


















































































































































































 
COMUNE DI GAMBASSI TERME 
Città Metropolitana di Firenze 
 

http.//www.comune.gambassi-terme.fi.it 

  

UFFICIO COMUNE SERVIZIO GESTIONE DEL TERRITORIO di GAMBASSI TERME e MONTAIONE 
U.O. Patrimonio e Urbanistica 

 

 

 

COMUNE DI GAMBASSI TERME – via Garibaldi 7 - 50050 GAMBASSI T. (FI) 
codice fiscale e partita IVA 01141070480 

e-mail: patrimonio@comune.gambassi-terme.fi.it - pec: comune.gambassi@postacert.toscana.it 
Tel.: 0571-638271 - Fax: 0571-638633 

 
 

 

 
 
 

 Il sottoscritto Ramerini Stefano in qualità di Responsabile dell’Ufficio Comune Servizio 
Gestione del Territorio del Comune di Gambassi Terme; 
 
 Su richiesta della sig.ra BURRONI Arch. Enrica di Siena, tendente ad ottenere il Certificato 
di Destinazione Urbanistica delle seguenti particelle: 
 

Foglio Particella Catasto 

26 116 Terreni 

26 118 Terreni 

26 119 Terreni 

26 121 Terreni 

26 122 Terreni 

26 126 Terreni 

26 128 Terreni 

26 150 Terreni 

27 575 Terreni 

27 617 Terreni 

27 618 Terreni 

 
 Visto l’art. 30 del D.P.R. 06/06/2001 n. 380 e successive modificazioni; 
 Visto il vigente P.R.G. del Comune di Gambassi Terme; 
 Vista la propria determinazione n. 3 del 16/01/2007; 
 

C E R T I F I C A 
 

- che il terreno individuato nella sottostante tabella, risulta soggetto alle seguenti prescrizioni di 
carattere urbanistico : 
 

Foglio Particella Catasto UTOE Zona urbanistica e vincoli urbanistici  

26 116 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

26 118 Terreni 
UTOE 4 – di Varna 
e Catignano; 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

26 119 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

 

 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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Foglio Particella Catasto UTOE Zona urbanistica e vincoli urbanistici  

26 121 Terreni 
UTOE 5 – del 
crinale certaldese; 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Sentieristica e 
viabilità storica - Altri itinerari storici; 

26 122 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

26 126 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

26 128 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Sentieristica e viabilità storica - Altri itinerari 
storici; Aree di protezione storico ambientale;  

26 150 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Aree di protezione storico ambientale;  

27 575 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Aree di protezione storico ambientale;  

27 617 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Aree di protezione storico ambientale;  

27 618 Terreni 
UTOE 6 - di Badia a 
Cerreto 

E1 – Aree a prevalente funzione agricola; Ambiti di 
reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree 
naturali protette di interesse locale - Parco territoriale 
dell'Elsa; Aree di protezione storico ambientale;  

 
 

Le specifiche relative alle singole zone urbanistiche, ai vincoli, alle UTOE, etc., sono 
contenute nelle Norme Tecniche di Attuazione allegate al Regolamento Urbanistico, approvato  
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 26 del 20 giugno 2018, divenuto efficace in data 21 
luglio 2018 a seguito della pubblicazione per estratto sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana  
n. 29. 
 
Si precisa infine che tutte le aree oggetto del presente certificato sono inoltre soggette alle 
disposizioni ed alle prescrizioni urbanistiche di carattere generale, contenute nelle medesime 
Norme Tecniche di Attuazione. Si precisa infine che nel presente certificato risultano indicate 
esclusivamente destinazioni e prescrizioni di natura urbanistica e pertanto non risultano esplicitati 
vincoli derivanti da norme e provvedimenti legislativi (vincolo idrogeologico, vincolo paesistico, 
etc.). 

 
 Si rilascia il presente certificato in carta da bollo per tutti gli usi consentiti dalla Legge. 
 
Gambassi Terme li, 27/11/2018 
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IL FUNZIONARIO INCARICATO     
      (Pietro Maccelli)   
     
           IL FUNZIONARIO RESPONSABILE 

  DELL’UFFICIO COMUNE 
 SERVIZIO GESTIONE DEL TERRITORIO 

(Stefano Ramerini) 
 
 
 
 
 
 
 
Pagamento della marca da bollo di €. 16,00 assolto mediante pagamento con modello F23 
eseguito in data 21/11/2018 – presso Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a. – filiale di Siena 
agenzia 5 - codice Banca 01030 – cab/sportello 14208.  
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LOTTO  8 

FO GLIO  27 -  PARTICELLA  58 e  33 SUB. 500,501,506,507,509,510,511,512,513,514,515,516,518,526,527,528 

FO GLIO  26 -  PARTICELLE  116,118,119,121,122,126,128,150 E FO GLIO  27 -  PARTICELLE  575,617,618 

MORI ARTURO  S.R.L. con sede a SIENA E SAN GIMIGNANO (SI) – Proprietà 1/1 

COMPLESSO  STORICO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE (GREZZO) E TERRENI LIMITROFI 

COMUNE di GAMBASSI TERME (FI)  -  LOC. FOGNETO  

1 - DATI IDENTIFICATIVI  

1.1 - Ubicazione 

Il compendio di cui trattasi è posto in comune di Gambassi Terme (Fi), in aperta 

campagna ed in area a carattere prettamente rurale. Trattasi di porzione di un ampio 

complesso storico in località Fogneto, in fase di riconversione a residenziale, oggi 

con lavori non ultimati ed in prevalente stato di grezzo; il compendio comprende 

anche terreni limitrofi e parte della strada di accesso alla località Fogneto. 

1.2 – Zona 

Pur appartenendo al comune di Gambassi Terme, il complesso di cui trattasi, posto 

in contesto agricolo in località Fogneto, risulta territorialmente limitrofo al centro abitato del 

comune di Certaldo. La zona si caratterizza per vaste aree boschive e caratteristiche visuali 

panoramiche sulla Val d’Elsa. 

 

Localizzazione geografica della località Fogneto rispetto al contesto di Certaldo 
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1.3 - Collegamenti infrastrutturali 

Gambassi Terme, comune 

cui appartiene il compendio, 

conta attualmente una 

popolazione di 4.890 abitanti 

e si trova al centro della 

Toscana, a 54 km da Siena 

ed a circa 59 km da Firenze 

ed appena 22 km da 

Poggibonsi.Il comune di 

Gambassi Terme è costituito 

da un centro medievale 

situato su di un colle con 

vista panoramica sulla Val 

d’Elsa e da vari aggregat i 

urbani minori quali Badia a 

Cerreto, Case Nuove, 

Catignano, Il Castagno, 

Luiano, Montignoso, Pillo, 

Sant'Andrea e Varna, il tutto 

all’interno di un contesto 

paesaggistico di indiscusso 

pregio. La sorgente che 

sgorga a Gambassi Terme 

esercita da oltre due secoli 

una forte attrazione sui flussi 

turistici; lo stemma comunale raffigura difatti un castello e delle acque che lo lambiscono, chiaro 

riferimento alla sorgente termale.  

Come arrivare in auto: 

 da nord - autostrada del Sole A1, uscita Firenze Certosa, con immissione sulla superstrada 

Firenze-Siena ed uscita a Poggibonsi nord, continuando su SS429 direzione di Gambassi T.;  

 da sud - autostrada del Sole A1, uscita Valdichiana/Bettolle, proseguendo su SS327 e raccordo 

RA6 in direzione di Siena/Sinalunga, continuando su SS73 ed SS223 e poi continuando sulla 

- Estratto PIT Regione Toscana – Ambito n.9 Val d’Elsa  
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superstrada Firenze-Siena, con uscita Poggibonsi Nord, continuando infine sulla SS 429 in 

direzione di Gambassi Terme; 

Ferrovia: la stazione più vicina è quella di Certaldo, che fa parte della linea Empoli-Siena; 

Autolinee: sono di riferimento le autolinee che collegano Certaldo ad Empoli ed a Poggibonsi, che 

svolgono un servizio fondamentale per la popolazione locale, avendo come riferimento la città di 

Empoli per esigenze burocratico-amministrative, di studio e di lavoro.  

In aereo: gli aeroporti più vicini sono l’Amerigo Vespucci a Firenze ed il Galileo Galilei a Pisa.  

Distanza dalle principali città italiane: 

Firenze   59 km 

Pisa   69 km 

Bologna                                           141 km 

Roma 315 km 

Torino 457 km 

Il territorio dell’attuale comune di Gambassi Terme, in epoca medievale, fu attraversato, in direzione 

sud-est/nord-ovest, da un fascio di strade, poi della via Francigena. In particolare un probabile 

L’ambito della Val d’Elsa si articola in diversi paesaggi: la piana alluvionale, strutturata storicamente sulla 
risorsa fluviale; la Collina sulla destra idrografica, contraddistinta dal paesaggio della mezzadria classica 
e un’analoga caratterizzazione nei ril iev i di riva sinistra, anche se più aspri e dominati dal bosco; 
l’emergenza di Colle Val d’Elsa (con i suoi ripiani calcarei); la morfologia prevalentemente montana 
dell’alta valle (con la maglia insediativa rada della Montagnola); la porzione collinare meridionale, con 
caratteristici mosaici di seminativi, prati pascolati, boschi di latifoglie. Importanti elementi della rete 
ecologica sono costituiti dai paesaggi agropastorali tradizionali delle colline di Casole d’Elsa e dell’Alta 
Valle del Cecina e Sellate, dalle eccellenze forestali di Montaione, San Gimignamo e della Montagnola 
senese e dagli ecosistemi fluviali. Entro questo quadro si distinguono - per l ’alto valore architettonico e 
paesaggistico - i versanti della media e bassa Valdelsa (in particolare, quello in destra idrografica) 
caratterizzati da un sistema insediativo adattatosi, sapientemente, alle peculiarità idrogeologiche ed 
intimamente connesso con un assetto rurale in cui è ancora evidente l’impronta del sistema della v illa-
fattoria e dell’appoderamento mezzadrile. Nel fondovalle le zone produtt ive, frammentate in nuclei, si 
sono andate a localizzare lungo le infrastrutture di collegamento, formando aree scarsamente funzionali 
spesso tendenti alla saldatura (Castelfiorentino, Certaldo, Barberino Val d’Elsa, Poggibonsi). Da segnalare, 
in particolare, la consistente espansione residenziale e commerciale progressivamente svi luppata attorno 
ai nuclei lungo il corso dell’Elsa. Sugli spartiacque principali è collocata la viabilità matrice, con i centri 
storici di maggiore importanza. In corrispondenza dei centri abitati, la v iabilità di crinale è collegata da 
strade “ortogonali” alle principali aste fluviali dell’Elsa (e della Pesa). Su questa rete antropica “profonda” 
si innesta il sistema della villa fattoria. 
Un differente paesaggio collinare si trova, infine, nel t ratto dell’alta Valdelsa, da Colle V al d’Elsa verso 
Casole e l’alta Val di Cecina. Qui il sistema insediativo storico si presenta più rarefatto, manca l’impronta 
della mezzadria classica, la maglia agraria risulta più estesa, netta la dominanza di seminativi. - Estratto PIT Regione Toscana – Ambito n.9 Val d’Elsa  
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itinerario, posto a valle lungo la riva sinistra dell’Elsa, toccava da San Gimignano il territorio 

gambassino, presso la Badia a Cerreto, Fogneto, Montemagni, il castello di Catignano, Celda, 

Vecchiarelle e infine Castelfiorentino. Risulta oggi importante per l’economia locale l'indotto 

commerciale delle attività turistiche. L'economia di Gambassi Terme è prevalentemente basata su 

attività manifatturiere specializzate nell'abbigliamento (calzaturifici e confezioni) e nella lavorazione 

del legno;  

1.4 - Fungibilità 

Il compendio non risulta destinabile ad altre funzioni oltre a quella residenziale (per abitazione il 

piano primo) e parcheggio (per l’autorimessa del piano interrato); i locali a cantina non hanno 

caratteristiche per un diverso utilizzo. I terreni circostanti non possono che essere a viabilità, resede, 

giardino, verde e parcheggio. Il tutto come da CDU allegato. 

