSYWONOdOL
ANCIZVIA VA SHIT/OHOL

Tep (e ut OGL8GO0Id “u BXMIBLE S1OT/01/01L

1P VOLLSVIAONOAOWL ANOIZVIYVA |

J, CUeld 67
U O4INNAYE TAG 3 ANOLAGY J1T1AA VIA

*210113d0s 1P Nep 13p EMSIA -

U] QUABHIST] - STOZ/T1/60 [9P SUOIZEIEA
Lol £g'ses oIng W OEE WAL 68T z o € 29¢ L . $
OYENNTIS 13d A ANOLAYY JYIad VIA

“oj01p5adns 1p NEp 19p wINSTA|

U1 CIOTIORT] - CTOZ/T1/60 9P SUOIZCLReA |

1 - Lovulg

O¥ANNTNE T3d 3 INOLAEY JTTIG VIA
 anowsedns Ip nep 1Op wnsIA - ‘ [ B

Uy OB ~  1Z/LL/60 PP SUOKZRNEA |

99'6L9 10y All £87 :eIQL, TWSET z W , (4 89¢ p v

£ ouneg 80 195 oy W OET e, WG] 4 W 1 89¢ L €
OQUINNHIE THA d ANOLAEY TF1AA VIA|

‘2r010adns 1p WEp 19p RINSIA |
1 OWIWINISUE - C1OZ/11/60 9P MOIZELITA | 2 P $uyd18d005 192
IS oany | JameIsnpsa aui0l, | juea §'¢ 1 SV o4 L z
1 - oumyy £7| A PG 2EI0L. )
5 QUANNINE 194 3 BNOATAY T3 VIA |

nouxN weq

*o10119dns Ip NUP [P BINSIA |
Ul OIAMLIISU] - STOL/ET/60 9P JUOIZeLIBA |
| 6T'08C'TT exn wes §pp [4 8V
g--lowy [T . ,
‘WOAHNNAYE THA 4 INCEIIY - T13d VIA |
Bp BuBALIRP BB a[Esere)

pecria [ Py st | FUeRISU0D |ossw)| emodoned | o2 | S | qug | anowny orfog | "N N

RE7

L

INOIZVINHOINE J4LTV OLNTWVSSVTI) IA 1LVQ TALLVOLILINGAI LLVG

neIqqe] PP 035€I8) (T9SV 31P0))) FWTAL ONVITAED NVS 1P JUne) [au s giqowmy *|

angag 1 :8ed ¢I'8Y 1T ®IQ HTOT/CO/0 B3

o)enpIAIput 03333308
VSId erutaoid (796V) HINIE.L ONVITNIO NVS [P 2UNWO0d [3u OIS [1EdLGQe,] 9 [UaLJ], BISAMYOLI B3P e
o
¥20¢/£0/30 fe HezzIewIOzuI e 1[39p SUOIZETIIS oA - oePuINGId 0PN
. 0119830s 1od ®O1)OJUIS d[EN)R BINSIA B it

°23eaIju N
eTzush N
: s




<

: \ S6/TY U 9 “POW *GT BId B[ 39SININISOS OIPE)S Ip :JuoZzEjoUUY g JIqowNTI|
£EE quE—E G Qu@.‘_:.ﬁ voyuIaA 1p 03inSas e ojeulor3Se oyuswesse]d :o1pess Ip :puoIZzejonUY 3/ ajiqoumnay
e " LOOZ/SSYT 1T U BZuess! *GG e[[20rued B|Ep BALISP :OIpE)S Ip ;euozEjOIUY 9 AIqoumarf
(S661/1'T W) 000Z/ZO/H0 |
] STl | 00eENT
suopEouuy | ep e UL 1600Z U BN 000Z/Z0/H0 ; 0s | o1 €0 orzarm| - 165 L 6
1°P ANOIZVINVA 1G VTTagvL| SC1omd | oL
(S661/1°Ty 1) 000Z/Z0/70
. 09 3] 08 371 r
suoZmouuy | [ep e U1 (6007 'U PONEIJ 000Z/Z0/H0 o | 00 £0 oLIAYIN| - 685 L 8
%P ANOIZVIUVA 10 vT1agvL| €00 | woooiny )
(8102/1°Sp¥1 '©) 8107/SO/LL [P |
ouorzeIouwy | WE UI 65pTE00I U BN §10T/SO/LT 0z | s0 TIVIOAVAAV| - 81v L L
19P OIDI4N.A ANOTZYIIVA |
(L0OT/1°9066 W) LOOT/L1/9Z 2P |
TR U1 $OTE[Z01d U BOBRIG LOOZ/11/9T ) |
Ty 19P 2dd VW OLNZWVEANITTY o |1e U0 HINA TS o L d
¥3d IALLVDIILNAA] NOIZVINVA |
LLB1/E0/Z0 19p 0d1esSouedsdus oyueiduwy | | 0 | To TIVIQd 9gvd| - 65 L | s
(7886 ") €861/90/90| 066805 MIT | OLEVSO'T ST A ™ ] M,
[¥p Ve I ZGGI/TI/IE 9P SUOTRUEA | (797 0AnF | £0°095 oany ®lw| v T, oL ¥ L J?
LL61/E0/20 19 oagesioueooaw owesday | MESHT | 09 LY PR 00 | 91 20| OSAVNINES| - £ Loe
LL61/E0/Z0 [3p 0oymiBoueaoaw 955&; oy | Sty 08| €0| HOYAVNIWGS| - s L |z
. - (9861/104'1011 ") L86I/ZMBL| OOLOZ KT | 008'9€ 2T = | R R
(2P We Ul OLNAIWVNOIZVYA| 6901 0md | 10°6] oangd e 18| BOWEV NI ot L !
" oueidy | omommwoq R ,
LoLAN Beq P HURALIGP BeQ ouppay “Zpaq | (w)aroyadng asse|) emfend) zod | gng | wmyopmd | ouod [,
INOIZVINJOUINI H4LTV OINANVSSVTIO Id LLVA | JALLVOMLINAQI LLVA |

