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Dalla documentazione in atti presso l'Agenzia delle Entrate - Territorio (ex Catasto) il 

terreno confina con Comune di Poggibonsi, Cellesi Mario, Rosanna e Guido, strada 

Comunale Via Montecervino, salvo se altri. 

1.3 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Sono state effettuate le ispezioni e visure presso l'Agenzia delle Entrate, Direzione 

Provinciale di Siena, Ufficio del Territorio, attuale e storica, accertando i dati identificativi 

attuali dei beni oggetto di fallimento ed indicando gli elementi necessari per l'emissione del 

futuro decreto di trasferimento e per la cancellazione dei gravami come da descrizione che 

segue (all. 1 visura storica e all. 2 estratto di mappa): 

Terreni 

• NCT del Comune di Poggibonsi (SI) cod. G752 al Fg. 9, P.lla 1046, Qualità

Seminativo Arborato, Classe 3, Superficie 607 mq., reddito dominicale €. 1,72

reddito agrario €. 1,41, intestato a E dii Taddei Sri con sede in Poggibonsi C. F.

00715830527, diritto di proprietà 1000/1000

Non si segnala la necessità di effettuare variazioni per l'aggiornamento dei dati catastali. 

La tabella che segue riepiloga gli indicativi catastali 

TAB. 1 - INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEL BENE UBICATO IN LOC. CATEROZZOLI 

EDIL TADDEI SRL P. IVA/C.F. CF 00715830527 
COMUNE DI POGGIBONSI (CODICE G752) 

tip. fg. p.lla qualità cl. ha are ca proprietà red. dom. red. agr. 

T. 9 1046 Pascolo arborato 3 00 6 07 1000/1000 1,72 € 1,41 € 

Totale superficie 6 07 1000/1000 1,72 € 1,41 € 

In base ai controlli effettuati presso gli uffici competenti, quanto oggetto della presente 

relazione alla data del 04.03.2022 risulta avere la seguente continuità ultra-ventennale: 
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• dal 09/03/1978 al 01/04/1997 variazione d'ufficio del 09/03/1978 in atti dal 25/10/1978

(n. 178) Foglio 9 Particella 414 reddito dominicale Euro 7,64 (Lire 14.795) reddito agrario

Euro 6,25 (Lire 12.105) qualità Seminativo Arborato di classe 03 Superficie 2.690 mq.

Partita 3941 [sono stati variati/soppressi: Fg. 9 P.lla 511];

• dal 01/04/1997 al 21/06/2000 con frazionamento del 01/04/1997 in atti dal 01/04/1997

(n. 86597.2/1997) Foglio 9 Particella 900 reddito dominicale Euro 6,85 (Lire 13.255)

reddito agrario Euro 5,60 (Lire 10.845) qualità Seminativo Arborato di classe 03

Superficie 2.410 mq. Partita 7537 [sono stati variati/soppressi: Fg. 9 P.lle 901 e 414];

• dal 21/06/2000 al 13/11/2007 con frazionamento del 21/06/2000 pratica n. 29869 in atti

dal 21/06/2000 (n. 105400.1/2000) Foglio 9 Particella 961 reddito dominicale Euro 3, 17

(Lire 6.144) reddito agrario Euro 2,60 (Lire 5.027) qualità Seminativo Arborato di classe

03 Superficie 1.117 mq. [sono stati variati/soppressi: Fg. 9 P.lle 942,958,957,955,946,

945,941,962,947,944,956,952,951,900,899,948,954,943,511, 11,963,953,950

e 949];

• Immobile attuale dal 13/11/2007 con frazionamento del 13/11/2007 pratica n. SI0140590

in atti dal 13/11/2007 (n. 140590.1/2007):

- Foglio 9 Particella 1046 reddito dominicale Euro 1, 72 reddito agrario Euro 1,41 qualità

seminativo Arborato di classe 03 Superficie 607 mq. [variato/soppresso Fg. 9 P.lle 945, 

962, 1045, 1044, 1049, 961, 1048 e 1047]. 