1.5 - Consistenza e caratteristiche generali 

Il compendio di cui tratta la presente relazione di stima è costituito da una porzione di complesso 

storico a carattere prevalentemente residenziale (comprendente anche una chiesa) e di terreni, posti 

in località Fogneto (comune di Gambassi T.), a poca distanza dal centro urbano di Certaldo.   

 
Il complesso è immerso nella magica atmosfera delle colline toscane ed è circondato da seminativi, 

oliveti, vigneti e boschi di latifoglie. Il complesso ha origini antiche, seppure non risulti notificato 

dalla Soprintendenza (trattasi in ogni caso di edificio storico, probabilmente da assoggettare ad una 

valutazione); lo si ritrova denominato come “villa Michelozzi”1 nel catasto Leopoldino e già 

                                                
1 Come già identificato nel catasto Leopoldino promulgato nel 1765 nel Granducato di Toscana da Pietro Leopoldo 

- Estratto catasto Leopoldino ( 1765) 
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rappresentato similmente 

all’attuale articolazione 

planimetrica e di 

organizzazione della 

viabilità di accesso e di 

distribuzione agli altri 

immobili circostanti. 

Le caratteristiche costruttive del fabbricato principale sono le seguenti: 

 struttura portante: muratura e pietrame con intonaco esterno al grezzo e finiture angolari in pietra 

forte ed interno (ampie porzioni prive di finitura); 

 copertura: struttura in legno e laterizio con manto di copertura tradizionale in coppi e tegoli; 

 serramenti interni ed esterni: solo in parte presenti, in legno e doppio vetro, in parte con inferriate; 

 utenze (allacciamenti alle reti tecnologiche): al momento attuale la porzione del complesso di cui 

trattasi non è allacciata alla rete elettrica, idrica, gpl (manca bombolone) e non presenta per intero 

la predisposizione dell’impianto di riscaldamento (trattasi di grezzo); 

 area esterna: ampia area pertinenziale adibita a giardino (in origine con allestimento a giardino 

all’italiana, come riproposto nel progetto di restauro del complesso), ex voliere, resedi e viabilità. 

1.6 -Descrizione 

Dettaglio di individuazione del complesso (in parte preminente oggetto della presente relazione) 

Localizzazione geografica della località Fogneto  
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Il compendio di cui trattasi è 

costituito da una consistente 

porzione2 del complesso 

immobiliare denominato “villa 

di Fogneto”, posto in posizione 

di collina, con vista panoramica 

della campagna sviluppata tra 

Certaldo e Gambassi Terme. Si 

evidenzia che la porzione di 

edificio sviluppata sul lato a 

ovest risulta di proprietà di terzi e già abitata, completamente ristrutturata, dotata di proprio resede e 

munita del rispettivo accesso indipendente.  

Il complesso è ampio ed articolato, probabilmente risultato di più modificazioni nelle diverse epoche 

ma con una conformazione planivolumetrica orientativamente similare a quella rappresentata nel 

catasto Leopoldino del 1765. 

Il complesso di villa di Fogneto, è sviluppato in prevalenza su due piani fuori terra, con 

conformazione ad “U” (con ulteriore corte interna interclusa) ed è posto nelle immediate vicinanze 

                                                
2   Sono escluse abitazioni non appartenenti alla presente relazione ed individuate come p.33 sub.502,503,505,550 e 
l’ex fienile di cui alla p.34 

- Panoramica tettoie esterne del fabbricato 

Vista dalla SP 64 

Vista dalla SP 64 dell’intero complesso  di Fogneto 
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della chiesa di S.Andrea; il complesso era in origine corredato da giardino all’italiana (il cui sedime 

è compreso tra i terreni oggetto della presente relazione), che risulta sviluppato sul lato sud, in 

posizione antistante l’ingresso principale. E’ inoltre presente un piano interrato anticamente adibito a 

tinaia, cantina e rimessa macchine agricole, in gran parte rimasto intatto. Dalla strada sterrata di 

accesso alla località Fogneto e le Carrate, cui si giunge dalla viabilità principale S.P. 64 Certaldese 

II, si arriva alla porzione del complesso di cui trattasi percorrendo tutto il tratto prospicente il lato a 

nord; l’accesso alla porzione dell’edificio oggetto della presente relazione è attualmente posto sul lato 

ad est e protetto da cancello di cantiere munito di chiusura, catena e lucchetto e collegato alla 

recinzione perimetrale in parte realizzata con fitta vegetazione arbustiva ed in parte con rete metallica. 

 

   

Vista dell’accesso alla porzione oggetto di relazione di stima 

Vista dell’accesso alla porzione oggetto di relazione di stima Vista dell’accesso alla porzione oggetto di relazione di stima 



 

 

Fallimento R.G.F. 70/2018  12 8 
       relazion e valutativa del comp end io immo biliare  

 

Dal cancello di ingresso si ha accesso ad un’ampia 

area esterna (attualmente coperta da manto erboso a 

causa del prolungato periodo intercorso dalla 

dismissione del cantiere), che distribuisce ai vari corpi 

della porzione di edificio in oggetto. In posizione 

frontale rispetto al cancello di ingresso trova 

collocazione la testata del corpo principale (avente 

maggiore altezza interpiano rispetto al resto della 

porzione3 di edificio di cui trattasi), in cui, al piano 

terreno, è ubicata la chiesa, il cui accesso è garantito a 

mezzo di porticato angolare a tripla arcata; sullo 

sp igolo della muratura esterna trova collocazione lo 

stemma in pietra forte, probabilmente attribuibile alla 

famiglia Michelozzi, in origine proprietaria della 

fattoria. Il complesso presenta una tipologia 

costruttiva fortemente rimaneggiata per effetto 

dell’intervento di restauro avviato ma non concluso, 

pur permanendo evidenti caratteri dell’architettura 

tipica delle ville storiche dell’area fiorentina. 

La porzione del fabbricato di cui trattasi, fatta 

eccezione della testata posta sul lato opposto 

appartenente ad altra proprietà e ben delimitata, è 

rappresentata da un corpo con forma ad “U” che si 

sviluppa attorno a due corti interne (di cui una 

interclusa) e che ricomprendeva la villa padronale e le 

circa n.11 abitazioni in fase di progetto, in principio in 

parte diversamente articolate e destinate all’abitazione 

del fattore, degli operai ed a magazzini. Sono difatti 

presenti ulteriori abitazioni già completate nella 

ristrutturazione, abitate e di proprietà di terzi (trattasi 

quindi unità non appartenenti alla presente relazione 

ed individuate come sub.502,503,505,530 accessibili 

                                                
3 Sono escluse n.4 abitazioni non appartenenti alla presente relazione ed individuate come sub.502,503,505,530) ed il 
fienile già ristrutturato (particella 34) 

Panoramica esterna 

Panoramica esterna 

Panoramica esterna con dettaglio stemma 



 

 

Fallimento R.G.F. 70/2018  12 9 
       relazion e valutativa del comp end io immo biliare  

 

dal  resede di cui al sub.525), oltre all’ex fienile4. Allo stato odierno, la villa risulta al grezzo ma con 

lavori di ristrutturazione già in avanzato stato di realizzazione, che hanno in gran parte modificato la 

distribuzione interna dei locali. 

Esternamente, la porzione di fabbricato presenta marciapiede e/o fossato provvisorio lungo tutto il 

perimetro, collegato ad un’ampia area a verde attualmente invasa da arbusti e rovi sia sul lato anteriore 

(ove si trovava il giardino all’italiana, posto in leggero declivio rispetto al complesso e raggiungibile 

tramite scala esterna munita di ringhiera metallica di buona fattura), sia all’interno della corte aperta 

che, infine, sul prospetto anteriore (nella porzione compresa tra il fabbricato e la strada di accesso). 

L’intervento di recupero avviato alla fine degli anni ’90 ha previsto la ristrutturazione completa del 

complesso, con la previsione di circa n.175 abitazioni complessive di superficie compresa tra 62 mq 

e 627,80 mq (villa), per un totale di 2.146,93 mq6; a tal fine sono stati avviati e solo in parte realizzati 

lavori consistenti in: 

- demolizioni e realizzazione di nuove tramezzature interne (realizzati solo in parte) 

- rifacimento porzioni di solaio (realizzate, al grezzo) 

- apertura e/o chiusura di porte interne (per lo più realizzate, al grezzo) 

- realizzazione di nuove scale interne (per lo più realizzate, al grezzo) 

- realizzazione di nuovi servizi igienici (per lo più realizzate, al grezzo) 

- modifiche ai prospetti (per lo più realizzate, al grezzo) 

- rifacimento pavimenti in cotto e rivestimenti in ceramica (realizzati solo in minima parte) 

- installazione dei nuovi impianti elettrici, idrici e di riscaldamento (realizzati solo in minima 

parte) 

- posa di infissi in legno e vetro similari ai preesistenti (realizzati solo in minima parte) 

La porzione del complesso di cui trattasi  risulta solo in minima parte dotata di impianti, tutti lasciati 

al grezzo e senza le terminazioni; per l’impianto idrico era previsto l’allaccio all’acquedotto comunale 

mentre per il fognario era previsto un sistema di depurazione ad ossidazione totale, con pozzetti di 

divisione delle acque saponose da quelle nere. L’impianto termico era previsto con deposito Gpl e 

caldaie singole, con corpi scaldanti in alluminio. Il progetto comprende inoltre le cantine del piano 

interrato (sviluppate per 86,61 mq7), la chiesa (90,91 mq) ed ampie superfici a comune quali corti, 

resedi pavimentati, disimpegni, garage, ecc. (per 269,48 mq), oltre terreni circostanti da adibire a 

giardino. Infine era prevista la realizzazione di una piscina con struttura in cemento armato di 

                                                
4 Particella 34, oggi di proprietà di terzi 
5   Sono escluse abitazioni non appartenenti alla presente relazione ed individuate come p.33 sub.502,503,505,530 e 
l’ex fienile p.34) 
6 Comprese tutte le aree a comune, la chiesa, garage e cantine oltre al fienile attiguo 
7  Dati di progetto 
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dimensioni 7 x 15 mt, con il relativo locale tecnologico interrato. In particolare, il compendio 

comprende terreni limitrofi al complesso, tra cui la strada di accesso che serve l’intero abitato 

circostante (case sparse). In porzione delle aree di cui trattasi era prevista la realizzazione di un 

parcheggio pertinenziale di circa 788 mq (in aggiunta ai 148,50 mq adibiti a n.9 posti auto coperti al 

piano terra del complesso come sopra descritto), opportunamente schermato da oliveta di nuovo 

impianto e adagiato sul naturale declivio del terreno.  

