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NOTA TECNICA  DESCRITTIVA

RELATIVA AL COMPLESSO IMMOBILIARE POSTO IN FIRENZE 

VIA FABRIZIO DE ANDRE’ n.c. 2 - 4 – 6 - 8
(GIA’ VIA DELLA CASACCIA)
Il complesso immobiliare comunale, oggetto di alienazione, è posto nel territorio del Quartiere n°2, in loc. Varlungo, lungo la riva destra del Fiume Arno ed ha accesso da Via Fabrizio De Andrè n.c. 2-4-6-8 (già Via della Casaccia).
Brevi cenni storici sull’edificio

Originariamente l’immobile, pervenuto al Comune di Firenze con atto di cessione del 9/07/1935 dalla Soc. “Le Tramwys Florentins”, era utilizzato come deposito ed ex centrale- sottostazione di Varlungo, già antica officina dei tram ed era costituito da un fabbricato principale con un unico locale al piano terreno ed un vasto locale al piano sottosuolo. Al fabbricato principale erano adiacenti due fabbricati che erano utilizzati come deposito materiale e sottostazione per la conversione dell’energia elettrica.
Caratteristiche generali dell’edificio

Allo stato attuale il complesso immobiliare è stato suddiviso in vari locali assegnati in locazione a  vari soggetti, i quali vi esercitano attività di carattere artigianale e commerciale. Il fabbricato principale è stato frazionato in varie unità immobiliari, con tramezzature ed è stato in parte controsoffittato ancorando i cavi di sostegno alle strutture portanti  a sostegno della copertura. Sono state inoltre realizzate tettoie e manufatti di vario genere. Il complesso è dotato di un piazzale interno, che costituisce resede esclusivo, da cui si accede ai vari locali ed è in parte occupato da vari manufatti ed orti, in parte utilizzati dagli affittuari dei locali ed in parte da occupanti senza titolo. Una porzione del resede tergale, dove è collocato un box in lamiera, è in concessione ad un circolo per deposito attrezzature e materiali. Il complesso è posto in zona  periferica e prospetta su strada secondaria di scarso traffico veicolare  con buone possibilità di parcheggio.

Il complesso immobiliare è attualmente costituito dalle seguenti unità immobiliari:

Porzione di edificio artigianale ad uso laboratorio – Via F. De Andrè, 2 - 4 

(F°108/D part.lle 302 sub. 501)

Trattasi di un’unità immobiliare, di forma pressoché rettangolare posta quasi in adiacenza del muro di recinzione che delimita il lato est del complesso. Tale porzione del complesso è attualmente utilizzata dalla ditta F.G. Spagnoli s.n.c. ad uso laboratorio di verniciatura e  prospetta su un lato sulla Via F. De André strada di scarso traffico veicolare.

L’U.I. è composta da un fabbricato realizzato in muratura ordinaria costituito da n.2  ampi locali attrezzati a laboratorio di verniciatura, oltre servizio igienico con antibagno e n. 2 locali deposito e disimpegni. E’ presente inoltre un soppalco realizzato con struttura in ferro ad uso spogliatoio raccordato mediante scala a chiocciola. La superficie risulta di mq. 102, oltre al piano soppalcato con Hm = 2,45 e superficie di circa 9 mq. L’immobile presenta controsoffittatura interna.

A ridosso del fabbricato in muratura sono state realizzate delle superfetazioni, utilizzando materiale vario, integrate funzionalmente al corpo principale e costituenti di fatto un tutt’uno. Tali superfetazioni sono costituite da : tettoie talune parzialmente chiudibili con pannelli scorrevoli utilizzate principalmente come depositi di materiali vari per una superficie coperta di circa 140 mq.. Manufatti realizzati con pannelli di materiale vario, utilizzati come deposito e per usi specifici connessi all’attività ivi svolta per una superficie complessiva di mq. 72 circa. 
E’ inoltre presente in vicinanza al corpo principale un costruzione prefabbricata appoggiata ad un basamento  ed utilizzata in parte come ufficio ed in parte come deposito. La superficie è di mq. 15 circa.