IURLI3Y, PP 0ISEIR)) (Z9SV 221P0D) AINAAL ONVIINID NVS Ip unwo)) [au pis jjiqounuj °g

Va LINVARAJ LLV(

LH100S 9TOZ/E0/bT 1P e U V'SId 1P [d Oweds
9102/1'Z0E "U 091 OJISPOJA UOD EIEINS1d BION V. I ANOIZVINNOAS VAL - 7601 *U 0Bouady (Od) OLV¥d 9POS VHNV'T FIOIOVIE 9MeIoWn 00114qnd 910Z/E0/L0 [P 01

1/1 jdudoxd (1) *5L60191€810
I"TVEY 1¥EANO 3 LLLINIa HTVOSH 321300

IDIHVIOVNY LLYA N

T"U & YedIpul fiqourul §33p auorze)sapuy
[eIsere)) 1ZIA1ag
OLIOJLLIZ], - S[eIOUIAOI] OTOLIN
Bs1d Ip 9[eIOUIAOL SUOIZAlN(J
DIBIJU e

M4Ncm@

¥20T/€0/80 e 1TeZZIeuLIOJUT [je T]3ap suorzemis

L0906 L~ BansiA 0139330s 12d vo1IAUIS J[eNIIR BINSIA

on8ag 7 :8ed ¢1°8% 11 IO $TOT/E0/80 BI_A



08' | oIng :1jeroads naquy
BOI1BLUD[9) BINSIA

“(€£10T 0ziew Gz Aenug 9]|9p BIzud3Y,[[9p 2101341(] [P OIUSWIPIAAOL] 1)
L JUBDIUNWIOD UOU O NUBIIUNWOD ‘3LI0SS300E 3 fjerzuduiiad apadoos sale 9 1zzesd] ‘iuodjeq 1p piadns, 3] ISN[OSS OUOPUAIUI IS 44

LIPINQU, 9§eISeUY Uf OJRpI[eA J[BOSI IIPOD 4

i;__m_:_:_ T 1 u teniqoway gnun

A «% _.nm _‘womx.o 22 \Lao &

___________:_‘__‘___:__;_ |

£ 0g2 _.womno 22

&u w g:“u Ea &
wms 3 am._w Vit mw. $0'p67 0any oreaBy L9809 oanj d[EdUIWOQ HIPPIY  (0'6L'S APYIAdNG :3[EIL) BIOL,
SE:S ;cmp%u @s O} &
nsEEs_%. P @ LS'SOSET 0N (eNPUY QI M §P IHRA I[BIIUIL) I[LI0],

@N cﬂ a__.—.eed.vm— —-n—-a.-u:x:_.? Y
OTI08 vO VI - R

~ 910Z/E0/F1 1Bp W8 Ul YSId 1P 1 OWedd

910Z/1"¥TOE "W O OfIOPOIN U0 B1eIuasasd RION ,WIF1D0S 1A ANOIZYWIOISVIL - $L601 ¥ ououaday (Od) OLVHd 2PS VINYT ITOIDVIE EOLIN 001qqnd 910Z/0/L0 PP OB VA LINVARIHEA LLVd

1/1 Bwudod (1) *SLOOI9LERTO
1VEY I¥ANO 3 LLLINIA FTvOSI4 301400 DEHVIOVNY LLVA
T'U [8 HedIpUI Iiiqourmy 1{33p Juoize)sau|
P0'p6T 0ang oLeIdy  £9°809 OnF IEINUNUO :BIPPIY 00'6L'S dPYIadng [0,
S6/Z¥ "U 9T "POWl "9pg Bll'd ] 9ISMNSOS (0IPEIS [P :AUOZEIOUUY :6 S[IqOuu]
oS [EIsEIe)) 121108
.VNON\ £0/80 [et NNU&EO%—.& ﬁu& J&O@ suorzemiy OUOIUIAL, - S[RIOUIAQLG OIOUIN
0139380s 1od BONOJUIS 9[BN)IR BINSIA Sl IP QEIouIACI 2U0IzaN(

autg ¢ :Bed  ¢I'§H 11 IO $TOT/E0/80 BwA eTzush s

YTOTITTI9ELL 4 RINSIA ﬁwumuuc o=






Direcione Proviticiale di Pisa Ufficio Provinciale — Terrilorio - Direllore PAOLA AMODIO is +1 (0.90 euro)
1