PROPRIETÀ 

• Fg. 9 P.lla 6 dall'impianto del 01/10/1971 al 18/12/1973,

intestata a Cellesi Francesco nato a Poggibonsi (SI) il 17/03/1905 (CF 

CLLFNC05C17G752F) per diritto di proprietà 4/6;

intestata a Morel l i  Guido nato  a Poggibonsi  (SI) i l  23/01/1926 (CF 

MRLGDU26A23G752W) per diritto di proprietà 2/6;

• Fg. 9 P.lla 414 derivata dal Fg. 9 P.lla 6 con frazionamento del 18/12/1973 in atti dal 

06/12/1976, dal 18/12/1973 al 11/01/1987,

intestata a Cellesi Francesco nato a Poggibonsi (SI) il 17/03/1905 (CF
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CLLFNC05C17G752F) per diritto di proprietà 4/6; 

in testata a Morelli G uid  o nato a Poggibonsi (SI) il 23/01/1926 

(CF 

MRLGDU26A23G752W) per diritto di proprietà 2/6; 

• Fg. 9 P.lla 414 dal 11/01/1987 al 01/04/1997,

intestata a Cellesi Mar io  nato a Pog gibonsi (SI) il 22/02/1946 (CF 

CLLMRA46B22G752 R) per diritto di proprietà 4/18;

intestata a Cellesi Rosanna nata a Poggibonsi (SI) il 14/09/1932 (CF 

CLLRNN32P54G752Z) per diritto di proprietà 4/18;

intestata a Giorli Daria nata a Poggibonsi (SI) il 05/08/1908 (CF G RLD RA08M45G752U) 

per diritto di proprietà 4/18;

per passaggi causa mor te di Cellesi Francesco del 11/01/1987 Uff. Reg. Poggibonsi (SI) 

reg. voi. 203 n. 83 registrato in data 10/04/1987 (voltura n. 1096.2/1987 in atti dal 

18/12/1989);

in testata a Morelli G uid  o nato a Poggibonsi (SI) il 23/01/1926 (CF 

MRLGDU26A23G752W) per diritto di proprietà 2/6;

• Fg. 9 P.lla 900 derivata dal Fg. 9 P.l la 414 con frazionamento del 01/04/1997 in atti 

dal 01/04/1997, dal 01/04/1997 al 05/05/1997,

intestata a Cellesi Mar io  nato a Pog gibonsi (SI) il 22/02/1946 (CF 

CLLMRA46B22G752 R) per diritto di proprietà 4/18;

intestata a Cellesi Rosanna nata a Poggibonsi (SI) il 14/09/1932 (CF 

CLLRNN32P54G752Z) per diritto di proprietà 4/18;

intestata a Giorli Daria nata a Poggibonsi (SI) il 05/08/1908 (CF G RLD RA08M45G752U) 

per diritto di proprietà 4/18;

in testata a Morelli G uid  o nato a Poggibonsi (SI) il 23/01/1926 (CF 

MRLGDU26A23G752W) per diritto di proprietà 2/6;

• Fg. 9 P.lla 900 dal 05/05/1997 al 21/06/2000 intestata a Edil Taddei Sr i con sede in 

Poggibonsi (C.F.: 00715830527) intera proprietà per atto di compravendita notaio 

Pescatori sede Poggibonsi (SI) del 05/05/1997 Reper torio 44495 (voltura n. 1416.1/1997 

in atti dal 18/12/1997);

PERIZIA DI STIMA EDILTADDEI SRL LOTTO 15- POGGIBONSI (SI) 
TERRENI AD USO AGRICOLO/AREE VERDI V. MONTECERVINO 8 di 18 



ARCHITETTO SANDRO SENNI 

Studio di Architettura - Viale Trieste, 18 53100 Siena 
t. e f. 0577.45487 e.mail: s.senni@senni.org - sandro.senni@pec.architettisiena.it

• Fg. 9 P.lla 961 dal 21/06/2000 al 13/11/2007 intestata a Edil Taddei Sri con sede in