L’unità immobiliare in questione usufruisce di un’area scoperta ad uso esclusivo della superficie grafica di mq. 200 circa. Ad essa si accede sia direttamente dalla Via F. De André che dall’area tergale a comune dell’intero complesso. Essa risulta solo in parte delimitata.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 302 sub. 501, Via Fabrizio De André nr.4, P.T int.2, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 333, Rendita: Euro 2.338,93;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente utilizzato dalla Ditta F.G. Spagnoli & C. s.n.c. con contratto di locazione con scadenza 22/09/2011.

Edificio artigianale ad uso laboratorio – Via F. De Andrè, 8 (int.3)

(F°108/D part.lle 301, 205 sub. 501 e sub. 514)

Trattasi di un capannone (part. 301), occupato dalla Ditta “La Fiorentina Infissi”, con struttura mista in muratura e acciaio, di un piano fuori terra, avente forma rettangolare, posto quasi in adiacenza del muro di recinzione che delimita il lato est del complesso. Il fabbricato è costituito da un ampio locale destinato a laboratorio, avente superficie di circa 250 mq, con il pavimento realizzato in battuto di cemento, le pareti sono intonacate e tinteggiate, il solaio di copertura è realizzato con travi in acciaio e tavelle in laterizio e il manto è realizzato in onduline di Eternit, in pessimo stato di manutenzione, l’altezza max è di mt. 5,45 e la minima di mt. 4,73. All’interno del locale, in corrispondenza del lato sud-ovest, sono stati ricavati un servizio-w.c. di circa 2,6 mq., uno spogliatoio di circa 5,3 mq ed un ripostiglio di circa 2,3 mq. L’estradosso del solaio di copertura dei locali è utilizzato come soppalco non accessibile. Le finestre, disposte su due livelli, sono in legno, così come le porte degli accessori, mentre le porte esterne, d’accesso, sono in metallo. Lo stato di manutenzione generale è sufficiente.

All’esterno dell’edificio, in adiacenza al lato sud-ovest e con esso intercomunicante, è posto una struttura prefabbricata ad uso ufficio (part. 205 sub. 501) della superficie utile di circa mq. 30, di altezza media di mt. 2,87. Il prefabbricato è realizzato con pannelli in lamiera, verniciati e coibentati, pavimenti in grès e infissi in metallo. Lo stato di manutenzione generale è sufficiente.

Inoltre, sempre in adiacenza del fabbricato principale è posta una baracca in lamiera (part. 205 sub. 214), della superficie di circa 20 mq. Le condizioni generali sono mediocri.

In adiacenza al capannone e tra questo e la recinzione che delimita il lato est del complesso, è stato ricavato un locale ad uso deposito materiali, costituito da una tettoia chiusa su tre lati, pavimentata in cemento.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 501 e 301, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.3, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 302, Rendita: Euro 2.121,19;

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 514, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 20, Rendita: Euro 59,91;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

I locali sono occupati dalla Ditta “La Fiorentina Infissi”, con contratto di locazione con scadenza 01/07/’09.

Porzione di edificio artigianale ad uso laboratorio – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 502)

Trattasi di un’unità immobiliare, porzione di un più vasto complesso, attualmente utilizzato dalla Ditta Autofficina Bicchi Stefano avente accesso carrabile da Via F. De André n. 8. L’U.I. risulta composta al piano terreno, da un ampio locale e da un vano deposito ricavato in un sottoscala. La superficie complessiva dei locali al piano terreno è di mq. 190 circa. Dal piazzale di ingresso, a comune, si accede ad un altro locale ad uso deposito della superficie di circa mq. 20 ed altezza di mt. 2,77. Dal piano terreno, attraverso una rampa di scale si sale al piano soppalcato composto da un vano ad uso ufficio oltre ad un servizio w.c. con piccolo antibagno. La superficie complessiva del piano soppalcato è di mq. 28 circa. Il locale ha buona disposizione funzionale e sufficiente luminosità naturale. Le finiture sono di tipo economico in carente stato di manutenzione generale.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 502, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.1, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 237, Rendita: Euro 1.664,64;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente utilizzato dalla Ditta Autofficina Bicchi Stefano con contratto di locazione con scadenza 06/10/2011.
Porzione di edificio artigianale ad uso laboratorio – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 503)