9;"2 0%

)
iz
3 -
3 . ~ 0
! b
@0
S =0
% —— [k
S = o —
SO Mﬂﬂﬂ %mmm ﬂ P
O V= =
2 - o— .o
% == 3 $2
¢ R el
e R
> NE= 2
o —— —
o= %
I———1 @

-
=]
k=
-
-
L
=
<
<o
o
c
[
fog ]

N
--
<D
9
Lo
-
cn
£3

N
-
oo
2
=3
- —
o B

e
.\\ S AN qhe
N : 3
- 5
. D

W K
Rl 0
SR s
S L
& 3
z5

x

. ¥
e ey

2%
TR
%

(P1) SAN GIULTANG 1K

=73600
T

Comune
Foglio:

S

=

PR LS

1 Particella: 54







Dala presentazione: 30/12/1939 - Data: 29/06/2023 - n. 1275383 - Richiedente: CPSLD55A 16G999K

4

FAL )

MINISTERO DELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO £ DEI SERVIZI TECNKE ERARIM

3//

1
1

ACCERTAMENTO GENERALE DELLA PROPRIETA IMHOBILIARE IJ

APRRE P50

J%m&“m-m Mmﬁummuawﬂmb.?dmda/{' Af28999)¢

! Comune S Girlerrto Bensrea. ity ;C'azm-‘“.

Via STatald e/

'“ES!m

f

@ﬂwm.{gﬁcé@

LLn < = il - S st g
i

ot v sord prim ribestatari

C OP4+3

/4

ACCERTAMENTO QENERALE DELLA
PROPAIETA MINOBILIARE UABANA

{RDL.3 apiile w\m.n.lm
M -

s. ¢ ';553 ToprE

[ (O -

=
Tallonciwe df Tizcootro

F*/ | scaEos Romero
S 56 4y 4

12398918

AVVERTEN

. i aa s - ’ Wty schodn) Priphatare

ot
| B

A
SRR,
e ., ’ .

i L

PR M P EECET— 1

" by
L i e Ot :
...... ’“k-"-;‘ :

7 0svALDO
- G OPPIN]

151

 SDALA 8 1: 200.

G'ampl/afaab/
L Dlehiarante
Irl.b.mlawﬂ"ml
loerrtio off Albo 0 vmermmmrm
celly Provincis .. T

: ~%’&q_'

‘Grta S0 e Pho

L Firma W Lo
-l =~ ;f t "2‘-"——”I — ik
" el J - e i
PO &t o, o msinas- e n.....:_. ——asitn-

PR NGRS, . BRI 1) I . ekl ot s @

Ultima planimetria in acti

Data presentazione: 30/12/193% - Data: 29/06/2023 - . T275383 - Richicdente: CPPSLDS3A16G999K
Totale schede: S - Formata di acquisizionc: A3(297x420) - Formato stampa richicsto: Ad(210x297)

AR Of

Catasto dei Fabbricati - Siuazione al 29/06/2023 - Comune di SAN GIULIANO TERME(AS562) - < Foglio 7 - Particelle 57 - Subultemo > - Uiu graffata

VIADELL' ABETONE E DEL BRENNERO n. 27 Plano T- 1 - 2




.

Dala presentazione: 30/12/1939 - Data: 29/06/2023 - n. 1275383 - Richiedente: CPPSLI55A16G999K

|

+ =

sa . Lo

2 L'
B ronsreno vevie iz oty oooc e

] AC(ERTAHENTO GENERALE DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

»%mem aw d.wamﬁ thM@daﬂ' ﬂ: 1,&__.__
Tomne. S0r1 613 Oite*Cazsee Bozee. _#u._,/
: J@ a/&.% 49. -"‘*- :

%/

ACOEETAMENYO QEWERALE DELLA
PROPRIETA (MNOBILIARE WEBAMA

{RDL 13 mpelle 1998 X\Tn w81

SCIIEM uumn

123?917

: svuanbh: H prswere

“| wetrte - .
- f mokillars denanetaln ew it pre-
3 o

+

Ultima planimetria in athi

Data presentazione: 30/12/1939 - Data: 29/06/2023 - . T275383 - Richiedente: CPPSLDS5A16G999K
Totaly schede: 5 - Pormato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richicsto; A4(210x297)

t ——

KW Of

* Catasto dei Fhibbricali - Situazione al 29/06/2023 - Comune di SAN GIULIANO TERME(AS562) - <, Foglio 7 - Pagticella 57 - Subaltemo > - Uiu graffaia

