TRIBUNALE DI SIENA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Relazione di consulenza tecnica per stima immobiliare

Esecuzione immobiliare n° 120/2024

Contro

G.E: Dott.ssa Marta Dell’'Unto

CTU: P. |. Marta Lusini
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ARTICOLO 143 DEL DECRETO LEGISLATIVO 22 GENNAIO 2004, N. 42
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ARTICOLO 33 DELLA LEGGE REGIONALE 3 GENNAIO 2005, N. 1
(NORME PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO)

VINCOLO PAESAGGISTICO (EX LEGGE 1497/39)

ZONE DELLA “TOGNAZZA” E “FONTEBECC/I”
IN COMUNE DI MONTERIGGIONI

CODICE REGIONALE:
CODICE MINISTERIALE:
GAZZETTA UFFICIALE:

PROVINCIA:
COMUNE:

GIUGNO 2012

9052253
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MOTIVAZIONE

[...] le zone predette hanno notevole interesse pubblico perché costituendo un caratteristico brano
del paesaggio senese dolcemente ondulato nell’alternarsi delle verdi colline punteggiate dalle
macchie scure dei cipressi, dai rustici poderi e dalle antiche ville; formano una serie di quadri
naturali di notevole bellezza, godibili da numerosi punti di vista accessibili al pubblico ed in
particolare dalle Statali Cassia e Chiantigiana.

IDENTIFICAZIONE DELL’AREA VINCOLATA

Tali zone sono delimitate nel modo seguente: dalla localita “Fontebecci” seguendo in direzione
nord-est la statale n. 222 Chiantigiana fino allincontro della Strada Vicinale del Giardino e lungo
questa fino alla Strada Campestre della Vecchia Stazione. Lungo quest'ultima strada, in direzione
ovest fino ad incontrare la ferrovia Siena - Poggibonsi. Da questo punto, in direzione sud-ovest
risalendo il fosso delimitato a sud dalle particelle 5, 6, 7, 122, 55, 56 e 57 del foglio 90 fino
allincontro della Strada Comunale delle Badesse in prossimita del cimitero di Uopini. Quindi in
direzione nord, lungo la Strada delle Badesse, per una lunghezza di m. 120, poi in direzione ovest
lungo la strada campestre fino al “Fosso” e lungo questo fino ad incontrare il “Fosso della Ruota”.
Risalendo detto fosso fino alla strada per il Podere “Cerro” e lungo detta strada, in direzione nord,
fino alla omonima casa colonica. Da qui in direzione ovest, lungo la strada campestre fino al
“Fosso Legni”. Seguendo il fosso medesimo in direzione ovest prima e sud poi, fino all'incontro
della Statale Cassia n. 2. Quindi in direzione est, lungo la statale medesima fino ad incontrare la
localita “Fontebecci”, punto di partenza.
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SEGMENTAZIONE DEL PERIMETRO

dalla localita “Fontebecci” seguendo in direzione nord-est la Statale n. 222 Chiantigiana fino

A ) . .
all'incontro della strada vicinale del Giardino

e lungo questa fino alla strada campestre della Vecchia Stazione

lungo quest’ultima strada, in direzione ovest fino ad incontrare la ferrovia Siena - Poggibonsi

da questo punto, in direzione sud-ovest risalendo il fosso delimitato a sud dalle particelle 5, 6,
D |7, 122, 55, 56 e 57 del foglio 90 fino allincontro della strada comunale delle badesse in
prossimita del cimitero di Uopini

quindi in direzione nord, lungo la strada delle Badesse, per una lunghezza di m. 120

poi in direzione ovest lungo la strada campestre fino al “Fosso”

e lungo questo fino ad incontrare il “Fosso della Ruota”

I | | M| m

risalendo detto fosso fino alla strada per il podere “Cerro”

e lungo detta strada, in direzione nord, fino alla omonima casa colonica

L | da quiin direzione ovest, lungo la strada campestre fino al “Fosso Legni”

seguendo il fosso medesimo in direzione ovest prima e sud poi, fino allincontro della Statale

M )
Cassian. 2

N quindi in direzione est, lungo la statale medesima fino ad incontrare la localita “Fontebecci”,
punto di partenza

NOTA

La restituzione cartografica (perimetrazione sulla base della CTR in scala 1:10.000) e stata
realizzata tenendo conto anche delle indicazioni emerse durante i tavoli tecnici tenutisi negli anni
2008 e 2009 presso la sede della Regione Toscana, ai quali hanno partecipato: Ministero per i
Beni e le Attivita Culturali (Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della Toscana -
Soprintendenza per i Beni Storici Artistici ed Etnoantropologici di Siena e Grosseto), Regione
Toscana, Consorzio LaMMA.