Poggibonsi (C.F.: 00715830527) intera proprietà per frazionamento del 21/06/2000

Pratica n. 29869 in atti dal 21/06/2000 (n. 105400.1/2000);

• Fg. 9 P.lla 1046 dal 13/11/2007 intestata a Edil Taddei Sri con sede in Poggibonsi (C.F.:

00715830527) intera proprietà per atto di compravendita notaio Pescatori sede

Poggibonsi (SI) del 05/05/1997 Repertorio 44495 (voltura n. 1416.1/1997 in atti dal

18/12/1997);

N.B. Nel documento sono indicatigli identificativi catastali dell'immobile originario

dell'attuale fg. 9 P.lla 900.

1.4 INDIVIDUAZIONE DEI TITOLI EDILIZI 

Non sono stati reperiti titoli edilizi a valere sui cespiti in esame e dall'osservazione delle 

tavole del vecchio R.U., in vigore sino al 2019, detti terreni ricadevano in zona agricola E. 

1.5 INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA 

L'appezzamento di terreno si delinea in un lotto unico di vendita di cui si propone il 

seguente avviso: 

Vendita a corpo della piena proprietà di n. 1 appezzamento di terreno per 

complessivi 607 mq. di superficie catastale (00 ha. 6 a. 07 ca.) ubicati nel Comune di 

Poggibonsi in Loc. Caterozzoli - Via Montecervino e censiti al NCT con i seguenti 

dati identificativi: 

- Fg. 9 P.lla 1046, qualità seminativo arborato di classe 03, superficie 607 mq.,

reddito dominicale€. 1,72 reddito agrario€. 1,41.

2 - ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dalla Conservatoria risultano alla data della perizia le seguenti iscrizioni e trascrizioni (all. 

3): 

1. TRASCRIZIONE del 01/07/2021 Registro Particolare 4301 Registro Generale 6492

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO, Pubblico Ufficiale
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C O M U N E  DI  P O G G I B O N S I 

 

  
Piazza Cavour, n. 2 
53036 POGGIBONSI 
codice fiscale 00097460521 
 SETTORE GESTIONE E PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO 

  
Tel.  0577 / 986.1

e-mail:  qualitaurbana@comune.poggibonsi.si.it
pec:  comune.poggibonsi@postacert.toscana.it

  
Imposta di bollo 
assolta ai sensi 

dell'art.3 D.M. 10/11/2011 
 

Bollo nr.: 01201024404722 
(Autocert. del: 31/01/2023) 

 
 

IL DIRIGENTE 
 

Vista la richiesta presentata per PEC in data 31/01/2023 (prot. n. 04050 del 01/02/2023) dall’Arch. Sandro SENNI, residente/con 

sede in SIENA - Via Camollia n.96, in qualità di Tecnico incaricato dal Tribunale di Siena; 
Visto il Piano Operativo e le relative N.T.A.; 
Vista la Delibera di Consiglio Comunale n. 4 del 25/01/2023 con la quale è stata adottata la Variante n. 4 al Piano Operativo; 

Visto l'art.18 della Legge 28.2.85 n. 47; 
Visto l'art.30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380; 
Visto l'art. 107 del D. Lgs. 267/2000; 
Richiamato il provvedimento n.100 del 24/07/2020 del Sindaco con cui viene affidata al sottoscritto la direzione del Settore 

Gestione e Pianificazione del Territorio; 
 

C E R T I F I C A 
 

che l'area posta in questo Comune, distinta al CATASTO TERRENI come segue: 
 • Foglio n. 8 -  Particelle n. 57, 149, 154, 157; 
 • Foglio n. 9 -  Particelle n. 616, 617, 618, 619, 719, 1046; 
 • Foglio n. 10 -  Particelle n. 81, 252, 253, 337; 
 • Foglio n. 19 -  Particelle n. 24, 1021, 1022, 1023; 
 • Foglio n. 21 -  Particelle n. 512, 668, 2068, 2725, 3053, 3101; 
 • Foglio n. 35 -  Particelle n. 450, 818; 
 • Foglio n. 67 -  Particella n. 15; 
ha la seguente destinazione urbanistica: 
 