-2

VIA DELL' ABETONE E DEL BRENNERO n. 27 Piano T - |



Dala presentazione: 30/12/1939 - Data: 29/06/2023 - n. ‘1275383 - Richiedente: CPPSLDSSA16G999K

@ MINISTERO DELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DB SERVIZI YECM('J €

: ACCERTAMENTO GENERALE DELLA PROPRIETA' IMNOBILIARE URBANA

uféawdmumsﬁ cmlsScbedeM_ﬂ_iQMiﬁ...____
G.m&m/

. Plnietri degl immabit

Wl_.iﬁtfw& _!t"‘

Cooeme .. S_Ciulinus. 'T:izm

Ditts " Lromases’
o 703

s MIGHﬂFILMATII

J'
1 ) "&,Mwmpdmﬂnwm@mn
1 R N I | .
R e -
, ,{W@E;i O 1 \ﬁ’
O T e B
LS 1 g &
ST =M
—:=; Corrideds '
L . i
& i
o !
N o i i -
‘.,:-' r . — - i - o !
) : t - ¥ | : H
<1 SRS
£ <4 e
e ‘ : T
) “ . . e o it -
K e
\ Vj . Al s
_\:t‘ - . = 2 > : 1§
x O
! - . - - “C
- . : =

55’ _{'4'-; .
AT
T ER LN

853

e ittty

Ultima planimetria in ati
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FUNZIONI

PIANO D'USO E DI INTERVENT! DEL SISTEMA DELLE VILLE
DEL TERRITORIO SANGIULIANESE

VILLA RONCION! - COMPLESSO S.PAOLO - VILLA DELLA LONGA
VILLA POSCHI - VILLA DAL BORGO

PROGETTISTI: Arch. Alessandro Baldassari - Arch. Manrico Logil
COLLABORATORLI: Francesca Grassi - dott. Sandro Ciabatii

6

TAV. 5B
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME

“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San G:u!rano Temve (P!J
tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune.sangiulianofenmne

Invio mezzo PEC
Arch. Osvaldo Coppini
N arch.coppini@pec.studiomksa.ey

\.

OGGETTO: Richiesta certificato di destinazione urbanistica prot. 49609/2023 -~ Invio
certificato n.249-A/2023.

Per quanto in oggetto si trasmette in allegato il Certificato di Destinazione Urbanistica n®
249-Aj2023.

Distinti saluti

San Giuliano Terme, 20/11/2023

Il Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
E.Q. Arch. Monica Luperi
-~ firmato digitalmente

| — A
\ 0SVALDO
qé; 2L COPPINI
' 9.
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Editizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San G:uhano Terme (Pi)
fel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comt ; )

iL. DIRIGENTE

Vista la richiesta presentata dail’ arch. Osvaldo Coppini nato a Prato (PO) il 16/01/1955 con studio net
Comune di Prato (PO), via della Repubblica n. 239, in data 07/11/2023 Prot. 49609 - CDU N. 249-
Af2023, in qualita di consulente tecnico d'ufficio;
Visti gli atti d’ufficio, ai sensi de! comma 3° dellarticolo 30 del D.P.R. 380/2001;
Vista la Determinazione Dirigenziale n. 1203 del 11/11/2022 avente per oggetto: “Delega funzioni
dirigenziali all’architetto Monica Luperi”;
Visti:
- la deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale
approvazione ai sensi dell’art. 19 della L.R. N. 85/2014 — Adozione nuove previsioni conseguenti 'esito
delle controdeduzioni e conclusione del processo di valutazione ambientale strategica L. wa
10/2010°, pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 08.01.2020 ed efficace dal 06.02.2020; /-’ -
- la deliberazione consiliare n. 10 del 12.05.2020, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale
approvazione ai sensi dell’art. 19 della L.R. 10 Novembre 2014 N. 65 e smi delle previsioni postg[n
adozione con deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019 in conseguenza deil’ eémb wﬁeile
controdeduzioni®, pubblicato sul B.U.R.T. n. 25 in data 17.06.2020 ed efficace dal 16.07. 2020,\ Al %3
Visti altresi: 3
- gli “Aggiornamento del quadro conoscitivo e rettifica errori materiali degli elaboratl costltuentl il pﬁgo
operativo comunale vigente, ai sensi dellart. 21 della L.R. 65/2014 e s.m.i." con le segde\r;‘ti
deliberazione consiliare, esecutive: n. 38 del 30.07.2020 {(pubblicato sul B.U.R.T. n. 36 in data
16.09.2020), n. 56 del 30.11.2020 {pubblicato sul B.U.R.T. n. 1 in data 07.01.2021) e n. 76 del
30.11.2021 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 12.01.2022);
- la deliberazione consiliare n. 58 del 30.06.2022, esecutiva, ad oggetto “ Piano per Edilizia Economica
e Popolare — presa d'atto decadenza previsioni — articolo 105 L.R. 65/2014 e s.m.i.;
- la deliberazione consiliare n. 64 del 21.07.2022, esecutiva, ad oggetto “Viabilitd di raccordo tra il
nuovo polc ospedaliero, la $.8. N. 12 Del Brennero, 1a S.S. n. N. 1 Aurelia e la S.P. N. 2 Vicarese —
Tratta Madonna dell’Acqua — Cisanello Pisa Progetto Definitivo tratti funzionali tra i nodi 1-3 e del
Primo Stralcio Funzionale 1-2. Adozione. Variante al P.O.C. vigente ai sensi dell'art. 34 della LR.T.
65/2014 Approvazione del Progetto di Opera Pubblica. Controdeduzioni ed Approvazione”, pubblicato
sul B.U.R.T. n. 32 in data 10.08.2022;