Il complesso,  allo stato odierno, a seguito  dell’ intervento di ristrutturazione iniziato, è a tutti gli 

effetti un grezzo (in sospensione del cantiere avviato), costituito da varie unità immobiliari e risultato 

di più variazioni progettuali e di più procedimenti di sanatoria ancora validi ma non conclusi. Allo 

stato odierno non sussiste quindi piena rispondenza tra lo stato dei luoghi, la situazione catastale e 

quella urbanistica ed edilizia. Conseguentemente, ai fini di una dettagliata descrizione del complesso, 

si ritiene utile procedere in funzione delle principali porzioni che lo caratterizzano, così individuabili 

sulla base della sua conformazione originaria, nonché delle risultanze catastali attuali e del progetto 

originario con cui è stato dato avvio alla ristrutturazione8:  

CHIESA E PORTICO (SUB .518)9 

La chiesa ha accesso dal portico prima descritto tramite due porte monumentali in legno, entrambe 

contornate da cornice e trabeazione in pietra finita di colore giallo ocra; il portico è a tre arcate e si 

affaccia angolarmente sui lati esposti a sud ed ovest. 

Internamente l’unità immobiliare (contraddistinta al sub.518), si sviluppa con impianto a pianta 

rettangolare, su una superficie di circa 90 mq. La copertura è a volte unghiate intonacate e tinteggiate 

di colore bianco, con terminazioni in pietra. Sulla parete perimetrale è presente lapide marmorea con 

scritture originali e vari arredi accatastati unitamente ad altro materiale di deposito.  

                                                
8 Tale intervento, avviato negli anni ’90, ha comportato la divisione ed il frazionamento in più unità immobiliari (che, al 
momento, risultano per lo più catastalmente in corso di definizione) 
9 Probabilmente denominata chiesa di S.Andrea 

- Elaborato planimetrico di tutto il complesso 
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E’ presente un’ampia apertura in corrispondenza di una delle volte, opportunamente protetta da 

tavolato in legno, con cui è stato avviato il collegamento con l’unità soprastante ed attigua. 

 

         

E’ presente un’apertura sul lato di fondo (originariamente sacrestia), che collega alla corte interna 

aperta sviluppata sul lato est; l’apertura è protetta internamente da tavolato in legno a carattere 

provvisorio. 

La chiesa risulta finestrata sul lato esterno (esposto a nord est) e si presenta come ambiente unico, 

largamente occupato da materiale ei deposito, arredi e residui di cantiere. 

Panoramica interna chiesa 

Panoramica interna chiesa Panoramica interna chiesa Panoramica ingresso chiesa 
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VILLA PADRONALE CON ALTANA AL PIANO PRIMO (SUB .527) 

L’ingresso all’abitazione padronale (sub.527), avviene dal prospetto principale, tramite apertura ad 

arco posta a fianco del portico che dà accesso alla chiesa; l’ingresso è attualmente protetto da 

recinzione di cantiere provvisoria, in legno e sopraluce in vetro probabilmente originario. 

 

         

Il primo ambiente cui si accede è un grande salone a doppio volume, con numerose decorazioni in 

pietra sia a parete (a corredo delle aperture che collegano agli ambienti limitrofi e del camino), che 

per le strutture in elevazione (ballatoio in quota sviluppato su tre lati, di collegamento e distribuzione 

INGRESSO VILLA 

INGRESSO CH IESA 

Panoramica  

Panoramica interna  Panoramica interna  Panoramica interna  
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al piano primo ed all’altana); da questo ambiente, tramite porta interna, si ha il collegamento ad 

un’altra sala, in cui padroneggia la scala monumentale angolare (con struttura e finitura in pietra e 

ringhiera in ferro di ottima fattura), sorretta da colonne con terminazione a capitello e tratto di arco. 

    

 

Al piano primo, la scala termina in un ampio disimpegno collegato al ballatoio di cui sopra; da 

quest’ultimo avviene la distribuzione alle camere interne (affacciate sulla corte) ed all’altana 

sviluppata al di sopra della chiesa, con struttura lignea di copertura a vista e pavimento al grezzo. 

A quest’ultima si accede tramite scala interna direttamente collegata al ballatoio e caratterizzata da 

tre lati affacciati sull’esterno tramite arcate in muratura a sesto lievemente ribassato, con vista 

panoramica sulle colline verdi circostanti. 

Panoramica interna  Panoramica interna  

Panoramica interna  
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Tornando all’interno, le camere si sviluppano in sequenza su un asse unico, determinando un circuito 

di collegamento tra le stesse ed il ballatoio; le camere risultano con le medesime caratteristiche degli 

altri ambienti: parete solo in parte intonacate, copertura in legno a vista, infissi in legno 

(oscuramento), pavimenti in cotto, raffinate decorazioni parietali in corrispondenza di aperture e 

porte. Al piano terreno, con ingresso indipendente dalla corte interna aperta (fronte interno rispetto 

all’articolazione del complesso), sono presenti vari locali muniti di accesso indipendente, muniti di 

decorazioni, non tutti tra loro collegati. 

Panoramica interna  Panoramica interna  Panoramica interna  

Panoramica altana  
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UNITÀ IMMOBILIARI SECONDARIE AL PIANO TERRA E PRIMO (ACCESSO E/O AFFACCIO DAL SUB.520 DAL 

PROSPETTO PRINCIPALE E DA CORTE INTERNA) - (SUB.500,501,506,507,509, 514,515,516,528,526) 

La terza apertura presente sul prospetto principale, similare a quella della villa precedentemente 

descritta, dà accesso a varie unità immobiliari in fase di realizzazione, con partizioni interne in parte 

variate rispetto a quanto autorizzato ed ancora non esattamente identificate nelle planimetrie catastali 

(in corso di costruzione). La descrizione di tali unità fa quindi riferimento all’ultimo progetto 

autorizzato, seppure siano presenti pratiche di condono ancora in istruttoria, non rilasciate dal comune 

di Gambassi Terme. Dall’ingresso del fronte principale si ha accesso ad un disimpegno a comune 

(sub. 520), che collega direttamente all’ingresso ad unità immobiliare ed alla corte interna da cui si 

diramano gli ingressi ad ulteriori unità abitative. Complessivamente, dal disimpegno a comune e dalla 

corte interna appena descritti, si ha il collegamento a varie unità abitative (sub.500,501,506,507,509, 

514,515,516,528,526), oltre alla stalla di cui al sub.510 (garage nel progetto) ed alla tinaia/cantina 

rimasta intatta, come di seguito descritti (sub.511). Tutte le unità abitative risultano al grezzo; sono 

state difatti realizzate le demolizioni e nuove tramezzature interne (con divisioni interne e 

frazionamenti non esattamente corrispondenti a quanto autorizzato ed accatastato). I solai e tutte le 

murature perimetrali sono al grezzo, in gran parte prive di intonaco, pavimenti e rivestimenti seppure 

sia in parte presente il massetto solo in minima parte con alloggiamento degli impianti. 

Panoramica altana  
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INGRESSO A COMUNE 
ALLE UNITÀ 

SEC ONDARIE 

Panoramica   Panoramica   

Panoramica   
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Rispetto al progetto originario, porzione della villa è stata frazionata e destinata ad unità immobiliare 

indipendente (sub.526); la stessa ha accesso dal disimpegno a comune (sub.520) e si caratterizza per 

un grande salone signorile dotato di caminetto originale, in pietra, a parete oltre a decorazioni 

terminali a parete (sempre in pietra), che definiscono un ambiente in origine di tipo signorile.  

L’unità si sviluppa sia al piano terra (dove trova ubicazione la zona giorno), che al piano primo, 

tramite scala interna che conduce alla zona notte, il tutto completamente al grezzo come già 

evidenziato, seppure con un livello di definizione lievemente superiore10; la stessa risulta in parte 

collegata alla corte interna aperta, grazie a portafinestra posta nel piccolo salotto del piano terra. 

 

                                                
10 Tale condizione è confermata dal fatto che a differenza degli altri, questa unità è dotata di planimetria catastale, così 
come il sub.528 

INGRESSI ALLE UNITÀ 
SECONDARIE 

DA CO RTE INTERNA 

Panoramica  interna (sub.520) Panoramica  interna sub.526 

Panoramica  interna (sub.520) Panoramica  interna (sub.520) 
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In posizione frontale all’ingresso a tale unità è presente apertura che connette ad ulteriori due 

appartamenti in corso di definizione (sub.508 e 521). Proseguendo nel disimpegno, si accede alla 

corte a comune da cui si diramano i vari ingressi e/o affacci alle unità abitative 

(sub.500,501,506,507,522,528); questi ultimi sono in parte diretti (con abitazione sviluppate in tutto 

o in parte al piano terreno) o di collegamento a scale interne che conducono al piano primo.  

La corte si caratterizza per la presenza di un grande arco, in parte tamponato per ottenere una finestra, 

che costituisce l’affaccio di abitazione avente ingresso dal fronte retrostante (affacciato sulla viabilità 

di accesso alla villa e, attualmente, completamente invaso da vegetazione arbustiva); tale unità 

immobiliare (sub.528) risulta sviluppata al solo piano terreno e costituita da ambienti non 

ottimamente articolati in planimetria. 

Panoramica  interna Panoramica  interna 

Panoramica  interna Panoramica  interna (sub.526) 
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Accanto all’arco di cui sopra, sono presenti due aperture che collegano ad altrettante unità immobiliari 

(sub.506 e507), in fase di definizione catastale ed in stato di grezzo. 

Similmente, sul lato opposto, è presente l’accesso alla scala che collega ad unità immobiliari 

(sub.509), in fase di definizione catastale ed in stato di grezzo. 

Infine, dalla corte si può accedere tramite scala a comune che conduce direttamente al piano primo, 

a varie unità immobiliari (sub.514,515 e 516), i cui ingressi risultano sviluppati attorno ad un ampio 

disimpegno a comune (sub.522). 

UNITÀ IMMOBILIARI SECONDARIE AL PIANO TERRA E PRIMO (ACCESSO DALLA CORTE ESTERNA E DAL LATO 

POSTERIORE) - (SUB .512,513) 

Oltre alle unità immobiliari con accesso diretto o affaccio sulla corte interna, come prima descritte, 

la porzione del compendio di cui trattasi comprende ulteriori abitazioni in corso di ristrutturazione 

(ed attualmente in stato di grezzo), poste sulla corte aperta  ed in parte con accesso dal fronte 

retrostante, ossia quello affacciato sulla viabilità che garantisce l’accesso al complesso di Fogneto.

Panoramica  interna 
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In particolare, dalla corte di cui sopra, sono accessibili locali posti sul retro della villa (sub.527) oltre 

all’apertura protetta da tavolame interno, retrostante la chiesa (sub.518) e come prima descritte. 

Sul lato opposto dell’edificio è quindi possibile accedere a due unità (sub.512 e 513), i cui ambienti 

si sviluppano rispettivamente al solo piano terra per la prima (sub.512) e al piano terra e primo per la 

seconda (sub.513); al momento non accessibili a causa della folta vegetazione a rovi che ne impedisce 

l’accesso e chiusura delle portefinestre secondarie. 

Panoramica  corte  (corte esterna) 

Panoramica  corte  (corte esterna) 
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CANTINA E TINAIA (PIANO INTERRATO) (SUB .510 E 511) 

Al piano terra è ubicato un grande ambiente (sub.510), accessibile sia dalla corte interna (da cui si 

diramano la maggior parte degli ingressi alle unità abitative, sia da una grande apertura ad arco posta 

sul fronte retrostante del complesso, vicino alla strada di accesso a Fogneto. 

L’ambiente, anch’esso completamente al grezzo, è costituito da un ampio spazio rettangolare definito 

da più arcate in muratura e ben fruibile; lo stesso risulta inoltre collegato tramite rampa a scendere 

alla cantina (sub.511), ancora perfettamente mantenuta nella sua originaria articolazione ed ancora 

caratterizzata dalla presenza di botti e strumentazioni collegate alla lavorazione del vino. 

