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Firenze, 5 Settembre 2008

R.U.                /

NOTA TECNICA  DESCRITTIVA

RELATIVA AL COMPLESSO IMMOBILIARE POSTO IN FIRENZE 
VIA D. MORENI, ANGOLO VIA E. PISTELLI

Trattasi di complesso edilizio posto in Firenze, nel territorio del Quartiere n°2, in angolo tra la Via Domenico Moreni e la Via Ermenegildo Pistelli.

Brevi Cenni Storici

I fabbricati sono di antichissima  costruzione, le porte infatti potrebbero risalire al ‘200, i soffitti e le volte al ‘400 mentre il portico ed il tabernacolo al ‘500, epoche in cui lo stesso era destinato a complesso conventuale. La sua originaria destinazione pertanto sembra che fosse quella conventuale, finché non fu messo all’incanto dalla Curia. In seguito, il complesso venne riadattato ad abitazione civica e colonica, come descritto nelle strade di Firenze di Piero Bargellini, passando di proprietà dai Rondinelli ai Vaggelli, dei quali si può ancora vedere lo stemma.

Nel 1830 il complesso fu acquistato da Roberto Franceschi, come si può rilevare nella lapide marmorea inserita nella facciata sud del corpo di fabbrica principale. Gli eredi Franceschi mantennero la proprietà dell’immobile fino al 1973, data alla quale risale l’atto di donazione al Comune di Firenze.
Stato attuale e Consistenza
Il complesso edilizio è in stato di avanzato degrado ed è stato recintato per il rischio concreto che si verifichino crolli o distacchi di intonaco, essendo peraltro posto nell’immediate vicinanze di un giardino pubblico di quartiere. L’intero complesso non è agibile date le sue precarie condizioni manutentive ed a seguito dei successivi crolli di porzione del medesimo.

L’immobile, oggi inaccessibile, era dotato dei seguenti accessi:
· accesso carrabile dal portone in legno sottostante la tettoia di collegamento dei due corpi di fabbrica e distinto dai numeri civici 13 e 15 di Via D. Moreni;

· accesso carrabile dal cancello in ferro distinto dal n. 7 di Via D. Moreni;
· accesso pedonale (oggi murato) da portoncino in legno distinto dal n. 9 di Via Moreni e da un cancello in ferro adiacente sprovvisto di numerazione civica.
Ai fini della consistenza, il complesso immobiliare si può considerare composto da :

Edificio A) Un corpo principale, posto a nord lungo la Via Moreni, a pianta pressocchè quadrata costituito da tre piani fuori terra (terreno, primo e torre), per una superficie lorda complessiva di circa mq. 230, oltre che da un piano interrato di circa mq.90.
Questa porzione di fabbricato è composta, da quattro locali posti al piano seminterrato, alcuni locali al piano terreno, già utilizzati ad uso agricolo come magazzini, al piano ammezzato alcuni locali già adibiti a cucina, al piano primo circa 6 locali, oltre servizi ed accessori ed al piano secondo (torretta) un unico locale.
Edificio B) Un secondo corpo, sulla parte ad ovest adiacente Via E. Pistelli, con pianta a forma di “elle”, costituito da due piani fuori terra per una superficie lorda di circa mq. 180, compreso il porticato al piano terra. Questa porzione di fabbricato (già edificio colonico) con la presenza di una loggia su Via Pistelli, si compone al primo piano di 5 locali ad uso ripostiglio ed un vano ad uso cucina, nonché adiacente un locale con acceso diretto adibito a rimessaggio e da un ex-fienile al piano primo. All’interno dell’abitazione vi è un vano scala che collega il piano terreno al primo, su questo piano insistono le camere e precisamente cinque vani con un ripostiglio ed un piccolo servizio w.c..

I due corpi di fabbrica sono collegati fra loro internamente da un resede, avente una superficie complessiva di mq. 590 circa, sul quale insisteva una tettoia, oggi completamente crollata, di mq. 50.

La porzione scoperta del resede ha un fronte su Via Pistelli di ml. 10 con recinzione in paletti di ferro e rete metallica e confina lungo i lati sud ed est, sempre con la medesima recinzione, con una zona attrezzata a verde pubblico di quartiere.