Al fine di ottenere una piu agevole descrizione del perimetro, nell’elencazione dei tratti possono essere stati aggiunti
termini e/o toponimi e/o capisaldi non originariamente presenti nel testo del provvedimento; per la fedele descrizione
degli elementi perimetrali si rimanda al testo del provvedimento o al paragrafo Identificazione dell’area vincolata.
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TESTO DEL PROVVEDIMENTO

DECRETO MINISTERIALE 4 FEBBRAIO 1966

Dichiarazione di notevole interesse pubblico di zone site nel territorio del comune di
Monteriggioni (Siena).

Il Ministro per la pubblica istruzione vista la legge 29 giugno 1939, n. 1497, sulla protezione delle
bellezze naturali;

visto il regolamento approvato con regio decreto 3 giugno 1940, n. 1357, per I'applicazione della
legge predetta;

esaminati gli atti;

considerato che la commissione provinciale di Siena per la protezione delle bellezze naturali, nella
adunanza del 7 novembre 1963, ha incluso nell’elenco delle cose da sottoporre alla tutela
paesistica compilato ai sensi dellart. 2 della legge sopracitata, le zone della “Tognazza” e
“Fontebecci” in comune di Monteriggioni;

considerato che il verbale della suddetta commissione & stato pubblicato nei modi prescritti dall’art.
2 della precitata legge, all’albo del comune di Monteriggioni (Siena);

visto che nessuna opposizione € stata presentata, a termini di legge, avverso la predetta proposta
di vincolo;

considerato che il vincolo comporta, in particolare, I'obbligo da parte del proprietario, possessore o
detentore, a qualsiasi titolo, dellimmobile ricadente nella localita vincolata, di presentare alla
competente soprintendenza, per la preventiva approvazione, qualunque progetto di opere che
possano modificare I'aspetto esteriore della localita stessa;

riconosciuto che le zone predette hanno notevole interesse pubblico perché costituendo un
caratteristico brano del paesaggio senese dolcemente ondulato nell'alternarsi delle verdi colline
punteggiate dalle macchie scure dei cipressi, dai rustici poderi e dalle antiche ville; formano una
serie di quadri naturali di notevole bellezza, godibili da numerosi punti di vista accessibili al
pubblico ed in particolare dalle Statali Cassia e Chiantigiana;

decreta:

le zone site nel territorio del comune di Monteriggioni (Siena) dette “Tognazza” e “Fontebecci”
hanno notevole interesse pubblico ai sensi della legge 29 giugno 1939, n. 1497, e sono quindi
sottoposte a tutte le disposizioni contenute nella legge stessa.

Tali zone sono delimitate nel modo seguente: dalla localita “Fontebecci” seguendo in direzione
nord-est la statale n. 222 Chiantigiana fino allincontro della Strada Vicinale del Giardino e lungo
questa fino alla Strada Campestre della Vecchia Stazione. Lungo quest'ultima strada, in direzione
ovest fino ad incontrare la ferrovia Siena - Poggibonsi. Da questo punto, in direzione sud-ovest
risalendo il fosso delimitato a sud dalle particelle 5, 6, 7, 122, 55, 56 e 57 del foglio 90 fino
allincontro della Strada Comunale delle Badesse in prossimita del cimitero di Uopini. Quindi in
direzione nord, lungo la Strada delle Badesse, per una lunghezza di m. 120, poi in direzione ovest
lungo la strada campestre fino al “Fosso” e lungo questo fino ad incontrare il “Fosso della Ruota”.
Risalendo detto fosso fino alla strada per il Podere “Cerro” e lungo detta strada, in direzione nord,
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fino alla omonima casa colonica. Da qui in direzione ovest, lungo la strada campestre fino al
“Fosso Legni”. Seguendo il fosso medesimo in direzione ovest prima e sud poi, fino allincontro
della Statale Cassia n. 2. Quindi in direzione est, lungo la statale medesima fino ad incontrare la
localita “Fontebecci”, punto di partenza.