Trattasi di un’unità immobiliare, porzione di un più vasto complesso, attualmente utilizzato dalla Ditta Masini Carlo (ingrosso fiori) avente accesso carrabile da Via F. De André n. 8. Il bene è disposto su due piani (terreno e primo), collegati tra loro da una scala posta sul lato destro dell’entrata principale. L’U.I. è composta al piano terreno da n.3 locali: un locale principale utilizzato come magazzino, con accesso dall’esterno, dotato di montacarichi, un locale utilizzato come cella frigo ed un locale parzialmente utilizzato come magazzino e nel quale sono presenti una cella frigo e sul lato tergale una baracca. L’area esterna prospiciente l’ingresso è parzialmente coperta da una tettoia in metallo avente aggetto di m. 5,50. Al piano primo, è presente un unico vano di forma rettangolare, nel quale sono stati realizzati un vano uso ufficio e i due servizi igienici. Il bene nel complesso (piano terreno e piano primo) ha una consistenza di mq. 330 circa.

Le finiture (pavimenti, pareti e soffitti) sono in sufficiente/buono stato di conservazione.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 503, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.2, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 326, Rendita: Euro 2.289,76;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente utilizzato dalla Ditta Masini Carlo, con contratto di locazione scaduto 10/01/2008.

Porzione di edificio artigianale  – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 504)

Trattasi di un’unità immobiliare, occupata senza titolo, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. L’U.I. è costituita da due baracche in lamiera metallica, addossate al corpo principale dell’edificio, utilizzate come deposito – magazzino. La superficie utile coperta complessiva è di circa mq. 61, con altezza media di mt. 3,15.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 504, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 62, Rendita: Euro 185,72;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

L.U.I. è attualmente libera da vincoli di natura contrattuale.

Porzione di edificio artigianale ad uso laboratorio – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 505)

Trattasi di un’unità immobiliare, porzione di un più vasto complesso, attualmente utilizzato dalla Autocarrozzeria Varlungo con accesso da Via F. De André n. 6. Il fondo posto al piano terreno risulta composto  da due ampi vani comunicanti, un vano ricavato ad uso ufficio e due servizi- w.c. posti nel corpo fabbrica, e da superfetazioni realizzate con materiale di vario tipo, poste a ridosso del corpo principale e che costituiscono di fatto con questo un unico corpo. La superficie utile complessiva graficamente rilevata risulta essere mq. 298 circa. Le finiture sono di tipo economico in carente stato di manutenzione generale. I pavimenti sono in battuto di cemento, gli infissi in parte in legno ed in parte in metallo e le pareti in parte intonacate, ed in parte prive di intonaco.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 505, Via Fabrizio De André nr.6, P.T, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 296, Rendita: Euro 2.079,05;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente utilizzato dalla Ditta Autocarrozzeria Varlungo con contratto di locazione con scadenza 25/07/2011.

Porzione di edificio artigianale  – Via F. De Andrè, 4 

(F°108/D part.lle 205 sub. 506)

Trattasi di un’unità immobiliare, attualmente inutilizzata, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. Il bene posto al piano terreno risulta composto da cinque vani, tra loro comunicanti, oltre un piccolo servizio- w.c. Locali, tettoie e passaggi laterali sono realizzati in materiale precario. La superficie utile coperta complessiva è di circa mq. 345. Le finiture sono in pessimo stato di manutenzione generale.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 506, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 386, Rendita: Euro 2.711,19;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente libero.