CERTIFICA
che per effetto delle sopra citate deliberazioni gli immobili rappresentati al Catasto Terreni al Foglio 7
Particelle 19-52-53-54-59, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni urbanistiche:

F7M19 In parte .
Strada - Infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

In parte e -
Percorsi pedonali e ciclabili - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

in parte
Verde e parcheggl - Infrastrutture viarle - art.25 N.T.A.




tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME

“Medagila d’Argento al Merito Clvile”

SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San G:wrano Terme (PI)

inparte  |ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

In parte Zona B (Nuovi insediamenti residenziali) Sottozona B2 (Zone
urbanizzate prevalentemente caratterizzate da tipologie edilizie
unitarie di formazione recente ed impianto riconducibile al modello
isolato) - art. 19 N.T.A.

F7M52 Inparte  |vijlle — Invarianti strutturali — art. 37 N.TA.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.
in parte Ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
\ 136 — art. 34 N.TA,
Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
/ codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

Inparte  (Zona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) - art. 26 N.T.A.
immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

F7M 853 In parte Ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

In parte Ville — Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.
immobili ed aree dl notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte 1 del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi deli'art. 142 del D.Lgs. 42/04 iett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.TA.

In parte Zona ES (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.
Immobilli ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

F7Ms4 Intera ..~ lville - Invarianti strutturali - art. 37 N.TA.

supsificie~y immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
'Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172 art. 34 N.T.A.

N/
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tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME

“Medaglia d’Argento al Merito Civile”

SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giu!rano Terme (Pl)

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste @ boschi — art. 35 N.T.A.

F7TM89

Intera

supetficie

Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 —art. 34 N.TA.

Beni architettonicl tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.L.gs. 42/04 lett g) |
territorl coperti da foreste e hoschl —~ art, 35 N.T.A. \0

che per effetto delle sopra citate dellberazwm gli immobili rappresentati al Catasto Terreni al Fogﬁ f?

Particelle 356-418-589-591, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni l.n'bamstwbe

F7M 356

In parte

Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

Immobili ed aree di nofevole Interesse pubblico D.Lgs. 4212004,\&11
136 — art. 34 N.TA.

In parte

Ville - invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.1.gs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.TA. '

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte It del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte

Ville = Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 422004, art.
136 - art. 34 N.TA.

In parte

Zona A {Nuclei storict consolldati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

F7Ma418

In parte

Verde e parcht_aggi - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

In parte

Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) - art. 18 N.T.A.

In parte

Ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
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; COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
= “Medaglia d’Argento al Merito Civile” SRR~
SETI'ORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO L AR 0%

LS e sk

Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Gmhano Tenme (Pl

tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune. san

8
2

In parte - -
Percorsi pedonali e ciclabili - infrastrutture viarle - art.25 N.T.A.

In parte . .
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

F7M589  |Intera Zona E5 (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art. 26 N.T.A.
superficie immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 - art. 34 N.T.A.

F7MS591  linparte  (Zona ES (Zone agricole di interesse paesaggistico) — art, 26 N.T.A.
immoblli ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

\ 136 — art. 34 N.TA.

! Inparte  |ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 — art. 34 N.T.A.

che per effetto delle sopra citate deliberazioni I'immobile rappresentato al Catasto Fabbricati al Foglio 7
Particella §7, del Comune di San Giuliano Terme, ha le seguenti destinazioni urbanistiche:

F7M57 Intera Ville — Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.
superficle |, moblli ed aree di notevole interesse pubblic D.Lgs. 42/2004, art.
136 —art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensi dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi - art. 35 N.T.A.

Imposta di bollo assolta: marca n. 0122103952362 del 06/11/2023 del valore di € 16,00.

San Giuliano Terme, 20/11/2023 .

Il Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
£.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitalmente

OSVALDO
COPPINI

setvizi®,




COMUNE D! SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d'Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San G:uhano Terme {P!)
tel,+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comiine, sangiuliano

invio mezzo PEC
Arch. Osvaldo Coppini
.\
\\
OGGETTO: Richiesta certificato di destinazione urbanistica prot. 49609/2023 — invio
certificato n.249-B/2023.

Per quanto in oggetto si trasmette in allegato il Certificato di Destinazione Urbanistica n®
249-B/2023.