Il presente decreto sara pubblicato, ai sensi e per gli effetti dell’art. 12 del regolamento 3 giugno
1940, n. 1357, nella gazzetta ufficiale insieme con il verbale della commissione provinciale per la
tutela delle bellezze naturali di Siena.

La soprintendenza ai monumenti e gallerie di Siena curera che il comune di Monteriggioni
provveda all'affissione della gazzetta ufficiale contenente il presente decreto all’albo comunale
entro un mese dalla data della sua pubblicazione, e che il comune stesso tenga a disposizione
degli interessati, altra copia della gazzetta ufficiale, con la planimetria della zona vincolata, giusta
l'art. 4 della legge sopracitata.

La soprintendenza comunichera al ministero la data della effettiva affissione della gazzetta ufficiale
stessa.

Roma, addi’ 4 febbraio 1966
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TESTO DELL’ESTRATTO DEL VERBALE DELLA COMMISSIONE PROVINCIALE PUBBLICATO NELLA G.U.
COMMISSIONE PROVINCIALE PER LA TUTELA DELLE BELLEZZE NATURALI DELLA PROVINCIA DI SIENA

Estratto del verbale dell’adunanza del giorno 7 novembre 1963

L’anno millenovecentosessantatre il giorno 7 del mese di novembre, previa regolare convocazione,
si € riunita alle ore undici presso la sede della Soprintendenza ai monumenti e alle gallerie di
Siena, la Commissione per la tutela delle bellezze naturali per la provincia di Siena, per deliberare
a norma della legge 29 giugno 1939, n. 1497, sulle seguenti proposte all'ordine del giorno:

(Omissis).

2) MONTERIGGIONI - Vincolo delle zone ubicate in prossimita delle localita Fontebecci e
Tognazza.

(Omissis).

LA COMMISSIONE

Riscontrato che le zone della Tognazza e Fontebecci in comune di Monteriggioni hanno notevole
interesse pubblico in quanto formano una serie di quadri naturali di notevole bellezza godibili da
numerosi punti di vista accessibili al pubblico ed in particolare delle statali Cassia e Chiantigiana,

Delibera

All'unanimita l'apposizione del vincolo ai sensi dell’art. 1, n. 4 della legge 29 giugno 1939, n. 1497,
sulle zone sopra precisate, delimitate dai seguenti confini: dalla localita Fontebecci seguendo in
direzione nord-est la Statale n. 222 Chiantigiana fino all'incontro della strada vicinale del Giardino
e lungo questa fino alla strada campestre della vecchia stazione. Lungo quest'ultima strada, in
direzione ovest fino ad incontrare la ferrovia Siena-Poggibonsi. Da questo punto, in direzione sud-
ovest, risalendo il fosso delimitato a sud dalle particelle 5, 6, 7, 122, 55, 56, 57 del foglio 90 fino
allincontro della strada comunale delle Badesse in prossimita del cimitero di Uopini. Quindi in
direzione nord, lungo la strada delle Badesse, per una lunghezza di m. 120, poi in direzione ovest
lungo la strada campestre fino al fosso e lungo questo fino ad incontrare il fosso della Ruota.
Risalendo detto fosso fino alla strada per il podere Cerro e lungo detta strada, in direzione nord,
fino alla omonima casa colonica. Da qui in direzione ovest lungo la strada campestre fino al Fosso
Legni. Seguendo il fosso medesimo in direzione ovest prima e a sud poi, fino all'incontro della
Statale Cassia n. 2. Quindi in direziono est, lungo la statale medesima fino ad incontrare la localita
Fontebecci, punto di partenza.

(Omissis).

Il presidente: CANTUCCI Il segretario: GIUSTARINI
Il soprintendente: CARLI
(1633)
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Art.

Art.

preesistente e altezza massima di 7,50 ml., fatta salva I'eventuale altezza maggiore dell’edificio demolito. Tali

interventi devono garantire il raggiungimento di una migliore qualita architettonica, anche in relazione al contesto

urbanistico e paesaggistico, e devono essere utilizzate tecniche costruttive di edilizia sostenibile che assicurino
prestazioni energetiche migliorative rispetto ai parametri di legge.