Locali di deposito ed attiguo terreno  – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 507 e part.lla 2258)

Trattasi di un’unità immobiliare, occupata senza titolo, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. L’U.I. è costituita da due manufatti in muratura di mattoni, tra loro adiacenti, posti in adiacenza del muro che delimita il lato nord-ovest del complesso. La superficie utile complessiva è di circa mq. 9,52 e l’altezza media dei locali è di mt. 3,20. All’U.I. immobiliare è annessa una corte esclusiva area urbana (coltivata ad orto) della superficie catastale complessiva di circa mq. 71.
Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 507- part.lla 2258, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 10, Rendita: Euro 29,95;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

L.U.I. è attualmente libera da vincoli di natura contrattuale.

Locali ad uso magazzino - deposito – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 508-509-511-512)

Trattasi di un’unità immobiliari, utilizzate dal Circolo “La Loggetta”, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. Le U.I. sono costituite da vecchie baracche in lamiera zincata utilizzate come deposito materiali. In particolare le U.I. identificate dai sub. 511 e 512, adiacenti tra loro, formano un unico corpo costituito da una baracca con struttura in metallo pannellata e coperta in lamiera zincata, con pavimento in battuto di cemento. La superficie utile complessiva è di mq. 84 circa, con altezza media interna di mt. 3,35.

Le U.I. identificate dai sub. 508 e 509, adiacenti tra loro, sono rispettivamente una baracca con struttura in metallo pannellata e coperta in lamiera zincata, con pavimento in battuto di cemento, della superficie utile di circa mq. 32 (Hm = mt. 2,60) e da una tettoia in materiale precario, chiusa su tre lati, della superficie di mq. 8,50 circa (Hm =  mt. 2,00).

Il tutto si trova ad oggi in sufficiente stato di conservazione. 

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze le U.I. sono rappresentate come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 508, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 32, Rendita: Euro 95,85;

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 509, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 8, Rendita: Euro 23,96;

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 511, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 54, Rendita: Euro 161,75;

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 512, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 30, Rendita: Euro 89,96;

intestate a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Le U.I. sopraindicate sono in concessione al Circolo “La Loggetta” con contratto in scadenza il 31/12/2012.

Box in lamiera ad uso magazzino - deposito – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 510
Trattasi di un’unità immobiliare, occupata senza titolo, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. L’U.I. è costituita da un box in lamiera metallica, posto a ridosso del confine ovest del complesso immobiliare, inutilizzata da anni. La superficie utile coperta complessiva è di circa mq. 6, con altezza media di mt. 1,90.
Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 510, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 5, Rendita: Euro 14,98;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

L.U.I. è attualmente libera da vincoli di natura contrattuale.

Tettoia facente parte di edificio artigianale  – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 205 sub. 513)

Trattasi di un’unità immobiliare, attualmente utilizzata dalla Autocarrozzeria Varlungo, porzione di un più vasto complesso, con accesso da Via F. De André n. 8 (interno) e più esattamente dal piazzale a comune sul lato tergale dell’edificio. L’U.I. è costituita da una tettoia, posta in posizione centrale sul piazzale del complesso, con copertura in lamiera metallica e tamponata sui lati con materiali di risulta di vario tipo. La superficie utile coperta complessiva è di circa mq. 80, con altezza media di mt. 2,65.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205 sub. 513, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 80, Rendita: Euro 239,64;

intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

Il bene è attualmente utilizzato dalla Ditta Autocarrozzeria Varlungo con contratto di locazione con scadenza 25/07/2011.

Fabbricato facente parte di edificio artigianale  – Via F. De Andrè, 8 

(F°108/D part.lle 194)

Trattasi di un piccolo fabbricato posto in adiacenza del confine sud-ovest del complesso, in prossimità dell’accesso da Via F. De André n. 8. L’U.I. è un locale tecnico a servizio del complesso (locale pompe acqua) costituita da un fabbricato in muratura di mattoni, con copertura in tegole. La superficie utile coperta complessiva è di circa mq. 9.

Riferimenti catastali

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze l'U.I. è rappresentata come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 194, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, 
senza rendita in quanto iscritto a Partita “A – Beni Comuni non Censibili”
intestata a Comune di Firenze con sede in Firenze.

Disponibilità

L.U.I. è attualmente libera da vincoli di natura contrattuale.