Riepilogo superfici lorde Edifici A) e B), suddivise per piano:

	Descrizione e piano
	U.M.
	Superficie LORDA

	EDIFICIO A)
	
	

	piano interrato
	mq
	89,20

	Piano terreno
	mq
	261,40

	Piano ammezzato
	mq
	73,30

	Piano primo
	mq
	210,60

	Piano secondo
	mq
	32,90

	EDIFICIO B)
	
	

	Piano terra
	mq
	148,70

	Piano primo
	mq
	144,80

	loggiato
	mq
	32,4

	Tettoia collegamento edifici 
	mq
	50

	Area esterna scoperta 
	mq
	592


Confini: 

Via Moreni, Via Pistelli e residua proprietà del Comune di Firenze sui restanti lati, s.s.a.

Riferimenti Catastali

Al C.E.U. del Comune di Firenze il complesso immobiliare in oggetto era rappresentato come segue:
· Fog. 98 part. 337 sub 1, Via D. Moreni n. 9, P. T/1°, Z.C. 3, Cat. A/5, Cl 5°, cons. 2,5 vani, rendita € 187,22.=.

· Fog. 98 part 337 sub. 2, Via D. Moreni n. 9, P. T/1°, Z.C. 3, Cat. A/5, Cl. 5° cons. 3,5 vani, rendita € 262,10.=.

· Fog. 98 part. 337 sub. 3, Via D. Moreni n. 11, P. T/1°, Z.C. 3, Cat. A/5, Cl. 5°, Cons. 2,5, vani, rendita € 187,22.=.

In data 18/01/2008 è stata presentata all’Agenzia del Territorio di Firenze la denuncia di variazione DOCFA n°1506.1/2008 (prot. n°FI0020481) relativa al fabbricato in oggetto per “fusione ed ampliamento” con la quale sono state soppresse le unità immobiliari sopraindicate e l’immobile è stato censito come segue:

· Fog. 98 part. 337 sub 500, Via D. Moreni n. 9/11, P. T-1°-2°, “unità collabenti”.

I beni sopra descritti sono intestati al Comune di Firenze, con sede in Firenze.
Per l’aggiornamento della mappa catastale e per separare il giardino dal resede del fabbricato è stato presentato all’Agenzia del Territorio di Firenze il tipo di frazionamento n. 384202 in data 8/11/2007 (prot. n°FI0384202) ed il tipo mappale n. 31660.1/2008 del 28/01/2008 (prot. n°FI0031660) per eliminare nel giardino pubblico due costruzioni ormai non più esistenti da tempo.

Titoli di Provenienza – Regime Vincolistico
Il complesso immobiliare è pervenuto al Comune di Firenze a seguito dell’atto unilaterale di donazione irrevocabile ai rogiti del Notaio Enzo Allodoli del 18/12/1970 rep. 24223 fasc. n. 8253, registrato a Firenze il 7/1/1970 al n. 353 mod. A, da parte delle Sig.re Maria Franceschi vedova Cesaroni Venanzi nata a Firenze il 25/10/1899 e Metella Franceschi vedova Pianetti nata a Firenze il 24/03/1902. Il suddetto atto di donazione si è perfezionato a seguito del Decreto del Prefetto di Firenze in data 19/04/1972 che ha autorizzato la accettazione della donazione e del conseguente atto unilaterale di accettazione da parte del Comune di Firenze ai rogiti del Notaio Paolo Nencioni in data 28/04/1973 rep. 26279 fascicolo 9651, trascritto alla Conservatoria dei RR.I.I. – Ufficio Provinciale di Firenze al Reg. gen. n° 18583, Reg. part. n° 12173 in data 09/05/’08.
Con decreto n°341/2005 del 28/10/2005 il Ministero per i Beni e le Attività Culturali ha ritenuto che l’immobile ex complesso conventuale posto in Via Domenico Moreni angolo Via Pistelli è dichiarato di interesse ai sensi dell’art. 10 comma 1 del D.Lgs. 22 Gennaio 2004, n°42, in quanto possiede i requisiti di interesse storico artistico. Con nota A/R prot. n°1189 del 6/02/2008 è stata presentata al Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Dir. Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della Toscana richiesta di autorizzazione all’alienazione.
Verifica urbanistica - edilizia