Distinti saluti

San Giuliano Terme, 20/11/2023

Il Funzionario delegato

Servizio Urbanistica e Edilizia Privata
E.Q. Arch. Monica Luperi

firmato digitaimente
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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”
SETTORE TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata
Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San G:ukano Tenne (PI)
fel. +39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. ne 20

iL DIRIGENTE

Vista la richiesta presentata dali' arch. Osvaldo Coppini nato a Prato (PO) il 16/01/1955 con studio nel
Comune di Prato (PO), via della Repubblica n. 239, in data 07/11/2023 Prot. 49609 - CDU N.
249-B/2023, in qualita di consulente tecnico d'ufficio;

Visti gli atti d’ufficio, ai sensi del comma 3° dell'articolo 30 del D.P.R. 380/2001;

Vista la Determinazione Dirigenziale n. 1203 del 11/11/2022 avente per oggetto: “Delega funzioni
dirigenziali all'architetto Monica Luperi”;

Visti:

- la deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale
approvazione ai sensi dell’art. 19 della L.R. N. 65/2014 — Adozione nuove previsioni conseguenti I'esito
delle controdeduzioni e conclusione ‘del processo di valutazione ambientale strategica L.R. n. 10/2010",
pubblucato sul B.U.R.T. n. 2 in data 08.01.2020 ed efficace dal 06.02.2020;

- la deliberazione consiliare n. 10 del 12.05.2020, esecutiva, ad oggetto “Piano Operativo Comunale,
approvazione ai sensi del’art. 19 della L.R. 10 Novembre 2014 N. 65 ¢ smi delle previsioni poste in
adozione con deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019 in conseguenza deil'esito delle
controdeduzioni”, pubblicato sul B.U.R.T. n. 25 in data 17.06.2020 ed efficace dal 16.07.2020,

Visti altresi:

- gli "Aggiornamento del quadro conoscitivo e rettifica errori materiali degli elaborati costituenti il piano
operativo comunale vigente, ai sensi dellart. 21 della L.R. 65/2014 e s.m.i.” con le seguenti
deliberazione consiliare, esecutive: n. 38 det 30.07.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 36 in data
16.09.2020), n. 56 del 30.11.2020 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 1 in data 07.01.2021) ¢ n. 76 del
30.11.2021 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 in data 12.01.2022);

- la deliberazione consiliare n. 58 del 30.06.2022, esecutiva, ad oggetto “ Piano'per Edilizia Economica
e Popolare - presa d’atio decadenza previsioni — articolo 105 L.R. 65/2014 e s.m.i.;

- la deliberazione consiliare n. 64 del 21.07.2022, eseculiva, ad oggetto “Viabilitd di raccordo tra il
nuovo polo ospedaliero, la S.8. N. 12 Del Brennero, la S.8. n. N. 1 Aurelia e la S.P. N. 2 Vicarese ~
Tratta Madonna dell’Acqua — Cisanelio Pisa Progetto Definitivo tratti funzionali tra i nodi 1-3 e del Primo
Stralcio Funzionale 1-2. Adozione. Variante al P.O.C. vigente ai sensi dell'art. 34 della L.R.T. 65/2014
Approvazione dei Progetto di Opera Pubblica. Controdeduzioni ed Approvazione”, pubblicato sul
B.U.R.T. n. 32 in data 10.08.2022;

CERTIFICA
che per effetio delle sopra citate deliberazioni gii immobili rappresentati al Catasto Fabbricati al Foglio 7
Particelle 56-233-234-261-l, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le seguenti destinazioni
urbanistiche:

F7M56 Intera Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

superficie
Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 422004, art.
136 -~ art. 34 N.T.A.

W
.

Beni architettonici tutelati al sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

INAND A A g
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F7M233  |Intera Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.TA.
superficie . . . .
Immobili ed aree di notevole interesss pubblico D.Lgs. 42/2004, art.

136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge ai sensl! dell'art. 142 del D.Lgs. 42/04 lett g) |
territori coperti da foreste e boschi — art. 35 N.T.A.

F7M234  |in parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutefati ai sensi della parte !l del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art,
136 - art. 34 N.T.A.

In parte Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

-

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42!200( aﬂ.
136 — art. 34 N.T.A, ;

F7M261 In parte Ville - Invarianti strutturali - art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42!2&04*
136 - art. 34 N.T.A. ¢

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il del D.Lgs. 42720{
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubbllco D.Lgs. 42/2004, art,
136 —art. 34 N.T.A.

In parte
Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.
Immobili ed aree di notevole Interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.TA.
F7Mi Intera  |ville - Invarianti strutturali — art, 37 N.T.A.
superficie

Immobilli ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 ~ art. 34 N.T.A.

Benl architettonicl tutelati al sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.T.A.

Aree tutelate per legge al sensi dell'art. 142 del D.L.gs. 42/04 lett g} |
territori coperti da foreste e boschi - art. 35 N.T.A.

che per effetto delle sopra citate deliberazioni gli immobili rappresentati al Catasto Fabbricati at Foglio 7
Particella 368 sub. 1,2,3, e al Fogllo 7 Particella 267, del Comune di San Giuliano Terme, hanno le
seguenti destinazioni urbanistiche:

g ';’1 M 368 |In parte Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A. °
u




Immobili ed aree dl notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.TA.