FOGLIO n.8, P.LLA n.57 
• Area di pertinenza di edifici del territorio rurale (corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 

1444) disciplinata dall'art. 50 delle N.T.A. del Piano Operativo. 
Gli edifici o edificati minori che insistono sull'area sono disciplinati dagli artt. 36 e 37, dalle norme di cui al TITOLO IV, CAPO 

III, delle N.T.A., nonché dalle disposizioni che conseguono alla classificazione puntuale degli edifici di cui all' ''Allegato IV - 

Regesto degli interventi sul patrimonio edilizio esistente in territorio rurale'' - Numero Scheda Territorio Rurale: 6 (totalmente). 
• Area di pertinenza di ''Aggregato'' disciplinato dall'art.35 delle N.T.A. del Piano Operativo, nonché alla disciplina del vigente 

Piano Territoriale di Coordinamento (P.T.C.) della Provincia di Siena (totalmente). 
 
FOGLIO n.8, P.LLA n.149 
• Area di pertinenza di edifici del territorio rurale (corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 

1444) disciplinata dall'art. 50 delle N.T.A. del Piano Operativo. 
Gli edifici o edificati minori che insistono sull'area sono disciplinati dagli artt. 36 e 37, dalle norme di cui al TITOLO IV, CAPO 

III, delle N.T.A., nonché dalle disposizioni che conseguono alla classificazione puntuale degli edifici di cui all' ''Allegato IV - 

Regesto degli interventi sul patrimonio edilizio esistente in territorio rurale'' - Numero Scheda Territorio Rurale: 6 (parzialmente  

– c.ca 93 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (extraurbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 

2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, 

aree di sosta e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 7 %). 
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• Area di pertinenza di ''Aggregato'' disciplinato dall'art.35 delle N.T.A. del Piano Operativo, nonché alla disciplina del vigente 

Piano Territoriale di Coordinamento (P.T.C.) della Provincia di Siena (totalmente). 
 
FOGLIO n.8, P.LLA n.154 
• Area di pertinenza di edifici del territorio rurale (corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 

1444) disciplinata dall'art. 50 delle N.T.A. del Piano Operativo. 
Gli edifici o edificati minori che insistono sull'area sono disciplinati dagli artt. 36 e 37, dalle norme di cui al TITOLO IV, CAPO 

III, delle N.T.A., nonché dalle disposizioni che conseguono alla classificazione puntuale degli edifici di cui all' ''Allegato IV - 

Regesto degli interventi sul patrimonio edilizio esistente in territorio rurale'' - Numero Scheda Territorio Rurale: 6 (parzialmente  

– c.ca 80 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (extraurbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 

2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, 

aree di sosta e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 20 %). 
• Area di pertinenza di ''Aggregato'' disciplinato dall'art.35 delle N.T.A. del Piano Operativo, nonché alla disciplina del vigente 

Piano Territoriale di Coordinamento (P.T.C.) della Provincia di Siena (totalmente). 
 
FOGLIO n.8, P.LLA n.157 
• Area di pertinenza di edifici del territorio rurale (corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 

1444) disciplinata dall'art. 50 delle N.T.A. del Piano Operativo. 
Gli edifici o edificati minori che insistono sull'area sono disciplinati dagli artt. 36 e 37, dalle norme di cui al TITOLO IV, CAPO 

III, delle N.T.A., nonché dalle disposizioni che conseguono alla classificazione puntuale degli edifici di cui all' ''Allegato IV - 

Regesto degli interventi sul patrimonio edilizio esistente in territorio rurale'' - Numero Scheda Territorio Rurale: 6 (parzialmente  

– c.ca 90 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (extraurbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 

2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, 

aree di sosta e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 10 %). 
• Area di pertinenza di ''Aggregato'' disciplinato dall'art.35 delle N.T.A. del Piano Operativo, nonché alla disciplina del vigente 

Piano Territoriale di Coordinamento (P.T.C.) della Provincia di Siena (totalmente). 
 