Nel territorio rurale la realizzazione di autorimesse interrate non ¢ ammessa fatto salvo il caso in cui sia possibile

realizzarle nei terrapieni formati da dislivelli del terreno esistenti, senza alcuna alterazione della morfologia dei

luoghi e cid non comporti dunque la realizzazione di rampe.

Nel caso di edifici specialistici esistenti in ambito urbano destinati ad attivita economiche sono consentiti i

seguenti interventi, con obbligo di mantenimento della destinazione d’uso decennale registrato e trascritto:

- per gli edifici con destinazione d’uso commerciale al dettaglio, direzionale e di servizio o con destinazione
d’uso mista (comprendente destinazioni quali attivita commerciali al dettaglio, attivita direzionali e di servizio,
artigianato di servizio o artigianato di produzione di beni artistici, attrezzature di servizio pubbliche e
residenza) addizione volumetrica finalizzata alle attivita economiche con incremento della SE fino ad un
massimo del 20% di quella complessiva esistente, con un’altezza massima di 7,50 ml., fatto salvo il rispetto di
altezze maggiori preesistenti;

- per gli edifici con destinazione d’uso industriale ed artigianale o commerciale all’'ingrosso e depositi
incremento del 5% del Indice di copertura esistente, anche con determinazione di nuova SE, e altezza massima
non superiore a quella dell’edificio esistente.

Tali interventi sono ammessi anche nel caso di edifici e complessi edilizi esistenti nel territorio rurale

specificamente individuati nelle Tavole di progetto del PO dalla destinazione d’uso industriale ed artigianale (b1).

Nel caso di impianti per la distribuzione di carburanti esistenti sono consentiti interventi fino alla sostituzione

edilizia con incremento massimo del 20% della Superficie edificata (SE) esistente.

27 Disciplina di intervento di tipo 6 (t6)

La disciplina di intervento di tipo 6 (t6) e attribuita a edifici e complessi edilizi di formazione recente appartenenti
a tessuti urbani specializzati a carattere prevalentemente produttivo/terziario e singole strutture urbane con
analoghe caratteristiche, per i quali possono essere consentite anche la sostituzione edilizia e le addizioni
volumetriche.

La disciplina di intervento di tipo 6 (t6) consente interventi di demolizione con ricostruzione comunque
configurata, anche eseguiti con contestuale aumento di volume e della SE esistente, con incremento massimo pari
al 30% della SE esistente e comunque con Indice di copertura massimo pari al 55%, con altezza massima di 10,50
ml.

In tali interventi devono essere utilizzate tecniche costruttive di edilizia sostenibile che, anche attraverso I'impiego
di impianti tecnologici e dispositivi volti al risparmio energetico, garantiscano il raggiungimento di prestazioni
energetiche globali particolarmente qualificanti, migliorative rispetto ai parametri di legge.

In alternativa agli interventi di cui al precedente comma 2, la disciplina t6 consente addizioni volumetriche con
incremento massimo pari al 20% della SE esistente, fino a un massimo di 200 mqg. aggiuntivi e comunque con
Indice di copertura non superiore al 55%, purché I'intervento avvenga senza mutamento della destinazione d’uso.
Per gli edifici con destinazione artigianale e industriale e commerciale all’ingrosso e depositi € ammessa inoltre la
realizzazione di tettoie a supporto delle attivita entro un Indice di Copertura massimo complessivo del 55% e con
altezza massima di 5,50 ml.

Nel caso di impianti di distribuzione carburanti (c5) € consentito un ampliamento massimo del 20% della SE
esistente, con contestuale predisposizione di appositi spazi per la ricarica dei veicoli elettrici nella misura minima
di due postazioni per ciascun impianto.