Beni architettonici tuteiati ai sensi della parte il del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte

Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A,

F 7 M 368
Sub 2

Intera
superficie

Ville - Invarianti strutturail — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree dl notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 ~ art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte Il det D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172~ art. 34 N.T.A.

F 7 M 368
Sub3

In parte

Ville - Invarianti strutturali — art. 37 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte H del D.Lgs. 422004
codice identificativo regionale 90500310172— art. 34 N.TA.

In parte

Zona A {Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) —art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 — art. 34 N.T.A.

In parte

Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) — art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole Interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte H del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172—- art. 34 N.T.A.

F 7 M 267

In parte

Zona A {Nuclei storici consolidati} Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) - art. 18 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.TA.

Beni architettonici tutelati ai sensi della parte |l del D.Lgs. 42/2004
codice identificativo regionale 90500310172- art. 34 N.T.A.

In parte

Zona A (Nuclei storici consolidati) Sottozona A (Agglomerati urbani
di carattere storico) ~ art. 18 N.T.A.

Immoblli ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art.
136 - art. 34 N.T.A.

S

In parte

Strada - infrastrutture viarie - art.25 N.T.A.

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004, art,
136 — art. 34 N.T.A. . nPRE

Imposta d\bollo assolta: marca n. 01221039333541 del 20/11/2023 del valore di € 16,00.
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San Giuliano Terme, 20/11/2023

Il Funzionario delegato
Servizio Urbanistica e Edilizia Privata

E.Q. Arch. Monica Luperi
firmato digitaimente

“ll presents certificato non pud essere prodotto agli organi della Pubblica Amministrazione o af privati gestori di pubbliici
servizi®.
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3 MARCA DA SOLLO
| 5 Ministéro dell’Economia
& delfe Flum

: JVILLA RONCIONI
Via dell’Abetone e del Brennero (8.S. n. 12), n.c. 226
Localita Pugnano - San Giuliano Terme (PI)

Fallimento: [ liquidazione

\,

Corrispettivi professionali

I corrispettivi professionali, a carico dell’aggiudicatario, per la richiesta di compatibilita alla
Soprintendenza di Pisa delle opere eseguite in assenza di autorizzazione, per le successive
pratiche edilizie e per la redazione degli atti di aggiornamento catastale, sono stati valutati, a
titolo cautelativo: con il D.M. 17/06/2016 per la richiesta di compatibilita e le pratiche edilizie,
con la Tariffa per le prestazioni topografiche e catastali del Collegio dei Geometri dell’Emilia
Romagna per I'aggiornamento catastale.

Sono esclusi diritti di segreteria, oneri per deposito pratiche, sanzioni, Cassa di previdenza
professionisti, I.V.A..

Richiesta di compatibilita alla Soprintendenza e successive pratiche edilizie.

Rilievo della Villa e della Bigattiera € 8.165,00
Sanatoria Villa “  9.067,00
Sanatoria Bigattiera ¢ 17.626,00
Totale richiesta compatibilita e pratiche edilizie € _34.858.00

Aggiornamento atti catastali. v
Atto di aggiornamento - Tipo Mappale in deroga € 1.260,00

Planimetria a variazione Villa € 3.843,00

N. 3 planimetrie a variazione Bigattiera “  1.860,00
Planimetria a variazione Tempio di Bacco € 615,00 :
Nuova planimetria Cappella “ 450,00

Nuova planimetria Ricovero “ 450,00

Unita collabente (F/2) Casa Marianna “ 150,00

Unita collabente (F/2) Casa del custode “ 150,00
Modello 26 - Variazione delle colture “ 200,00
Consultazione archivi e ricerca documenti ¢ 500,00

Totale aggiornamento catasto € 9.478,00
Totale generale €44.336,00

Prato, 22 apr. 2024. Arch. Osvaldo Coppini OSVALDO

COPPINI




1 - Corrispettive professionale per richiesta compatibilita e pratiche edilizie

Rilievo
Cakcola an-iine v prefassionak hitatt! & Inpag
{D.M. 17 giugne 2016, D.Lgs 5072016 & .M. 143 del 31 ottabre 2013) - professionearchitetto. It pagina 1dt 2

Valore dell‘'opera (V)
1700000
Categoria d'opera
Edilizla

Parametro sul valore delapera (P} 0.03 + 10/ v04= 6.219737%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edificl @ manufatti esistent!