FOGLIO n.9, P.LLA n.616 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 82 %). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 18 %). 
 
FOGLIO n.9, P.LLA n.617 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (totalmente). 
 
FOGLIO n.9, P.LLA n.618 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (totalmente). 
 
FOGLIO n.9, P.LLA n.619 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (totalmente). 
 



FOGLIO n.9, P.LLA n.719 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 91 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 9 %). 
 
FOGLIO n.9, P.LLA n.1046 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 82 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 14 %). 
• ''Verde pubblico attrezzato'', corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata 

dall'art. 27 - Spazi e servizi di interesse collettivo - delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 4 %). 
 
FOGLIO n.10, P.LLA n.81 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 99 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 1 %). 
 
FOGLIO n.10, P.LLA n.252 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 97 %). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 3 %). 
 
FOGLIO n.10, P.LLA n.253 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 96 %). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 4 %). 
 
FOGLIO n.10, P.LLA n.337 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 53 %). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 47 %). 
 



FOGLIO n.19, P.LLA n.24 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 2-Foci-Lame 

(parzialmente  – c.ca 75 %). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 75 %). 
• Secondo le tavole del Piano Operativo, una porzione della particella ricade nell'alveo di un corso d'acqua. Tale area è pertanto 

tutelata e disciplinata da norme sovraordinate statali e regionali (parzialmente  – c.ca 20 %). 
• Area a funzione agricola appartenente al ''Sistema della Struttura agro-forestale'', classificata come zona omogenea ''E'' del D.M. 

2/4/1968 n. 1444, disciplinata dagli artt. da 41 a 49 - delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 5 %). 
 
FOGLIO n.19, P.LLA n.1021 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 2-Foci-Lame 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 1 %). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (parzialmente  – c.ca 99 %). 
• ''Tessuto produttivo consolidato'', corrispondente alla zona omogenea ''D'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968, 

disciplinata dall'art.30 delle N.T.A. del Piano Operativo. Ai sensi dell'art.95 - commi 9, 10 e 11 -  della L.R. n.65/2014, qualora 

alla data del 14/11/2024 (5 anni dalla data di entrata in vigore del P.O.) non siano stati rilasciati i relativi titoli edilizi perdono 

efficacia le previsioni di ''nuova edificazione'' nei lotti liberi (parzialmente  – c.ca 1 %). 
 
FOGLIO n.19, P.LLA n.1022 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 2-Foci-Lame 

(totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (totalmente). 
 
FOGLIO n.19, P.LLA n.1023 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 2-Foci-Lame 

(totalmente). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dall'art. 29 delle N.T.A. del Piano 

Operativo (totalmente). 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.512 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Aree miste urbane di riqualificazione'', corrispondente alla zona omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968, 

disciplinata dagli artt. 14, 25 e dal ''Titolo V'' delle N.T.A. del Piano Operativo nonché dalla specifica Scheda Norma del comparto 

di appartenenza, di cui all' ''Allegato I'' - Comparto oggetto di scheda norma: 1_AR9 (parzialmente  – c.ca 99 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 1 %). 
• La particella è interessata da un percorso ciclo pedonale potenziale di cui all'art. 38 - comma 4, delle N.T.A. del Piano Operativo. 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.668 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Aree miste urbane di riqualificazione'', corrispondente alla zona omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968, 

disciplinata dagli artt. 14, 25 e dal ''Titolo V'' delle N.T.A. del Piano Operativo nonché dalla specifica Scheda Norma del comparto 

di appartenenza, di cui all' ''Allegato I'' - Comparto oggetto di scheda norma: 1_AR9 (parzialmente  – c.ca 96 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 4 %). 
• La particella è interessata da un percorso ciclo pedonale potenziale di cui all'art. 38 - comma 4, delle N.T.A. del Piano Operativo. 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.2068 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 



(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Edificato collinare di formazione recente'', disciplinata dall'art.24 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (totalmente). 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.2725 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Tessuto urbano di formazione recente'', disciplinata dall'art.23 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (totalmente). 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.3053 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Tessuto urbano di formazione recente'', disciplinata dall'art.23 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 95 %). 
• ''Verde pubblico attrezzato'', corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata 

dall'art. 27 - Spazi e servizi di interesse collettivo - delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 5 %). 
 