Locali inagibili al Piano Interrato del Fabbricato Principale 

Dalla verifica dell’atto di acquisto si è rilevato che il fabbricato principale (F°108/D part.lle 205) era dotato di un piano interrato nel quale era posto un ampio locale, oggi non più accessibile ed agibile, si suppone a causa del riempimento del piano stesso, con fango e detriti, avvenuto a seguito dell’alluvione del 1966. Nell’inventario dei beni immobili della Azienda Municipalizzata A.T.A.F. del 1949 si può leggere una descrizione sommaria di tale locale “Un fabbricato già adibito a Centrale Elettrica e Sottostazione di Trasformazione (lett.”B” Tav.2) comprendente una grande sala a piano terreno e un grande sottosuolo…Omissis..”. Dalle tavole allegate all’inventario si può dedurre che la superficie complessiva del locale era di circa mq. 756, con un’altezza di mt. 3,65.

Piazzali ed Aree scoperte
Fa parte del complesso immobiliare una vasta area esterna che costituisce, in massima parte resede pertinenziale a comune tra le varie unità immobiliari del complesso stesso. Tale area, che si sviluppa principalmente sul retro del complesso immobiliare, è costituita da una viabilità di servizio per accedere ai vari locali, oltre ad alcune porzioni delimitate da recinzioni a carattere precario ed utilizzate ad orti urbani ed altri spazi utilizzati da parte degli affittuari dei locali ed in parte da occupanti senza titolo. La parte direttamente confinante con la strada pubblica, che costituisce l’accesso al complesso è asfaltata, la rimanente porzione adibita viabilità interna è sterrata con pavimentazione in ghiaia, la restante porzione è costituita da terreno agricolo e manto erboso. Inoltre una parte di tale piazzali è coperta da tettoie e manufatti che non sono catastalmente rappresentati, essendo accessori alle unità immobiliari a cui sono adiacenti. La superficie complessiva delle aree esterne è di circa mq. 3.480, di cui circa mq. 273 sono coperti da tettoie e manufatti.

Riferimenti catastali

Al Catasto Terreni del Comune di Firenze le aree esterne del complesso sono rappresentate come segue :

Foglio di Mappa 108/D, part. 205, “Ente Urbano” Sup. mq. 4081 – Partita 1

Foglio di Mappa 108/D, part. 302, “Ente Urbano” Sup. mq.  517 – Partita 1

Foglio di Mappa 108/D, part. 2258, “Ente Urbano” Sup. mq.  71 – Partita 1

Foglio di Mappa 108/D, part. 2259, “Ente Urbano” Sup. mq. 576 – Partita 1

Foglio di Mappa 108/D, part. 2260, “Ente Urbano” Sup. mq.  95 – Partita 1

Sono censite al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze le seguenti aree facenti parte del complesso:

Foglio di Mappa 108/D, part. 2259, Via F. De André n.8, P.T., Cat. “Area Urbana”,  Sup. mq. 576;

Foglio di Mappa 108/D, part. 2260, Via F. De André n.8, P.T., Cat. “Area Urbana”,  Sup. mq. 95;

Le U.I. sopraindicate sono intestate a Comune di Firenze con sede in Firenze. La particella n. 2258 è censita unitamente alla U.I. identificata dalla part. 205 sub. 507.
Confini del Lotto
Il complesso immobiliare è delimitato lungo il lato sud/sud-ovest dalla viabilità comunale denominata Via Fabrizio De André, lungo il lato ovest/nord-ovest da muro di recinzione a confine con proprietà intestata all’Istituto per il Sostentamento del Clero, lungo il lato nord(nord-est) da un muro di recinzione a confine con proprietà intestata all’Istituto per il Sostentamento del Clero, lungo il lato est/sud-est da muretto di recinzione con sovrastante recinzione di rete a maglia sciolta e paletti in ferro con proprietà intestata a Soc. ENEL, salvo se altri.
Identificazione catastale

Si riepilogano i dati catastali che costituiscono al Catasto Fabbricati del  Comune  di  Firenze il complesso immobiliare oggetto di vendita. I beni intestati a Comune di Firenze  risulta attualmente censiti nel Foglio di Mappa n. 108 allegato D come segue:

· part. 194, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, senza rendita in quanto iscritto a Partita “A – Beni Comuni non Censibili”

· part. 205 sub. 500, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, senza rendita in quanto iscritto a Partita “A – Beni Comuni non censibili”;

· part. 205 sub. 501 e part.lla 301, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.3, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 302, Rendita: Euro 2.121,19;

· part. 205 sub. 502, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.1, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 237, Rendita: Euro 1.664,64;

· part. 205 sub. 503, Via Fabrizio De André nr.8, P.T int.2, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 326, Rendita: Euro 2.289,76;

· part. 205 sub. 504, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 62, Rendita: Euro 185,72;

· part. 205 sub. 505, Via Fabrizio De André nr.6, P.T, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 296, Rendita: Euro 2.079,05;

· part. 205 sub. 506, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 386, Rendita: Euro 2.711,19;

· part. 205 sub. 507 e part.lla 2258, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 10, Rendita: Euro 29,95;

· part. 205 sub. 508, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 32, Rendita: Euro 95,85;

· part. 205 sub. 509, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 8, Rendita: Euro 23,96;

· part. 205 sub. 510, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 5, Rendita: Euro 14,98;

· part. 205 sub. 511, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 54, Rendita: Euro 161,75;

· part. 205 sub. 512, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 30, Rendita: Euro 89,96;

· part. 205 sub. 513, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 80, Rendita: Euro 239,64;
· part. 205 sub. 514, Via Fabrizio De André nr.8, P.T, Z.C.3, Cat. C/2, Cl. 3°, Cons. mq. 20, Rendita: Euro 59,91;

· part. 302 sub. 500, Via Fabrizio De André nr.4, P.T, senza rendita in quanto iscritto a Partita “A – Beni Comuni non censibili”;

· part. 302 sub. 501, Via Fabrizio De André nr.4, P.T int.2, Z.C.3, Cat. C/3, Cl. 5°, Cons. mq. 333, Rendita: Euro 2.338,93;

Sono altresì censite al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze le seguenti aree facenti parte del complesso:

Foglio di Mappa 108/D, part. 2259, Via F. De André n.8, P.T., Cat. “Area Urbana”,  Sup. mq. 576;

Foglio di Mappa 108/D, part. 2260, Via F. De André n.8, P.T., Cat. “Area Urbana”,  Sup. mq. 95;

Titolo di Provenienza e Vincoli

Il complesso immobiliare è pervenuto al Comune di Firenze con atto del 9/07/1935 rep. 18093 dal fallimento della Società “Les Tramwys Florentins” tutte le concessioni, materiali, beni mobili ed immobili tra i quali la Centrale Elettrica e Sottostazione di Varlungo, posta in Firenze località Varlungo.
L’immobile in oggetto non risulta di particolare interesse storico-artistico pertanto non è sottoposto alle disposizioni relative all’art. 12 del  D. Lgs. 42/2004 in quanto non possiede i requisiti per rientrare nei beni di cui all’art. 10 comma1 del D. Lgs. 42/2004 come da nota prot. 8577 datata 2/07/2008 del Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della Toscana.

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 fa presente che i fabbricati principali che fanno parte del complesso immobiliare in esame sono stati edificati in epoca antecedente al 1 Settembre 1967.

Non avendo reperito estremi di licenze edilizie relative alla costruzione dei vari edifici, per la verifica di conformità si deve far riferimento a quanto sommariamente indicato nella planimetria catastale di impianto risalente agli anni 1940 (Scheda n°217009), peraltro solo indicativa della sagoma degli edifici ed all’inventario del 1 Gennaio 1949 “A.T.A.F. Firenze - Inventario dei Beni Immobili”, corredato di elaborati planimetrici tra cui quello relativo al Deposito di Varlungo.