Panoramica  corte  (corte esterna) Panoramica  retro  (sub.527) 

Panoramica  retro  (sub.527) Panoramica  retro  (sub.527) Panoramica  retro  (sub.527) 
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Panoramica interna (sub.510) 

Panoramica interna (sub.511) Panoramica interna (sub.511) Panoramica interna (sub.511) 
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VOLIERE, AREA ESTERNA, RESEDE (EVENTUALE SEDIME PISCINA E PARCHEG GI), GIARDINO (P.58 E 

P.33 SUB .525,617,575) 

L’area esterna al complesso è rappresentata allo stato attuale dal sub.525 quale resede a comune alle 

unità immobiliari dal sub.500 al 519, oltre 526,527 e 528 della particella 33; il resede è inoltre a 

comune con le limitrofe particelle 34 (ex fienile) di altra proprietà e 58 (voliere). 

Panoramica interna (accesso al sub.510 dalla corte interna) 

Panoramica interna (accesso al sub.510 dal retro) 
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Allo stato odierno, il resede risulta delimitato sul lato ovest da recinzione provvisoria di cantiere che 

ne definisce il limite rispetto alle unità abitative di proprietà di terzi e non appartenenti alla presente 

relazione; sui rimanenti lati è definito con strutture provvisorie (come l’ingresso dal lato est, con 

cancello provvisorio), da vegetazione o da piccole strutture murarie appartenenti al complesso. 

Estratto planimetria di progetto (sistemazioni esterne) 

Estratto catastale con individuazione dei terreni oggetto di stima (parcheggi,  piscina, giardino) 
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La porzione di resede a comune posta più a ovest (dove doveva trovare ubicazione la piscina, come 

da progettoa pprovato), risulta al momento a verde ed in parte utilizzata come parcheggio; la porzione 

posta invece più a est, occupata dalle voliere storiche e da zona in parte da adibire a parcheggio 

(p.575), risulta completamente occupata da vegetazione ezd in parte da rovi. Conseguentemente 

risulta in parte impraticabile. 

Il tutto come da CDU allegato. 

Panoramica (limite provvisorio)  

Panoramica  Panoramica  
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Il complesso si caratterizza infine per la presenza di un’area di sedime di giardino all’italiana (p.617), 

attualmente invaso per intero da rovi, che non ne permettono l’accesso e la fruizione. Il giardino 

all’italiana, il cui impianto è attualmente inesistente, risulta posto di fronte all’ingresso principale 

della villa e del complesso (lato sud) e vi si accede tramite scala esterna in pietra, ancora connotata 

dagli originali caratteri monumentali, seppure in stato di forte degrado. 

Il giardino, in base al progetto di ristrutturazione approvato dal comune di Gambassi Terme, 

rappresenta un elemento costitutivo del complesso, cui era demandata particolare attenzione, anche 

in virtù della volontà di garantirne un accesso pubblico, vista la collocazione di Fogneto lungo il 

tracciato della via Francigena. 

Panoramica viabilità e complesso Fogneto  

Panoramica  di Fogneto 
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AREE LIMITROFE E VIABILITÀ (F. 26 P.  116,118 ,119,121,122,126,128,150) 

Il compendio comprende anche terreni e viabilità, sviluppati nei pressi di Fogneto; trattasi di piccole 

porzione di terreni (foglio  26 particelle  116,11811,119,121,122,126,128,150) posti lungo il percorso 

e della stessa strada che garantisce l’accesso all’area di Fogneto dalla via le Carrate, che si imbocca 

dalla viabilità principale asfaltata indicata come S.P. 64 Certaldese II. 

La viabilità è ben mantenuta ed a sterro; i terreni, rappresentati da piccole porzioni lungo strada, sono 

a verde naturale.  

Il tutto come da CDU allegato. 

                                                
11 Area di cessione ai sensi della convenzione urbanistica stipulata 

Panoramica (sedime giardino all’italiana)  

Panoramica (limite provvisorio)  Panoramica   
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Panoramica   Panoramica   

- Estratto mappa catastale con in evidenza la porzione di terreni oggetto di stima (foglio 26) 
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Concludendo il paragrafo descrittivo della porzione del complesso di Fogneto oggetto della presente 

relazione di stima, si procede con la rappresentazione dimensionale dello stesso. Si evidenzia quindi 

che per quanto riguarda l’immobile, l’attuale suddivisione dei subalterni, risalente al 2006, su cui 

viene impostata la stima (ai fini di una esaustiva descrizione dei luoghi), risulta fondata sull’idea 

progettuale iniziale per i piani residenziali, evidenziando la presenza di molte parti “a comune” 

connotate in alcuni casi da oggettivi problemi di introspezione e privacy. Viste le caratteristiche 

dell’edificio, viste le numerose varianti e sanatorie (non del tutto concluse in termini di iter), lo stesso 

dovrà essere oggetto di un approfondito studio che ne permetta il frazionamento, anche sulla base 

delle esigenze dei futuri fruitori. Sono presenti aree solo in parte con valore commerciale; tra queste 

vi sono la chiesa (sub.518), le parti a comune che sono rappresentate dal garage di progetto (sub.510) 

e da corti interne, disimpegni e scale di collegamento interne al complesso (sub.520,521,522,523), 

oltre all’intero resede esterno a comune anche con altre proprietà consistenti in abitazioni già 

utilizzate (sub.525). Questi ultimi, unitamente a porzione del resede (giardino all’italiana) e l’intera 

area di sedime della viabilità di accesso al complesso, pur non avendo valore commerciale 

indipendente vista la caratterizzazione di aree da destinare all’uso pubblico o a comune, incidono solo 

sulla successiva determinazione del valore unitario delle unità immobiliari, come di seguito 

dettagliato. Infine, le aree poste in posizione limitrofa al complesso, che ospitano anche la zona da 

destinare a parcheggio e piccole zone a verde, hanno una propria determinazione dimensionale, che 

sarà successivamente valutata con opportuna metodologia di stima. 

Panoramica  di Fogneto dalla viabilità principale 
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Per tutti gli aspetti sopra descritti, ai fini della stima del valore complessivo, la stessa viene riferita 

all’unitarietà del compendio. Ai fini della presente relazione di valutazione dell’intero cespite, la 

consistenza (sup . lorda) è quindi così dimensionalmente costituita: 

Chiesa e portico (Sub.518) 

Pian terra  mq 90,0  
Cantine/tinaia  (Sub.511) 
Piano interrato  mq 86,0  
Garage di progetto e superfici a comune BCNC (sub. 510 e sub.520,521,522,523) 

Piano terra e primo mq 269,0 
 

Villa (sub.527 e 526) 12 

Piano terra   mq 272,0   

Piano primo  mq 355,0   

Abitazioni (sub. 500,501,506,507,509, 512,513, 514,515,516,528) 13 

Piano terra e primo   mq 997,0   

Terreni limitrofi14 

Voliere, area esterna, resede (eventuale 

sedime di piscina e parcheggi) e giardino 

all’italiana (foglio 26 sub.525 e foglio 27 
p.58 e p.33 sub.617,618,575) 

mq 9.551,0 
 

Viabilità (foglio  26 -  particelle  
116,11815,119,121,122,126,128)  

mq 1.565,0  

Terreni a verde  (foglio  26 -  particella 

150) 

mq 2.657,0  

 

TOTALE CONSISTENZA PORZIONE EDIFICIO STORICO FOGNETO              1.624,0 mq 

(FOGLIO 27  PARTICELLA 33  (sub.5 00 ,501 ,506,507 ,509,51 0,528,526,512 ,51 3,514,516,526 ,52 7) 

 

                                                
12  Trattandosi di edificio di particolare interesse storico-architettonico, visto il metodo di stima adottato ai fini della valutazione, tutte 
le superfici sono state conteggiate al 100%; solo a seguito del progetto di restauro e cambio di destinazione d’uso per alcuni ambienti 
(piano terra e primo) saranno definibili le superfici commerciali effettive, coi  rispettivi coefficienti di ragguaglio. 
13  Trattandosi di edificio di particolare interesse storico-architettonico, visto il metodo di stima adottato ai fini della valutazione, tutte 
le superfici sono state conteggiate al 100%; solo a seguito del progetto di restauro e cambio di destinazione d’uso per alcuni ambienti 
(piano terra e primo) saranno definibili le superfici commerciali effettive, coi  rispettivi coefficienti di ragguaglio. 
14 Superficie catastale 
15 Area di cessione 
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Panoramica  di Fogneto dalla viabilità principale (eventuale sedime della piscina di progetto sub.525) 

- Planimetria piano interrato (cantine) , sub.511 - estratto dal permesso di costruire  originario n.66/99 quale riferimento dimensionale della 

porzione di complesso oggetto di stima 
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- Planimetrie dei piani terra (garage, villa, chiesa ed appartamenti) e piano primo (villa ed appartamenti), estratto dal permesso di costruire 

originario n.66/99 quale riferimento dimensionale della porzione di complesso oggetto di stima  

- Suddivisione indicativa in unità immobiliari con interventi in corso d’opera (seppure  con cantiere fermo ormai da tempo) ed opere non 

pienamente  conformi per  divisioni interne 

- In colore scuro la parte già ristrutturata e di proprietà di terzi, non appartenente alla presente relazione  
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2 - DATI CATASTALI 

2.1 - Catasto fabbricati  

Il compendio immobiliare (resede e fabbricato) oggetto di relazione di stima risulta così censito:  

al Foglio di mappa 27 - comune di Gambassi Terme, catasto fabbricati  

- Particella 33, subalterno 500, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033493 

-Particella 33, subalterno 501, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033494 

-Particella 33, subalterno 506, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033498 

-Particella 33, subalterno 507, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033499 

-Particella 33, subalterno 509, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- Planimetria piano secondo - estratto dal permesso di costruire originario n.66/99 quale riferimento dimensionale della porzione di complesso oggetto di stima (in colore  scuro 

la parte  già ristrutturata e di proprietà di terzi, non appartenente alla presente relazione) 
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- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033500 

-Particella 33, subalterno 510, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033501 

-Particella 33, subalterno 511, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033502 

-Particella 33, subalterno 512, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033503 

-Particella 33, subalterno 513, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033504 

-Particella 33, subalterno 514, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033505 

-Particella 33, subalterno 515, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033506 

-Particella 33, subalterno 516, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033507 

-Particella 33, subalterno 518, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033508 

-Particella 33, subalterno 526, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 8 vani, Sup. Catastale 189 mq, 

totale escluse aree scoperte 189 mq, Rendita catastale 743,70 euro 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE del 09/11/2015 – Inserimento in visura dei dati di superficie 

-Particella 33, subalterno 527, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033538 

-Particella 33, subalterno 528, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale 66 mq, 

totale escluse aree scoperte 66 mq, Rendita catastale 325,37 euro 
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Come risulta da: 

- VARIAZIONE del 09/11/2015 – Inserimento in visura dei dati di superficie 

-Particella 58, Categoria in corso di definizione 

Come risulta da: 

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA  del 28/02/2015 prot. FI0033515 

Il compendio immobiliare risulta complessivamente così (catastalmente) intestato: 

- MORI ARTURO S.R.L. con sede in SAN GIMIGNANO (SI), C.F. 01330860527, Proprietà per 

1/1 

Sono inoltre presenti BCNC (beni comuni non censibili)16 quali: 

 sub.520 – ingresso e corte a comune dei sub.500,501,507,528,509,510,526,521,522 

 sub.521 – ingresso a comune dei sub.500 e 501 

 sub.522 – ingresso e vano scala a comune dei sub.514,515,516 

 sub.525 – resede a comune dei sub. dal 500 al 519, 526,527,528 della particella 33, particella 

58 e 3417 

Relativamente allo stato dei luoghi rinvenuto, si evidenzia che il complesso era in fase di 

ristrutturazione, oggi con lavori sospesi oramai da tempo. Solo due unità immobiliari sono dotate di 

planimetria ed inserite in visura con categoria e dati catastali di riferimento; tutte le altre risultano in 

corso di definizione. Gli elaborati planimetrici raffigurano un a situazione allineata con lo stato dei 

luoghi, seppure con lievi imprecisioni che dovranno essere oggetto di ulteriori correzioni, anche a 

seguito della conclusione dei lavori edili e del definitivo accatastamento di tutte le unità immobiliari. 