FOGLIO n.21, P.LLA n.3101 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Tessuto urbano di formazione recente'', disciplinata dall'art.23 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (totalmente). 
 
FOGLIO n.35, P.LLA n.450 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Tessuto urbano di formazione recente'', disciplinata dall'art.23 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 94 %). 
• Area che appartiene alla ''Viabilità esistente'' (urbana), corrispondente alla zona omogenea ''F'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 

n. 1444, disciplinata dall'art. 38 ''Sistemi Infrastrutturali e Tecnologici - Infrastrutture viarie, mobilità ed accessibilità, aree di sosta 

e parcheggi'' delle N.T.A. del Piano Operativo (parzialmente  – c.ca 6 %). 
Inoltre: 
• Sull'area insistono immobili classificati come ''Edilizia di intasamento'' come disciplinati dagli artt. 22, 23 e 24  delle N.T.A. 

(parzialmente  – c.ca 2 %). 
 
FOGLIO n.35, P.LLA n.818 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 1-Poggibonsi 

(totalmente). 
• ''Parchi urbani e territoriali'', disciplinata dall'art.28 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona omogenea ''F'' di 

cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (totalmente). 
• ''Area di pertinenza paesistico-ecologico-ambientale di Bene Storico Architettonico'' (B.S.A.), disciplinata dall'art. 55 delle 

N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
 
FOGLIO n.67, P.LLA n.15 
• Area interna al ''Territorio Urbanizzato'' come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo - UTOE : 6-Staggia Senese 

(totalmente). 
• Area interna al Centro Abitato come definito all'art. 9 delle N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
• ''Tessuto urbano di formazione recente'', disciplinata dall'art.23 delle N.T.A. del Piano Operativo, corrispondente alla zona 

omogenea ''B'' di cui all'art. 2 del D.M. n. 1444 del 2/4/1968 (parzialmente  – c.ca 94 %). 
• ''Area a verde con funzione di connessione ecologica, qualificazione paesaggistica e/o potenziamento degli standard'', 

corrispondente alla zona omogenea ''E'' di cui all'art. 2 del D.M. 2/4/1968 n. 1444, disciplinata dagli artt. 29 e 59 delle N.T.A. del 

Piano Operativo nonché dalla specifica Scheda Norma del comparto di appartenenza, di cui all' ''Allegato I'' (parzialmente  – c.ca 

6 %). 
• ''Area di pertinenza paesistico-ecologico-ambientale di Bene Storico Architettonico'' (B.S.A.), disciplinata dall'art. 55 delle 

N.T.A. del Piano Operativo (totalmente). 
 
Si informa che: 



- con Delibera n. 4 del 25/01/2023 è stata “adottata” dal Consiglio Comunale la “Variante n.4 – Normativa” al Piano Operativo. 

Su tali aree pertanto, con riferimento alle norme adottate, vigono le misure di salvaguardia di cui all’art.103 della LR 65/2014; 
- il presente documento attesta esclusivamente la destinazione urbanistica stabilita dal Piano Operativo e non entra in merito alla 

presenza o meno di Vincoli sovraordinati, zone di rispetto o altre tutele presenti sulle aree oggetto di certificazione; 
- il confronto fra la cartografia del Piano Operativo e quella catastale avviene tramite intersezione geografica con strumenti 

informatici che operano in ambiente G.I.S. (Geographic Information System). Le cartografie del Piano Operativo e quella 

catastale sono elaborate facendo riferimento a sistemi di coordinate geografiche tra loro diversi (Gauss-Boaga e Cassini-

Soldner). Per operare l'intersezione fra le due diverse fattispecie di mappe viene quindi fatto ricorso ad algoritmi matematici che 

tendono a ridurre, per quanto possibile, eventuali errori di sovrapposizione geografica tra i due diversi sistemi cartografici; 
- ai sensi e per gli effetti del d.P.R. 445/2000 (art.40), così come modificato dalla L.183/2011, il presente certificato non può essere 

prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi, fatti salvi i casi in cui il rilascio del 

certificato è previsto per legge. 
 