28 Riduzione dei consumi energetici e impiego delle fonti energetiche rinnovabili (FER)

Il PO persegue gli obiettivi della UE per la riduzione dei consumi energetici degli edifici e dei sistemi urbani, per i
quali valgono gli obblighi dettati dalla normativa vigente, in particolare i requisiti minimi stabiliti ai sensi del D.M.
26 giugno 2015 - “Applicazione delle metodologie di calcolo delle prestazioni energetiche e definizione delle
prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifici” (allegato 1), in applicazione del D.lgs. 192/2005 e s.m.i.. A questo
scopo detta indicazioni per favorire il risparmio energetico e I'impiego di impianti per la produzione di energia da
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67 Zone specialistiche produttive (U5)

Le zone specialistiche produttive U5 corrispondono agli insediamenti specialistici di carattere prevalentemente

industriale e artigianale, che comprendono edifici e complessi edilizi generalmente di formazione recente privi di

valore architettonico e/o storico-documentale ai quali il PO attribuisce discipline di intervento di tipo 5 e 6.

All'interno delle aree U5, salvo i casi per i quali valgono le specifiche destinazioni d’uso eventualmente attribuite

dalle Tavole di progetto del PO, sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- industriale e artigianale

- commerciale al dettaglio limitatamente alle sotto-categorie c1, c2 e ¢5

- direzionale e di servizio con esclusione delle sotto-categorie e2 e e4 come definite all’art. 13 delle presenti
Norme

- spazi, attrezzature e servizi pubblici o di interesse pubblico.

La destinazione commerciale all’ingrosso e depositi € ammessa esclusivamente nel’ambito U5.1, zona produttiva

di Badesse.

La destinazione residenziale pud essere ammessa limitatamente a necessita di presidio strettamente connesso

all'attivita (alloggio del custode): & pertanto consentito un solo alloggio di SE non superiore a 80 mq. per unita

immobiliare industriale e artigianale con SE non inferiore a 2.000 mg.

68 Zone specialistiche miste (U6)

Le zone specialistiche miste U6 sono rappresentate da tessuti a prevalente carattere terziario con presenza di
funzioni produttive, localizzate a Montarioso, Fornacelle e San Martino, che comprendono edifici e complessi
edilizi generalmente di formazione recente privi di valore architettonico e/o storico-documentale ai quali il PO
attribuisce discipline di intervento di tipo 5 e 6.

All'interno delle aree U6, salvo i casi per i quali valgono le specifiche destinazioni d’uso eventualmente attribuite
dalle Tavole di progetto del PO, sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- industriale e artigianale

- commerciale al dettaglio limitatamente alle sotto-categorie c1, c2 e c3

- direzionale e di servizio

- spazi, attrezzature e servizi pubblici o di interesse pubblico.

69 Elementi della rete ecologica nelle aree urbane (U7)

Le aree U7 comprendono, quali elementi di connessione ambientale, i corsi d’acqua che attraversano le aree

urbanizzate e che svolgono un importante ruolo di equilibrio ambientale e di fornitura di servizi ecosistemici.

Per tali aree la tipologia e I'entita delle forme di tutela sono strettamente correlate ai caratteri di naturalita del

tratto del corso d’acqua e alla specifica funzionalita in termini di connessione ecologica; piu in generale le azioni

devono tenere in considerazione il concetto di continuum fluviale privilegiando, ove non in contrasto con la
necessita primaria di salvaguardia dal rischio idraulico, interventi di ripristino delle sponde e di rinaturalizzazione
degli alvei, con I'eliminazione graduale degli elementi artificializzazione e di frammentazione.

Fermo restando il rispetto dei requisiti tecnici derivanti da obblighi di legge relativi alla sicurezza idraulica, in

queste aree non soNo0 ammessi:

- interventi di trasformazione dello stato dei luoghi che compromettano i caratteri e i servizi ecosistemici che
queste aree garantiscono; sono vietati in particolare gli interventi che incidano negativamente sull’integrita
complessiva e I'efficienza dell’infrastrutturazione ecologica costituita dalla vegetazione ripariale e da altri
elementi vegetali (siepi, siepi alberate, alberature);

- interventi sulla vegetazione ripariale e sugli ecosistemi fluviali in contrasto con la specifica normativa in
materia.

Gli interventi dovranno favorire la riqualificazione delle aree, anche ai fini del mantenimento e ripristino degli

equilibri ambientali, con incremento dei filari alberati e in generale delle masse arboree, privilegiando le tecniche

di ingegneria naturalistica.
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