Per la conclusione di tutta l’attività catastale si stima una spesa indicativa di € 15.000,oo oltre spese 

ed oneri. 

2.2 - Catasto terreni 

Il compendio immobiliare (resede e terreni) oggetto di relazione di stima risulta così censito:  

al Foglio di mappa 27 - comune di Gambassi Terme, catasto terreni 

- Particella 575, Categoria Seminativo arb., Classe 3, Superficie 6.405 mq, R.D. euro 21,50, R.A. 

euro 16,54  

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 21/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7448.2/1996). 

-Particella 617, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 2.665 mq, R.D. euro 2,75, R.A. euro 2,20  

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 26/06/2001 prot.n.211650 

                                                
16 Il sub.524 è BCNC ad altre unità di proprietà di terzi ovvero  resede a comune dei sub.502,503,504(soppresso),505 
17 Qust’ultima (p.34) unitamente ai sub. 502,503,505 della particella 33, di proprietà di terzi 
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-Particella 618, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 181 mq, R.D. euro 0,19, R.A. euro 0,15  

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 26/06/2001 prot.n.211650. 

al Foglio di mappa 26 - comune di Gambassi Terme, catasto terreni 

- Particella 116, Categoria Uliveto, Classe 3, Superficie 405 mq, R.D. euro 0,63, R.A. euro 0,63  

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.1/1996). 

- Particella 118, Categoria Uliveto vigneto, Classe 3, Superficie 525 mq, R.D. euro 0,95, R.A. euro 

0,95 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.2/1996). 

- Particella 119, Categoria Uliveto vigneto, Classe 3, Superficie 55 mq, R.D. euro 0,10, R.A. euro 

0,10 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.2/1996). 

-Particella 121, Categoria Uliveto, Classe 2, Superficie 355 mq, R.D. euro 1,01, R.A. euro 0,92 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.3/1996). 

-Particella 122, Categoria Uliveto, Classe 2, Superficie 30 mq, R.D. euro 0,09, R.A. euro 0,08 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.3/1996). 

-Particella 126, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 145 mq, R.D. euro 0,15, R.A. euro 0,12 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.5/1996). 

-Particella 128, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 50 mq, R.D. euro 0,05, R.A. euro 0,04 

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 19/12/96 in atti dal 21/12/96 (n.7447.6/1996). 

- Particella 150, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 2.657 mq, R.D. euro 2,74, R.A. euro 2,20  

Come risulta da: 

- FRAZIONAMENTO DEL 28/06/2001 prot.n.211637. 

Il compendio immobiliare risulta complessivamente così (catastalmente) intestato: 

- MORI ARTURO S.R.L. con sede in SIENA (SI), C.F. 01330860527, Proprietà per 1/1 



 

 

Fallimento R.G.F. 70/2018  15 7 
       relazion e valutativa del comp end io immo biliare  

 

 

Il resede (sub.525), seppure a comune di tutte le unità abitative, risulta provvisoriamente diviso ed 

utilizzato in parte; parte del resede e parte delle zone del giardino all’italiana, del parcheggio e delle 

voliere (p.58 e p.617e 575) sono invase da fitta vegetazione arbustiva che ne impedisce l’accesso; 

tutte le aree sono accatastate nella loro formulazione originaria. Le voliere risultano in corso di 

definizione. La strada di accesso, a tutti gli effetti viabilità sterrata a comune, è ancora accatastata 

come seminativo o uliveto. La particella 118 è di cessione al comune di Gambassi T. in base a 

precedente atto legato alla convenzione. Per la conclusione di tutta l’attività catastale, si stima una 

spesa indicativa di € 5.000,oo oltre spese ed oneri. 

3 - AGIBILITA’ 

Non rinvenuta presso l’archivio del comune di Gambassi T. dato che i lavori non risultano ultimati.  

4 - SISTEMA DELLE CONFORMITA’ 

4.1 - Conformità urbanistica  

L’attuale RU18, indica l’area compresa tra le UTOE n.6 di Badia a Cerreto, n.5 crinale certaldese e 

n.4 di Varna e Catignano. Ai sensi della tavola 6 e degli art.45-48 delle NTA la normativa più 

restrittiva prevede:  

Zone E 
Non è ammessa la realizzazione di nuovi fabbricati rurali isolati o all’interno di nuclei ed agglomerati di pregio 
architettonico e paesaggistico (Legge 59/81). E’ vietata la costruzione di nuovi annessi agricoli con altezza fuori terra 
superiore ai 4 metri al colmo. E’ consentita la realizzazione di volumi interrati alle seguenti condizioni: 
a). verifica della profondità del livello di falda e valutazione della sua escursione stagionale in relazione alla profondità 
di posa delle fondazioni.  

                                                
18 Regolamento Urbanistico, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 26 del 20 giugno 2018, divenuto 
efficace in data 21 luglio 2018 a seguito della pubblicazione per estratto sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana 
n. 29 

- Estratto mappa catastale con in evidenza la porzione di immobile ed  i terreni oggetto di stima 
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b) al fine di evitare l'interferenza negativa sulla dinamica delle acque di falda il piano di calpestio dei locali interrati 
deve rimanere preferibilmente al di sopra del livello massimo di risalita della falda. c) nelle aree dove non sia possibile 
fondare al di sopra del livello massimo della falda, possono essere realizzate, se consentite, nuove costruzioni interrate, 
a condizione che i locali interrati siano resi stagni e non sia prevista la messa in opera di apparecchiature permanenti 
per la depressione della tavola d'acqua. 
d). nel caso che le costruzioni interrate siano costituite da locali sotterranei di profondità superiore ad un piano e/o da 
strutture fondazionali dirette profonde, la loro realizzazione è subordinata alla verifica dell'interferenza che le nuove 
costruzioni produrranno sulla circolazione delle acque sotterranee relativamente al loro possibile sbarramento e 
conseguente innalzamento del livello freatico e/o piezometrico. 
e). la messa in opera di impianti di depressione della tavola d'acqua è consentita esclusivamente per la salvaguardia e 
la messa in sicurezza di edifici esistenti. Non è consentita la costruzione di nuovi annessi eccedenti la capacità produttiva 
del fondo.  
E’ vietata la realizzazione di serre fisse. 
Tutta la zona è in area di tutela paesaggistica ed ambientale ai sensi dell’art.9 delle NTA del RU che 

recita quanto segue: 

Art. 9 - Aree di protezione paesaggistica e storico-
ambientale 
Le tavole grafiche del Regolamento Urbanistico indicano 
con apposita campitura le Aree di protezione 
paesaggistica e storico-ambientale, per le quali sono 
stabilite le seguenti prescrizioni vincolanti. Sono vietati: 
- la costruzione di nuovi edifici e manufatti, compresi 
quelli temporanei e precari; 
- l’installazione di postazioni e cartelli pubblicitari; 
- l’installazione di tralicci e manufatti di sostegno per 
impianti di distribuzione energia elettrica e 
telecomunicazioni; 
Sono ammessi limitati ampliamenti degli edifici esistenti 
per esigenze igienico-sanitarie e funzionali nei limiti di 
cui all’art.  39, nonché la demolizione di volumi secondari 
e la loro ricostruzione in diversa collocazione sul lotto di 
pertinenza come intervento di ‘Ristrutturazione edilizia’. 
Ai fini della valutazione degli aspetti  
paesaggistici dell’intervento, gli elaborati necessari in 
sede di rilascio del titolo abilitativo, oltre ai rilievi grafici 
e fotografici dell’area di intervento, dai quali siano 
visibili le caratterizzazioni tipo-morfologiche degli edifici 
esistenti, le preesistenze arboree e la sistemazione dei resedi, anche dai punti di vista paesaggisticamente più significativi, 
debbono essere corredati da dettagliate descrizioni dei materiali, delle finiture e dei colori di progetto. 
Le sistemazioni delle aree di pertinenza degli edifici debbono essere specificate con appositi elaborati grafici, da allegare 
al progetto edilizio, contenenti le indicazioni delle nuove opere, compresi gli eventuali movimenti di terra, e le 
sistemazioni a verde, per le quali è prescritto l'utilizzo di essenze arboree ed arbustive paesaggisticamente compatibili. 
Le aree di cui al presente articolo sono dichiarate ‘aree sensibili’ ai sensi della vigente normativa in materia di campi 
elettromagnetici. 

L’area a verde circostante la villa viene identificata dal R.U. quale “impianti sportivi” anche se solo 

una porzione è destinata a piscina e solo di uso privato. 

4.2- Conformità edilizia 

Il compendio immobiliare non risulta pienament e allineato ai t itoli abilitat ivi rinvenuti presso l’ufficio 

tecnico del comune di Gambassi Terme. Il complesso oggetto di relazione estimat iva (di cui solo una 

porzione è oggetto della present e relazione), è stato edificato anteriormente al 1967con originaria 

destinazione a villa e fat toria; successivamente ne è stata avviata la ristrutturazione sulla base dei seguenti 

t itoli: 

1. CONCESSIONE EDILIZIA 66 del 14/09/99 olt re proroga; 

- Estratto tav.6 del RU  
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2. AUTORIZZAZIONE EDILIZIA 2000/38 del 19/10/2000 per variante e voltura, con integrazione

di cui alla prat ica 197/2002;

3. SANAT ORIE(CONDONO AI SENSI DELLA L.47/85), istruite con i numeri

2004/16/SAN,2004/17/SAN,2004/18/SAN,2004/20/SAN, 2004/24/SAN, 2004/25/SAN quali

prat iche accolte e rilasciate19;

4. DIA 45/2005 inerente la copertura.

Per quanto riguarda la porzione del complesso immobiliare di cui trat tasi, sono state riscontrate difformità 

rispetto all’originario titolo rilasciato e relativa variante in corso d’opera, solo in parte sanate con i condoni 

avanzat i ai sensi della L.47/85; ulteriori sanatorie sono sospese nella fase di istruttoria ma rilasciabili. 

Trat tasi per lo più di diverso frazionamento delle unit à int erne, diversa partizione interna e lievi modifiche 

delle apert ure esterne. Risultano inoltre da realizzare tutte le sistemazioni esterne (compresa l’eventuale 

piscina che, seppure autorizzata, dovrà essere verificata in termini di possibilità di realizzo ai sensi della 

vigente normativa paesaggistica), la zona dei parcheggi, il resede e parte della viabilità di accesso al 

complesso. Tutti i lavori risultano inoltre non ultimati nei termini di validità dei t itoli edilizi di cui sopra. 

Per le difformità riscont rat e sarà necessaria un’approfondita at tività di rilievo di det taglio dello stato dei 

luoghi, la conclusione delle prat iche di sanatoria edilizia in sospeso nonché la present azione di una nuova 

prat ica edilizia a completamento di tutti i lavori, olt re alle agibilità di tutte le unit à immobiliari. E’ quindi 

solo stimabile, per la sola attivit à tecnico/progettuale, una spesa indicativa di € 150.000,00 olt re oneri. 