Poggibonsi, 8 febbraio 2023  

SETTORE GESTIONE E PIANIFICAZIONE 
DEL TERRITORIO 

IL DIRIGENTE 
Arch. Vito Disabato 

 
 
 
"Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs n. 82/2005 modificato ed integrato dal D.Lgs. n. 235/2010, del 

D.P.R. n.445/2000 e norme collegate, il quale sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa; il documento informatico è 

memorizzato digitalmente nell'archivio informatico del Comune di Poggibonsi." 
 

Esatte €75.00 per diritti Segret. U.T.C. 



TRIBUNALE DI SIENA
FALLIMENTO EDIL TADDEI S.R.L. - N.R.G. 13/2021 DEL 25/05/2021

LOTTO 15 - TERRENI/AREE VERDI
LOCALITÀ CATEROZZOLI - POGGIBONSI (SI)

VIA MOTECERVINO

CATASTO TERRENI

FOGLIO 9

P.LLE 1046

estratto cartografico

All. 5
OGGETTO: SISTEMA DI STIMA MCA

Arch. Sandro Senni

V.le Trieste,  18 - Via R. Franchi, 12

53100 Siena

s.senni@senni.org

sandro.senni@pec.architettisiena.it Data

0577.45487 - 335.431341 15 gennaio 2024
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LOCALIZZ. COMPARABILE TERRENO FG. 9 P.LLA 1046

2



TAB. A - INDICI MERCANTILI TERRENI

Caratteristiche % Indici

Data [mesi] 0,02

Superficie comm. mq. (SUP) 1,00

Forma
regol./proporz.

0,10
1

non regol./prop. 0

Giacitura

pianeggiante

0,10

2

media 1

acclive 0

Accessibilità

buona

0,10

2

normale 1

scadente 0

Esposizione

buona

0,10

2

normale 1

scadente 0

Centro abitato

vicino

0,05

2

medio 1

distante 0

Servitù passive
assente

0,10
1

presente 0

Vincoli-tutele
presente

0,05
1

assente 0

Riservatezza-privacy

buona

0,05

2

normale 1

scadente 0

sistema di stima MCA terreni aree verdi fall. Edil Taddei Srl fg. 9 p.lla 1046
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TAB. B - COMPARABILI TERRENO AGRICOLI - STIMA FG. 9 P.LLA 1046

Prezzi e Caratteristiche ind. %
Comparabile A  Fg. 10 

P.lle 11, 423,
(28.12.2022)

Soggetto 9 P.lla 
1046 (gen. 2024)

Prezzo pagato (€.) 15.000,00 ?

Data [mesi] 0,02 13 0

Superficie comm. mq. 1.955 607

Forma
regolare/proporz. 1

0,10 1 1
non regolare/prop. 0

Giacitura

pianeggiante 2

0,10 1 2media 1

acclive 0

Accessibilità

buona 2

0,10 1 2normale 1

scadente 0

Esposizione

buona 2

0,10 2 0normale 1

scadente 0

Centro abitato

vicino 2

0,05 0 2medio 1

distante 0

Servitù passive
presente 0

0,10 1 1
assente 1

Vincoli-tutele
presente 1

0,05 1 0
assente 0

Riservatezza-privacy

buona 2

0,05 0 0normale 1

scadente 0

sistema di stima MCA terreni aree verdi fall. Edil Taddei Srl fg. 9 p.lla 1046
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TAB C - CARATTERISTICHE MERCANTILI COMPARABILI - SOGGETTO DI STIMA FG. 9 P.LLA 1046

Caratteristiche Indici Comparabile A  Fg. 10 P.lle 11, 423,
(28.12.2022)

Soggetto 9 P.lla 1046 (gen. 
2024)

Prezzo pagato (€.) 15.000,00 ?