In relazione agli adempimenti previsti dalla Legge 28.02.85 N. 47 e L. 724/1994 e successive modifiche ed integrazioni, si precisa che il complesso immobiliare in esame è di antica costruzione, pertanto antecedente all'entrata in vigore della legge urbanistica del 1942. Dal punto di vista storico cronologico, il complesso da convento venne trasformato in fabbricato colonico, destinazione che ha conservato fino ai giorni nostri, in quanto solo una porzione del fabbricato viene censita all’urbano nel 1940. In tempi più recenti e quindi dalla seconda metà del ‘900, non si ha notizia di interventi di restauro che abbiano interessato l’immobile che è stato abitato fino all’inizio degli anni ’90, solo in una porzione di quella censita al catasto urbano.

Si deve comunque rilevare che lo stato dei luoghi, relativamente al corpo di fabbrica non ha subito modifiche rispetto al momento dell’acquisizione da parte del Comune di Firenze anno 1973.

Non si sono reperite licenze edilizie relative alla costruzione dell’immobile, gli unici elaborati planimetrici relativi al complesso edilizio sono le planimetrie catastali all’impianto depositate presso l’Agenzia del Territorio di Firenze : Scheda n. 1785641 che identifica l’U.I. già rappresentata dal sub. 1 della part. 337, la Scheda n. 1785640 che identifica l’U.I. già rappresentata dal sub. 2 della part. 337 e la Scheda n. 1785642 che identifica l’U.I. già rappresentata dal sub. 3 della part. 337, che risalgono all’anno 1940. Le unità immobiliari anzidette rappresentano tuttavia solo una porzione dell’intero complesso, senza peraltro individuare un organismo architettonico autonomo terra-tetto ma singoli locali distribuiti ai vari piani. Della restante porzione già destinata a fabbricato rurale risulta oltremodo complesso ricostruire le eventuali variazioni intervenute nel tempo, in quanto non ha una rappresentazione catastale.
Da una verifica agli atti della Direzione Patrimonio è stato reperito un “Verbale di passaggio di consegna” del 31/05/1995 tra i Settori 20 e 38 dell’Amministrazione Comunale al quale sono state allegate alcune planimetrie che rappresentano una porzione del complesso immobiliare, tali planimetrie riportano in calce la data del 21/03/1995 - Edilizia Residenziale Pubblica.
Per quanto concerne eventuali difformità dell’immobile non sono stati reperiti ulteriori atti e considerata l’inagibilità degli immobili, non è stato possibile effettuare le necessarie verifiche.

Destinazione d’uso
L’attuale destinazione d’uso di questi locali è individuata nel P.R.G. vigente quale edificio di classe “0” notificato ai sensi della L. 1089/39 (art. 17 N.T.A.) ed area di pertinenza di edificio privato ( art. 26 N.T.A.).

Inoltre, avendo rilevato che porzione del resede scoperto del complesso immobiliare ricade erroneamente in sottozona “G1 e – verde pubblico e sportivo esistente” con simbolo di verde pubblico, è stata presentata da parte della Direzione Patrimonio del Comune di Firenze domanda di correzione in data 20/03/’08 prot.n°2645 per inserimento della stessa in “Classe 9” come resede adiacente.
Verifica degli impianti ai sensi del D.M. n°37 del 22/01/2008

In relazione a quanto disposto dall’art. 13 del D.M. 22.01.2008 n. 37 si precisa che gli impianti a servizio dell'immobile, compresi quelli condominiali,  non rispondono ai requisiti richiesti dalle normative vigenti al momento della loro installazione e/o rifacimento.

Documentazione allegata alla presente:

· n. 1  visura catastale;

· planimetrie allegate alla denuncia Docfa;







Il  Tecnico  Incaricato








Geom. Mario Perrone