4.3- Conformità impianti 

Le unità immobiliari oggetto di relazione di stima sono solo parzialmente dotate di impianti, al grezzo 

e senza allacciamenti. Per gli impianti non sono presenti le certificazioni di conformità. 

6 - CONVENZIONI E VINCOLI 

6.1 - Convenzioni Urbanistiche 

Presso l’archivio comunale è stata rinvenuta la convenzione urbanistica collegata al primo titolo di 

autorizzazione e relativa integrazione. La società precedentemente proprietaria dei terreni, Amoena 

srl, aveva difatti stipulato una convenzione urbanistica in data 13/07/1999 di cui al rep.17199, 

registrata a Poggibonsi il 28/07/99 al n.570 da notaio Mandarini. La suddetta convenzione stabilisce 

i termini delle opere ancora da realizzare, le sistemazioni esterne e di miglioramento ambientale20, le 

manutenzioni e la cessione delle aree. In particolare si impegnava inoltre a: 

 Non frazionare il resede di pertinenza aggiuntive rispetto a quelle previste nel progetto;

19 Presso l’archivio comunale sono presenti ulteriori pratiche di sanatoria valide ma non istruite e non rilasciate da 
parte del comune di Gambassi Terme; è inoltre stata rinvenuta la pratica 182/2003 che ha avuto parere contrario. 
20 Consistono in opere di cui non è stato rinvenuta traccia di realizzazione avvenuta e/o collaudo tecnico 
amministrativo: ripulitura e risagomatura fosso; realizzazione percorso trekking nell’area boscata; sistemazioni 
forestali  
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 Assoggettare il complesso a progettazione e direzione lavori unitaria, escludendo prima del

rilascio dell’abitabilità la realizzazione di interventi parziali o su singole porzioni di edificio21.

In data 27/12/2001 la società Amoena srl ha poi proceduto alla stipula dell’atto di cessione di aree 

come previsto dalla convenzione22. 

6.2 - Vincoli 

L’area non risulta assoggettata a vincolo paesaggistico anche se è da evidenziare che nelle aree 

limitrofe sono presenti fasce di vincolo quali “Aree tutelate per legge: quali territori coperti da foreste 

e da boschi (Dlgs 42/2004, art.142, comma F). Va inoltre evidenziato che l’edificio pur non notificato, 

risulta a tutti gli effetti di interesse storico-architettonico. 

7 - PREGIUDIZI 

7.1 -Provenienza/Storico 

Il compendio sopra identificato risulta di piena proprietà, per la quota di 1/1, della società "MORI 

ARTURO S.R.L.” Codice Fiscale: 00244470522  per essere pervenuto alla stessa giusto il 

seguente atto: per acquisto dalla società AMOENA - Srl con atto di atto di compravendita ai rogiti 

del dottor Mandarini repertorio n. 19928 del 26/6/2000 e trascritto a Volterra il 11/07/200 al n. 3340 

del registro particolare; 

- alla società AMOENA - Srl con atto di compravendita a rogito del notaio Mandarini del 9/1/1997 

repertorio 12657, trascritto a Volterra il 13/1/1997 al n. 215 e 216 del registro particolare.

7.2 -Iscrizioni e trascrizioni, patti, vincoli e servitù

Sui beni oggetto di relazione tecnica di stima insistono le seguenti iscrizioni, trascrizione, patti e 

vincoli:

- TRASCRIZIONE del 27/07/1999 - Registro Particolare 3742 Registro Generale 5869

Pubblico ufficiale MANDARINI ALFREDO Repertorio 17199 del 13/07/1999

ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE AMMINISTRATIVA

- ISCRIZIONE del 11/07/2000 - Registro Particolare 1070 Registro Generale 5180

Pubblico ufficiale MANDARINI ALFREDO Repertorio 19930 del 26/06/2000

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI 

CREDITO

Totale lire 8.800.00.000 per anni 1 e 7 mesi a favore della banca di Credito Cooperativo di Cambiano 

1. Annotazione n. 24 del 15/01/2002 (RESTRIZIONE DI BENI)

- ISCRIZIONE del 25/10/2010 - Registro Particolare 1940 Registro Generale 8484

21 Si evidenzia che nel complesso è attualmente presente porzione abitata e di proprietà di terzi, in contrasto con la 
convenzione 
22 Tra cui la particella 118 ancora intestata a Mori Arturo srl 
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Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE Repertorio 13526/2010 del 20/10/2010 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

1. Annotazione n. 375 del 25/05/2015 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 298 del 14/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

- ISCRIZIONE del 13/04/2011- Registro Particolare 503 registro Generale 2666

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 978/2010 del 09/09/2010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 1693 del 2010 (ipoteca iscritta in estensione rispetto a quella

iscritta contro il coobbligato M ori Giampietro)

1. Annotazione n. 591 del 09/07/2012 (SURROGAZIONE)

2. Annotazione n. 376 del 25/05/2015 (RESTRIZIONE DI BENI)

- ISCRIZIONE del 11/07/2011 - Registro Particolare 972 Registro Generale 5089

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE SEZIONE DISTACCATA DI Repertorio 54/2011 del

20/01/2011 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

1. Annotazione n. 377 del 25/05/2015 (RESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRIZIONE del 22/06/2010 - Registro Particolare 3236 Registro Generale 5317

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE Repertorio 15527 /2010 del 01/06/2010

DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

Riguarda il sub. 526, 520 e 525

- TRASCRIZIONE del 22/10/2010 - Registro Particolare 5181 Registro Generale 8455

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 8914/2010 del 30/06/2010

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Riguarda il sub. 528

- TRASCRIZIONE del 24/02/2011 -Registro Particolare 808 Registro Generale 1250

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE SEZ. DISTACCATA EMPOLI Repertorio 1641 del

17/02/2011 DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

Riguarda il sub. 513

- TRASCRIZIONE del 16/07/2012 - Registro Particolare 3665 Registro Generale 4944

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 84/2012 del 16/04/2012

ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO
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7.3- S ituazione locativa 

Il compendio immobiliare oggetto di relazione di stima (porzione), risulta libero da persone anche se 

sono ancora presenti depositi e residui di cantiere. I terreni e le aree limitrofe il fabbricato sono invasi 

da fitta vegetazione. La viabilità seppure sterrata è ben mantenuta ed utilizzata da tutti gli abitanti 

della zona. 

Panoramica  interna (sub.526) Panoramica  interna (sub.526) 

Panoramica  interna (sub.527) Panoramica  interna (sub.527) 
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8 - DIVISIBILITA’ 

In base alle considerazioni di cui 

sopra, anche alla stregua dello 

stato morfologico del bene, si 

ritiene che allo stato odierno non 

vi siano i presupposti per 

dividere il compendio oggetto di 

indagine valutativa.  
 

9 - VALUTAZIONE 

ESTIMATIVA 

Come si calcola il valore degli 

immobili è tema indubbiamente 

difficile. Tema difficile per il 

presente (valore attuale) ed 

ancor di più difficile per il 

passato (valore iniziale, riferito 

ad anni). Gli studi anteriori in 

materia, prevalentemente 

teorici, consistono in poco 

accessibili trattati di estimo, i 

quali insegnano che la stima di 

un immobile può avvenire coi 

metodi di capitalizzazione del 

reddito o della stima diretta del 

valore dell’area e del costo di 

costruzione. Tuttavia non 

trovandomi d’accordo sulla 

terminologia da attribuire ai 

citati metodi di stima (analitica e sintetica) né sull’ammissibilità di utilizzazione contemporanea dei 

due suddetti metodi, lo scrivente utilizzerà il metodo di stima analogico-comparativo basato sulla 

ricerca di valori di mercato noti per immobili analoghi per qualità e posizione rispetto a quello oggetto 

di stima; su tale metodo si basa sia il sistema fiscale attuale, sia tutto lo sviluppo delle regole 

estimative elaborate  nei testi di estimo (vedere “Rivista del consulente tecnico” Maggioli editore - 

“Lezioni di estimo civile e rurale”  edizioni Italiane - “Come si stima il valore degli immobili” Marina 

Panoramica   
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Tamborrino - “ Note introduttive allo studio del campo di variabilità della stima” Rivista genio rurale), 

nonché i valori indicati dall’osservatorio del mercato immobiliare presso l’agenzia del territorio.  

Tuttavia, a fronte delle particolari caratterizzazioni geografico-funzionali del compendio in oggetto, 

è indiscutibile e necessario, al fine di ottenere una valutazione il più possibile aderente agli attuali 

volumi finanziari delle compravendite immobiliari, considerare anche la complessa ed ormai 

consolidata situazione economica italiana. La crisi economico finanziaria attuale, accompagnata da 

una incisiva tassazione sugli immobili ha inciso profondamente sul mercato immobiliare. Secondo i 

dati diffusi dai principali osservatori immobiliari le compravendite di immobili sono scese nel primo 

trimestre 2014 del 7,8% (con una ulteriore caduta rispetto al pessimo analogo periodo del 2012/13) 

ed il trend, è indubbio che proseguirà per tutto il 2019 (il 2015/2016 ha registrato compravendite in 

crescita di circa 50mila unità, verso quota 470mila, ma con prezzi ancora in calo del 3% circa. Nel 

dettaglio il calo delle quotazioni, comunque inferiore rispetto agli anni passati, è stimato in -2,9% per 

le abitazioni, -3,1% per gli uffici e -2,6% per i negozi.). 

La previsione per il 201923 riguarda la prosecuzione della flessione dei prezzi ma su ritmi meno intensi 

rispetto agli ultimi anni. Anche rispetto alle locazioni gli osservatori stimano un leggero 

miglioramento sia per quanto riguarda i contratti conclusi che per la prosecuzione della tendenza alla 

stabilizzazione dei canoni.  

Per la stima del compendio ci siamo avvalsi del contributo di operatori della piazza, dell’analisi degli 

annunci economici della zona e della consultazione dell’osservatorio dell’agenzia del territorio.  

                                                
23    Negli ultimi mesi si sono rafforzati i segnali di vitalità del mercato immobiliare che si erano iniziati a manifestare a 

partire dalla metà dello scorso anno. 
Il miglioramento della situazione macroeconomica, associato all’eccezionalità delle misure di politica monetaria 
adottate dalla Banca centrale europea, hanno avuto un effetto positivo sulla fiducia delle famiglie e sul sistema 
bancario. 
Si tratta di elementi centrali nell’orientamento delle dinamiche del settore immobiliare, specie in una fase in cui la 
precarietà delle condizioni reddituali di molti nuclei familiari non può considerarsi esaurita. 
Tuttavia, in un contesto fortemente segnato dagli effetti della crisi, il processo di risalita del mercato, sia in termini 
di compravendita sia in termini di prezzi, non potrà che essere graduale. 
È bene, al proposito, non farsi illusioni: nessuna crescita travolgente è alle viste, niente di riconducibile alla 
prepotente ascesa che ha caratterizzato buona parte dello scorso decennio, il cui lascito rappresenta ancora oggi un 
problema destinato ad influenzare in misura rilevante l’operatività dei prossimi anni. 
L’eccesso di credito che ha alimentato il mercato immobiliare trova, infatti, fedele rappresentazione alla voce incagli 
e sofferenze che le banche sono costrette a fronteggiare mediante robusti accantonamenti. 
Il difficile smaltimento delle scorie accumulate finisce inevitabilmente per ridurre il sostegno al comparto 
immobiliare, anche se non mancano istituti che, stimolati dalla rilevante redditività garantita dagli attuali spread, 
sono finalmente tornati su posizioni espansive. 
È, dunque, in questa situazione ancora critica che si inserisce la prospettiva di risalita delle transazioni immobiliari, 
la cui intensità non sarà tale da impedire, almeno nell’immediato, ulteriori arretramenti dei valori. L’assenza di 
prospettive di rivalutazione, associata alla debolezza reddituale degli immobili in locazione e all’accresciuta 
gravosità del carico fiscale, finiscono inevitabilmente per accentuare le difficoltà del settore. 
Se non vi sono dubbi che per l’immobiliare si sia aperta una nuova fase, pare altrettanto evidente che il percorso di 
risalita di preannuncia lungo e a tratti tortuoso. 
   Luca Dondi 
   Direttore commerciale di Nomisma 
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In pratica riteniamo che il compito del consulente estimatore giudiziario, ed è il procedimento che 

seguiamo, sia quello di documentarsi il più possibile sui prezzi praticati in zona attraverso stampa, 

contatti con operatori, osservatori specializzati, ma di attuare poi una mediazione personale fondata 

sulla propria esperienza e sul proprio buon senso, relativamente allo specifico immobile oggetto di 

valutazione.  