E.22 - Interventi dl manutenziohe, restauro, risanamento conservative, riqualificazione, su edificl & manutatti di intecesse
storico artistico soggetti a tutela al sensl del D.Lgs 42/2004, oppure d) particolare Importanza

Grado di complessitd (G): 1.55
Prestazioni affidate
Progettazione definitiva

Qbll.G2: Rilievi del manufatti lart.24, comma 1, lettere ¢) d.P.R. 207/10-art.28, a.P.R. 207/10)
{V:1700000.00 x P:6.220% x G:1.55 x Q:0.040) = £555.60

Compenso 2l netto di spese ed oneri {CP) SIV¥ xPx G x Q;}
§,555.60

Spese e onert aceessor non superion 8 (24.56% de) CP)
1,610.22



Sanatoria Villa

Cateolo oni profassional 4 - N
{D.M. 17 Giugno 2015. D.Lgs 50/2016 ex D.M, 143 del 31 ottobre 2013} - professivnearchitetto.it pagina1di2

Valore dell'opara {V}
100000

Categoria d'ocpera
Edifizia

Parametro sul valore deli‘opera (P) 0.03 + 10 / V04= 13.000000%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edifici ® manufatti esistentl

E.22 - (nterventi di manutenzione, restauro, risanamento conservativo, riqualificazione, su edifici € manufatti di interesse
storico artistico soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs 42/2004, oppure di particofare importanza

Grado 4} complessitd {G): 1.55
Prestazioni affidate

Progettaziona definitiva

Qbh.01: Refazioni generale e tecniche, Elaborati grafici, Calcolo delle strutture e degll implanti, eventuali Relaziane suila
risoluzione delle interferenze e Relazione sulla gestione materie{art.24, comma 2, lettere a). b, d), N, h} d.R.R. 207/10-
art.26. comma 1, lettera i} d.P.R. 207/10}

{¥:100000,00 x P:13.000% x 6:1.55 x Q:0.230) = 4634.50

Progettazione esecutiva
QbIN.02: Particolari costrutlivi e decorativi (art.36, comma 1, lettera ¢}, d.P.R. 207/10)
(V:L00000.00 x P;13.000% x G:1.55 x Q:0.130) = 2619.%0

Compenso al netto di spese ed oneri (CP) TV x P x G x Q)
7,254.00

Spese e oner} accessori nen superiorl a (25.00% del CP)
1,813.50

GSvALDO
GOPPIN|

151




Sanatoria Bigattiera

Calcolo on-line | .

i
(D.M. 17 giugno 2016, 0.Lgs 5072016 ax DM, 143 de) 31 ottobre 2013) - profassonsarchitetto.it pagina 1dl2

Vatore dell'opara (V)
200000

Categoria d'opera
Edilizia

Parametro sul valore deli‘apera (P} 0.03 + 10/ v0-4= 10.578583%

Grado di complessita

Destinazione funzionale delle opere

Edific) & manufatti esistent|

E.22 - Intervent! di manutenzione, restauro, fisanamento conservativo, riquatificazione, su edifici e manufatt: di interesse
storico artistico soggetti a tutela al sensi del D.Lgs 42/2004, oppure di pasticolare Importanza

Grado di complessitd {G): 1.55
Prestazioni affidate

Progettazione definitiva

Qbl1.02: Relazieni generale @ tecniche, Efahorati grafici, Calcoto delie strutture e degfi implianti, eventuabi Relazione sulta
riseluzione delie interferenze e Relazione sulla gestione materie{art.24, cormwna 2, lettere 3, b), &b, f, h) d.P.R. 207/10-
art.26, comma 1, lettera 1) d.P.R. 207710}

{V:200000.00 x P:16.579% X G:1.55 x Q:0.230) = 7542.53

Progettazione esecutiva

Qbill.01: Relazione generale ¢ spediallstiche, Elaborati graficl, Calcoll esecutivl {art.33, comma 1, lattere a), b), ¢), d).
d.P.R. 207/10)

(V:200000.00 x #:10.579% x G:1.55 x Q:0.070) = 2295.55

Qbi1).02: Particolari costruttivi & decoratlyi {art.36, comma 1, fettera c), d.P.R. 207/10)
(V:200000.00 x P:10.529% x G:1.55 x Q:0.130) = 4263.17

Compenso 3l netto di spese ed onerl (CP) SV P x G x Oi’ 1
14,101.25

Spese e oherl accessori non superiosi a {25.00% del CF)
3,525.31
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interroguzione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: PISA

Comume: SAN GIULIANO TERME

Fascia/zona: Suburbana/RIPAFRATTA, PUGNANO, MOLINA DI QUOSA, RIGOLI

Codice zona: E3

Microzona: 2 S

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinszione: Residenzinle

i 5.
Seato Mereats  gupeicie  (€/mqx
Tipologia couservativo (€/mq) dam) mese)
Min  Max Min  Max

Abitazioni

civili Normale 1200 1800 ). 42 63

Box Normale 540 760 3 28 42

Villee

Villini Normale 1300 1900 L 54 75

Stampa

Legenda Y, 3 AR

Il Valore di Mercalo @ espresso in Euro/mg riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) ) A (. o SHUIETYR

il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta {N) ovvero Lgp&(tj" A B 49 3% Al
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La Villa
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La Bigattiera
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Il Tempio di Bacco
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L’Abitazione del custode
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Il Romitorio ed il Tempio di Venere
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