Data [mesi] 0,02 13 0

Prezzo/data -25,00

Superficie comm. mq. (SUP) mq. 1.955 607

€./mq. 7,67 € ?

Forma Kcy x Puici 10% 1 1.500,00 € 1 ?

Giacitura Kcy x Puici 10% 1 1.500,00 € 2 ?

Accessibilità Kcy x Puici 10% 1 1.500,00 € 2 ?

Esposizione Kcy x Puici 10% 2 1.500,00 € 0 ?

Centro abitato Kcy x Puici 5% 0 750,00 € 2 ?

Servitù passive Kcy x Puici 10% 1 1.500,00 € 1 ?

Vincoli-tutele Kcy x Puici 5% 1 750,00 € 0 ?

Riservatezza-privacy Kcy x Puici 5% 1 750,00 € 0 ?

Superficie Kcy x Puicjmed €./mq. 7,67

sistema di stima MCA terreni aree verdi fall. Edil Taddei Srl fg. 9 p.lla 1046
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TAB. D - PZ. MARGINALI E VALUTAZIONE DI STIMA SOGGETTO FG. 9 P.LLA 1046

Cartatteristica Comparabile A  Fg. 10 P.lle 11, 423,(28.12.2022) Soggetto 9 P.lla 1046 (gen. 2024)

Diff. Aggiust.

Prezzo pagato Dati pz. marginali 15.000,00 € ?

soggetto comparabile

Prezzo/data 0 13 -25,00 € 325,00 €

Superficie comm. mq. (SUP) 607 1.955,00 7,67 € -10.342,71 € 607

Forma 1,00 1,00 1.500,00 € 0,00 €

Giacitura 2,00 1,00 1.500,00 € 1.500,00 €

Accessibilità 2,00 1,00 1.500,00 € 1.500,00 €

Esposizione 0,00 2,00 1.500,00 € -3.000,00 €

Centro abitato 2,00 0,00 750,00 € 1.500,00 €

Servitù passive 1,00 1,00 1.500,00 € 0,00 €

Vincoli-tutele 0,00 1,00 750,00 € -750,00 €

Riservatezza-privacy 0,00 0,00 750,00 € 0,00 €

5.732,29 €

VALUTAZIONE 
ARROTONDATA SOGGETTO 5.700,00 €

€./mq. 9,39 €

sistema di stima MCA terreni aree verdi fall. Edil Taddei Srl fg. 9 p.lle 1046
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ARCHITETTO SANDRO SENNI 
Studio di Architettura - Viale Trieste, 18 53100 Siena 

t. e f. 0577.45487 e.mail: s.senni@senni.org sandro.senni@pec.architettisiena.it

TRIBUNALE DI SIENA
FALLIMENTO EDIL TADDEI S.R.L. 13/2021

LOTTO 15 - TERRENO/AREE A VERDE

LOCALITÀ CATEROZZOLI - VIA MONTECERVINO - POGGIBONSI (SI) 

CATASTO TERRENI Fg. 9 P.lla 1046  

C. F. DOTT.SSA PATRIZIA SIDERI

CTU DOTT. ARCH. SANDRO SENNI
t. e f. 0577.45487 - 335.431341

s.senni@senni.org
sandro.senni@pec.architettisiena.it

DATA PERIZIA TECNICA STIMA
SIENA 15 GENNAIO 2024

ALL. 6 - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

Doc. Fotografica Lotto 15 Fallimento Edil Taddei Srl 13/2021   di 1 3
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ARCHITETTO SANDRO SENNI 
Studio di Architettura - Viale Trieste, 18 53100 Siena 
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 P.lla 1046 a confine con Via Montecervino     

Doc. Fotografica Lotto 15 Fallimento Edil Taddei Srl 13/2021   di 2 3
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