Solo l’esperto valutatore saprà, in piena coscienza e con l’ausilio della propria esperienza, attribuire 

un giusto ed equo valore al bene tenendo conto di una serie di fattori che sono peculiari e caratteristici 

del bene in questione come ad esempio la situazione alla data del sopralluogo.  

E non si può non tenere conto della dimensione e pezzatura del bene, delle sue dotazioni; della 

ubicazione intesa, sia come zona in rapporto all’abitato, sia come posizione particolare dell’immobile; 

degli affacci e dei confini; dell’epoca di costruzione; dello stato di conservazione e manutenzione; 

delle destinazioni d’uso attuali ed eventuali; della situazione amministrativo/urbanistica; dei 

collegamenti e degli accessi; dello stato di fatto e di diritto del bene, della situazione dei servizi e 

della qualità della vita nella zona in cui il bene è situato; della potenzialità del bene in rapporto alla 

situazione urbanistica del singolo lotto e dell’area circostante.  

Non ultima poi, la situazione contingente del mercato24, assume una valenza fondamentale, 

particolarmente all'attualità. 

                                                
24 In Italia la ripresa delle compravendite immobiliari residenziali nel corso del 2016 è andata consolidandosi, 

prendendo avvio dai comuni capoluogo di provincia per poi propagarsi alle aree limitrofe. Secondo i dati Nomisma, 
complessivamente le compravendite di abitazioni registrate in Italia nel corso del 2016 sono state 528.865, con un 
incremento del 18,9%  rispetto al 2015, tornando su livelli di poco inferiori rispetto a quelli del 2011. Sul fronte degli 
immobili per le imprese (uffici, laboratori e capannoni), il 2016 ha rappresentato,  per l’intero mercato italiano, 
l’anno di inversione del trend, con un aumento significativo annuo dei contratti pari al 17% a/a. L’inversione di 
tendenza è stata alimentata dai segmenti terziario e industriale, con un aumento dei contratti nell’ultimo anno che 
contrasta il calo registrato nel 2015, mentre, in analogia con quanto rilevato per il segmento residenziale, procede 
al ripresa del mercato delle compravendite dei negozi, con tassi che tendono di anno in anno ad irrobustirsi. 
Sul fronte dei prezzi,  invece, le aspettative di stabilizzazione non si sono concretizzate, evidenziando ancora una 
flessione media dei prezzi del 2%  nel 2016. Percentuale che va ad aggiungersi al crollo di oltre il 20% accumulato a 
partire dal 2008. Secondo Nomisma, le cause sono da ricercarsi soprattutto nel perdurante eccesso di offerta, oltre 
che nella debolezza della domanda. Quest’ultima, infatti, è legata per il 60%  al credito bancario e potrebbe di 
conseguenza subire il contraccolpo di eventuali crisi nel settore, in questo momento molto esposto all’andamento dei 
mercati. Inoltre, manca ancora, soprattutto in provincia, la componente di acquisto per investimento. 
Per quanto riguarda il comparto residenziale, le transazioni stanno crescendo anche nei primi mesi del 2017 e 
Nomisma si attende che le compravendite proseguano anche nei prossimi mesi, anche se è ancora difficile capire con 
quale intensità. La società ha fissato per fine anno una stima pari a 565 mila scambi. Segnali confortanti arrivano 
comunque dalla riduzione dei tempi medi di vendita – che registrano un moderato miglioramento nella velocità di 
assorbimento delle abitazioni in vendita – e da una lieve contrazione dello sconto medio praticato. A titolo 
esemplificativo, per  le abitazioni usate la media è scesa a poco più di 8 mesi contro gli 8,7 del 2016 e i 10 raggiunti 
all’apice della crisi, ma sono ancora lontani i 5 mesi del 2008. Discorso analogo per gli sconti effettuati in fase 
trattativa: la differenza tra prezzo richiesto e prezzo finale si riduce infatti dal 17,6% al 16,2% medio nell’ultimo 
anno, ma era pari al 10,7%  nel 2008. 
Il riflesso delle dinamiche del mercato immobiliare può essere desunto anche dall’analogia dell’andamento delle 
compravendite con l’aumentata incidenza della componente sostenuta da credito sul totale delle transazioni, che, 
come citato prima, è arrivata ad attestarsi su valori prossimi al 60%. Il balzo in avanti delle transazioni rilevato nel 
2016 è stato di gran lunga superiore alle attese e ha interessato in maniera diffusa l’intero territorio nazionale e la 
totalità dei comparti immobiliari. 

- Panoramica esterna 
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Si tratta di tutti fattori che devono 

essere tenuti in conto e che sono 

stati anche in questo caso tenuti in 

conto. Questi fattori però non sono 

riconducibili ad una formula 

matematica e pertanto la 

componente soggettiva di 

valutazione resta ineliminabile. Le 

stime che seguono tengono 

pertanto conto di tutti questi fattori 

per poi giungere a conclusioni 

adattabili solo al bene oggetto di 

stima. Le stime che seguono 

devono in ogni caso intendersi a 

corpo e non a misura.  

I calcoli effettuati in base alla 

superficie del bene servono a 

stabilire l’ordine di grandezza della 

valutazione ma non la stima 

definitiva che, ripetiamo, deve 

considerarsi a corpo e non a 

misura. In particolare, è bene 

sottolineare positivamente le 

                                                

 
Se sul fronte  delle quantità si è registrato il terzo anno consecutivo di crescita,  con riferimento ai prezzi, invece, non 
si è ancora manifestata l’inversione del ciclo deflattivo: la relazione tra valori e quantità registrata nei precedenti 
cicli immobiliari, quando la ripresa dei prezzi seguiva di 1 o al massimo 2 anni la risalita delle compravendite, non 
trova riscontro nel contesto attuale. Tale andamento anomalo del ciclo immobiliare può essere spiegato da 
un’eccessiva rigidità dell’offerta, che per lungo tempo ha mantenuto prezzi elevati che non incontravano le possibilità 
di spesa dal lato della domanda. Al dimezzamento del numero di compravendite non è, infatti, corrisposto un coerente 
aggiustamento dei valori e, ciò ha creato le premesse, di fatto, per una prolungata fase di contrazione dei prezzi. 
Alla luce di tali considerazioni,  le attese per il 2017-2019 di Nomisma si riassumono in un’ulteriore diminuzione dei 
valori, che dovrebbe essere più marcata per gli uffici (-1,5%) rispetto ad abitazioni e negozi (-0,9%). L’intensità del 
calo dovrebbe mostrarsi più contenuta nel 2019, con arretramenti inferiori al punto percentuale in tutti i comparti, 
per poi progressivamente esaurirsi nel 2019, almeno per i settori residenziale e commerciale, mentre il comparto 
direzionale è atteso scontare un’ulteriore flessione. 

 

Particolare della finestra  
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potenzialità utili a dimostrare la validità dell’investimento. Invero è, come già evidenziato, che il 

compendio immobiliare risulta morfologicamente funzionale seppure in cattivo stato manutentivo; 

inoltre, lo stesso, per dimensioni e funzionalità, ben si adatta alle esigenze di soggetti alla ricerca di 

opportunità immobiliari, anche come investimento da porre a reddito.  

Ai fini della stima del valore dell’immobile ci si avvale del calcolo della superficie commerciale 

vendibile, che rappresenta il parametro di mercato oggettivo al quale attenersi per le valutazioni 

patrimoniali degli immobili.  Tale parametro è calcolato dalla somma delle singole superfici che 

compongono l’unità immobiliare, ognuna delle quali ponderata ed eventualmente ricalcolata, tramite 

apposito coefficiente di riduzione, in funzione della oggettiva destinazione. 

Destinazione25 
Condizio

ne 

Superfi
cie utile 

lorda 
mq 

Coeff. 
Superficie 

Commercial
e mq 

Villa (sub.527 e 526) grezzo 627,0 1 627,00 

Abitazioni (sub. 500,501,506,507,509,512,513, 

514,515,516,528)  
grezzo 997,0 0,8526 847,45 

Garage di progetto e superfici a comune BCNC (sub. 
510 e sub.520,521,522,523) 

grezzo 269,0 0,35 94,15 

Cantine/tinaia  (Sub.511) mediocre 86,0 0,15 12,90 
Voliere, area esterna, resede (eventuale sedime di 

piscina e parcheggi) e giardino all’italiana (foglio 26 
sub.52527 e foglio 27 p.58 e p.33 sub.617,618,575) 

mediocre 9.551,0 0,05 477,55 

Terreni a verde  (foglio  26 -  particella 150) naturale 2.657,0 0,10 265,70 

Totale    ---  --- 2.324,75 
 

Le stime che seguono tengono pertanto conto di tutti questi fattori per poi giungere a conclusioni 

adattabili solo al bene oggetto di stima. Per la determinazione del valore unitario da attribuire alle 

unità immobiliari che saranno ottenute al termine del processo di trasformazione della porzione di cui 

trattasi del complesso immobiliare “Villa Fogneto”, non si ritiene applicabile il metodo dell’MCA 

(market comparison approach), dato che tale metodo comparativo deve essere effettuato sulla base 

di dati metrici certi e prezzi di compravendita di unità immobiliari del medesimo segmento 

immobiliare di quelle oggetto della perizia (mentre le unità di cui trattasi saranno realizzate in un 

futuro non definibile). Non avendo a disposizione elementi utili a poter effettuare la stima secondo 

una diversa metodologia è stata quindi effettuata un’analisi degli annunci immobiliari pubblicati da 

                                                
25 La Chiesa (sub.518) e la viabilità di accesso a Fogneto (foglio  26 -  particelle  116,118,119,121,122,126,128) non 
sono conteggiati ai fini della stima; giardino e parte dei terreni limitrofi, seppure di uso pubblico, sono conteggiati in 
virtù del valore aggiunto fornito alle unità residenziali che fanno parte del complesso 
26 Deprezzamento applicato in virtù del minor livello qualitativo delle abitazioni rispetto alla villa 
27 Il resede è a comune con altre unità abitative di altra proprietà, ed il coefficiente inserito tiene conto del plus valore 
garantito alle singole unità immobiliari 
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siti specializzati al fine di conoscere l’attuale richiesta media nelle trattative di compravendita per 

immobili aventi caratteristiche simili a quelle oggetto della perizia.  

Per gli immobili residenziali in vendita nel comune di Gambassi Terme sono stati richiesti in media 

2.021,oo €/mq, con un aumento del 2,65% nel corso dell’ultimo anno. Nel biennio passato, il prezzo 

richiesto all'interno del comune di Gambassi Terme ha raggiunto il suo massimo con un valore di € 

2.085,oo €/mq e di € 1.920,oo €/mq quello più basso. Al fine di attribuire il più congruo valore 

unitario, si è proceduto anche all’analisi dei valori dell’OM I (osservatorio mercato immobiliare), che, 

per , un normale stato di conservazione rileva per la tipologia ville/villini un prezzo variabile da 

1.550,oo a 2.300,oo  €/mq. Tutto ciò premesso, considerando l’ubicazione e la consistenza attuale 

delle singole unità immobiliari ma anche delle previsioni contenute nei permessi a costruire già 

rilasciati dal comune di Gambassi Terme (oltre ad ulteriori condoni non formalmente istruiti), 

considerando la tipologia e la fascia medio-alta cui saranno destinate le nuove unità, tenendo 

particolarmente conto dell’attuale periodo di mercato, della flessione che lo stesso ha subito 

nell’ultimo biennio ma anche del particolare segmento di mercato intercettato del bene oggetto di 

stima, ritiene che il valore unitario della superficie residenziale (da cui discendono anche gli altri 

valori riferiti ad interrati e resede, secondo le percentuali di seguito definite), sia pari ad un valore 

finale (a lavori ultimati) di €/mq 1.900,oo; tale valore tiene conto di quanto segue: 

- ubicazione e la consistenza delle unità immobiliari oggetto di stima; 

- presenza di n.1 unità nobile con finiture storiche a villa e di ulteriori abitazioni di piccolo 

taglio e con caratteristiche meno signorili; 

- tipologia di fabbricato in cui saranno inseriti gli appartamenti; 

- collegamento diretto delle unità abitative con un ampio resede, attualmente sedime del 

fabbricato e futuro giardino/parco a servizio delle abitazioni che verranno realizzate, in cui 

è eventualmente prevista la realizzazione di una piscina scoperta, di uso condominiale. 

A fronte di tale dato, ossia il valore di mercato a fine lavori (con unità immobiliari in normale stato), 

deve essere tenuto in considerazione l’attuale stato di grezzo della porzione di complesso di cui 

trattasi; si tratta quindi di determinare il costo di costruzione necessario per il completamento dei 

lavori in un’operazione immobiliare “ordinaria” (sulla base dell’ipotesi progettuale approvata), in 

grado di assicurare la trasformazione del complesso immobiliare da stimare. Non essendo presente in 

letteratura un costo riferito all’opera in oggetto si procede per comparazione a classi di edifici similari, 

prendendo a riferimento il costo massimo riconoscibile per interventi di recupero, quale costo di 

costruzione Istat aggiornato mediante rivalutazione monetaria; lo stesso si attesta per interventi di 
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“ristrutturazione di tipo pesante”28 (soffittature, rifacimento anche parziale degli elementi verticali 

esterni (muratura di facciata, rivestimenti, intonaci, tinteggiatura e degli elementi verticali interni con 

la creazione di locali per bagni o cucine, il rifacimento degli impianti e cambio di destinazione) in 

€/mq. 1.600,oo. Nel caso specifico, essendo nella fattispecie di ultimazione di lavori già avviati per 

la porzione del complesso “Villa Fogneto” di cui trattasi, si stima un impegno economico di €/mq. 

920,oo per la realizzazione dei lavori di completamento e finitura, comprensivo delle sistemazioni 

esterne (giardino all’italiana, parcheggio esterno, piscina, resedi, recinzione e ingresso condominiale) 

e delle aree a comune (compresa la chiesa). 

Nelle attuali condizioni di “grezzo”, si ha pertanto la seguente valutazione di stima: 

 
   Porz ione di edificio    €./mq   980,oo29 x mq.    2.324,75  tot €.    2.278.255,oo 
 

 
ARROTONDATO PER DIFETTO 

TOTALE EURO 2.275.000,oo 
    (duemilioniduecentosettacinquemila/oo) 

 

Alla risultanza ottenuta, come sopra determinata, è stato applicato idoneo coefficiente di 

deprezzamento stante la localizzazione geografica dei beni, le particolari condizioni economiche 

nazionali nonché lo stato di degrado in cui l’immobile versa, in condizioni di incuria da prolungato 

inutilizzo e con necessità di importanti opere edili di completamento.  

Conseguentemente, determinato il valore della piena proprietà, si ritiene necessario applicare un 

abbattimento (complessivo) forfettario pari al 29 %.  

L’applicazione di tale coefficiente decurtativo risulta necessaria per equilibrare alcuni aspetti nocivi, 

alla veloce e redditizia alienazione del bene pignorato, ovvero: 

- (10%) abbattimento forfettario inerente l’assenza di garanzia per vizi occulti stante la natura 

della vendita giudiziaria  e la consolidata consapevolezza liquidatoria che evidenzia marcate 

flessioni economiche dei beni alienati per mezzo di procedure coattive 

(giudiziarie/fallimentari) rispetto a beni compravenduti nel libero mercato; 

- (15%) abbattimento forfettario inerente agli oneri da sostenere per l’ottenimento della 

conformità edilizia, catastale e per l’agibilità oltre che per la eventuale realizzazione delle 

                                                
28 Intervento relativo a rifacimento soffittature, rifacimento anche parziale degli elementi verticali esterni (muratura di 

facciata,  rivestimenti,  intonaci, tinteggiatura) e degli elementi verticali interni con la creazione di locali per bagni o 
cucine, il rifacimento degli impianti e cambio di destinazione. 

29 Valore ottenuto dalla differenza tra il valore di vendita finale stimato (€ 1.900,oo) ed il costo di costruzione a 
completamento dei lavori già avviati (€ 920,oo) 
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opere previste dalla convenzione urbanistica quali ripulitura e risagomatura fosso; 

realizzazione percorso trekking nell’area boscata; sistemazioni forestali; 

- (4%) presenza di zone a comune interne ed esterne. 

Alla stregua di quanto sopra, otterremo la seguente determinazione finale: 
 

euro  2.275.000,00     - 29 %  tot. €.  1.615.250,oo 
 

( VALORE PIENA PROPRIET A’) 

TOTALE EURO 1.615.000,oo 
(unmilioneseicentoquindicimila/oo) 

 
 

10 - DESCRIZIONE ai  FINI DELLA VENDITA 
 

Trattasi di una consistente porzione  al grezzo del complesso immobiliare denominato “villa di 

Fogneto”, posto in posizione di collina, con vista panoramica della campagna sviluppata tra Certaldo 

e Gambassi Terme. Si evidenzia difatti che la porzione di edificio sviluppata sul lato a ovest risulta 

di proprietà di terzi e già abitata, completamente ristrutturata, dotata di proprio resede esclusivo e 

munita del rispettivo accesso indipendente.  

Il complesso è ampio ed articolato, probabilmente risultato di più modificazioni nelle diverse epoche 

ma con una conformazione planivolumetrica orientativamente similare a quella rappresentata nel 

catasto Leopoldino del 1765.La superficie netta complessiva dell’unità abitative ricavabili dalla 

conclusione dei lavori edili solo iniziati nel 1990 è di circa 1.624 mq per circa n.11 abitazioni 

ricavabili (sub.500,501,506,507,509,512,513,514,515,516,526), oltre a n.2 con finiture a villa storica 

(sub.527 e 526). Sono inoltre presenti un ampio garage di progetto e superfici a comune BCNC (sub. 

510 e sub.520,521,522,523),  cantine/tinaia  (sub. 511), voliere, area esterna, resede (eventuale sedime 

di piscina e parcheggi), giardino all’italiana (foglio 26 sub.525 e foglio 27 p.58 e p.33 

sub.617,618,575) e terreni a verde  (foglio  26 -  particella 150). Il complesso è attiguo ad una chiesa. 

Il compendio risulta non conforme alla planimetria catastale ed ai titoli abilitativi rilasciati dal 

comune di Gambassi terme.  

Il compendio immobiliare oggetto di relazione di stima risulta così censito:  

al Foglio di mappa 27 - comune di Gambassi Terme, catasto fabbricati  

- Particella 33, subalterno 500, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 501, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 506, Categoria in corso di definizione 
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-Particella 33, subalterno 507, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 509, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 510, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 511, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 512, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 513, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 514, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 515, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 516, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 518, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 526, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 8 vani, Sup. Catastale 189 mq, 

totale escluse aree scoperte 189 mq, Rendita catastale 743,70 euro 

-Particella 33, subalterno 527, Categoria in corso di definizione 

-Particella 33, subalterno 528, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale 66 mq, 

totale escluse aree scoperte 66 mq, Rendita catastale 325,37 euro 

-Particella 58, Categoria in corso di definizione 

Il compendio immobiliare risulta complessivamente così (catastalmente) intestato: 

- MORI ARTURO S.R.L. con sede in SAN GIMIGNANO (SI), C.F. 01330860527, Proprietà per 

1/1 

Sono inoltre presenti BCNC (beni comuni non censibili) quali: 

 sub.520 – ingresso e corte a comune dei sub.500,501,507,528,509,510,526,521,522 

 sub.521 – ingresso a comune dei sub.500 e 501 

 sub.522 – ingresso e vano scala a comune dei sub.514,515,516 

 sub.525 – resede a comune dei sub. dal 500 al 519, 526,527,528 della particella 33, particella 

58 e 34 

al Foglio di mappa 27 - comune di Gambassi Terme, catasto terreni 

- Particella 575, Categoria Seminativo arb., Classe 3, Superficie 6.405 mq, R.D. euro 21,50, R.A. 

euro 16,54  

-Particella 617, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 2.665 mq, R.D. euro 2,75, R.A. euro 2,20  

-Particella 618, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 181 mq, R.D. euro 0,19, R.A. euro 0,15  

al Foglio di mappa 26 - comune di Gambassi Terme, catasto terreni 

- Particella 116, Categoria Uliveto, Classe 3, Superficie 405 mq, R.D. euro 0,63, R.A. euro 0,63  

- Particella 118, Categoria Uliveto vigneto, Classe 3, Superficie 525 mq, R.D. euro 0,95, R.A. euro 

0,95 
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- Particella 119, Categoria Uliveto vigneto, Classe 3, Superficie 55 mq, R.D. euro 0,10, R.A. euro 

0,10 

-Particella 121, Categoria Uliveto, Classe 2, Superficie 355 mq, R.D. euro 1,01, R.A. euro 0,92 

-Particella 122, Categoria Uliveto, Classe 2, Superficie 30 mq, R.D. euro 0,09, R.A. euro 0,08 

-Particella 126, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 145 mq, R.D. euro 0,15, R.A. euro 0,12 

-Particella 128, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 50 mq, R.D. euro 0,05, R.A. euro 0,04 

- Particella 150, Categoria Uliveto, Classe 4, Superficie 2.657 mq, R.D. euro 2,74, R.A. euro 2,20  

Il compendio immobiliare risulta complessivamente così (catastalmente) intestato: 

- MORI ARTURO S.R.L. con sede in SIENA (SI), C.F. 01330860527, Proprietà per 1/1 

Si da atto che la porzione immobiliare in oggetto  viene trasferita nello stato di fatto e di diritto in cui 

si trova, con ogni accessione, accessorio, pertinenza e dipendenza, con usi, azioni, ragioni, diritti, 

servitù attive e passive, opere installazioni, manufatti di qualsiasi genere, parti di comproprietà 

comune per la quota proporzionale di spettanza, individuate come per legge, consuetudini e 

destinazioni, come meglio individuato negli atti di provenienza. 

Prezzo base asta  €. 1.615.000,oo  
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