Per lavori abusivi eseguiti nel tempo dagli affittuari del complesso, sia all’esterno che all’interno dei fabbricati e nell’area scoperta, sono state presentate le sottoelencate domande di concessione in sanatoria ai sensi della L.47/85:

- S/68397 – richiedente : Falsini Ivo
- S/68398 – richiedente : Ditta F.E.O.M.

- S/68399 – richiedente : Zeroni Luigi

- S/68399 bis – richiedente : Fontanelli Gino
- S/68400 – richiedente : Mazzi Arsenio

- S/68400 bis  – richiedente : Giusti Nedo

Tali richieste risultano a tutt’oggi pendenti presso il competente ufficio comunale. Nessuna concessione a sanatoria è stata rilasciata.
Da una consultazioni delle pratiche edilizie relative al complesso immobiliare in esame, presentate dal 1984 all’attualità, è risultato quanto segue:

Permessi a costruire : Pratica N. 635/1990 presentata il 27/03/1990 (4880/1990)
Via della Casaccia, 8 – Intestatario : Roberto Masini

Oggetto: Modifiche interne per adeguamento igienico – sanitario

Fine lavori: 03/04/1991
Permessi a costruire : Pratica N. 363/1991 presentata il 19/02/1991 (3887/1991)

Via della Casaccia, 8 – Intestatario : Vasco Macconi

Oggetto: Modifiche distributive interne per adeguamento igienico – sanitario ad immobile uso artigianale

Fine lavori: non comunicata
D.I.A. : Pratica N. 624/1997 presentata il 03/10/1997 (34867/1997)

Via della Casaccia, 8 – Intestatario : Paolo della Valle

Oggetto: Art. 2 L. 662/96 - Artigianale

Fine lavori: Non comunicata

D.I.A. : Pratica N. 625/1997 presentata il 03/10/1997 (34868/1997)

Via della Casaccia, 8 – Intestatario : Alessandro Spagnoli

Oggetto: Art. 2 L. 662/96 - Artigianale

Fine lavori: Non comunicata

Permessi a costruire : Pratica N. 581/1998 presentata il 22/05/1998 (13674/1998)

Via della Casaccia, 2 – Intestatario : Alessandro Spagnoli

Oggetto: Sanatoria opere di manutenzione straordinaria Art. 13 L. 47/85

Fine lavori: non comunicato

Permessi a costruire : Pratica N. 3589/2003 presentata il 26/06/2003 (23919/2003)

Via della Casaccia, 2 – Intestatario : Alessandro Spagnoli

Oggetto: Adeguamento volume tecnico

Fine lavori: non comunicata

Nell’anno 2004, nell’ambito del nuovo censimento inventariale delle proprietà comunali, è stato effettuato un nuovo rilievo dell’intero complesso immobiliare con presentazione all’Agenzia del Territorio di Firenze in data 22/11/2004 della denuncia di variazione n°21256.1/2004 (protocollo n°FI0299685) che ha portato alla costituzione delle attuali unità immobiliari, così come descritte e rappresentate nelle planimetrie catastali allegate alla presente relazione.

Sul lotto di terreno sono inoltre presenti baracche abusive e manufatti precari, che per materiali, consistenza e funzionalità non sono state oggetto di censimento catastale e non sono state descritte.
La verifica di conformità verrà effettuata in tempo utile per la stipula dell’atto.

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.

Destinazione urbanistica 

Nell’attuale P.R.G. il complesso immobiliare in oggetto ricade in :

“Sottozona G2p : Attrezzature e servizi (di progetto)”con simbolo di attrezzatura culturale/museo e con simbolo di Attrezzatura ricreativa cinema/teatro (Art. 56 N.T.A.);

Porzione del resede ricade in: parte in “Sottozona G1p : Verde pubblico e sportivo (di progetto) ed in “Sottozona F2 : Attrezzature e servizi pubblici (di progetto) con simbolo di Area per impianti tecnologici e servizi annessi (Art. 52 N.T.A.) e simbolo di Verde Pubblico.

Il certificato di destinazione urbanistico delle aree verrà allegato all’atto di trasferimento del complesso.

Si fa presente che la Direzione Patrimonio con nota del 9/07/’08 prot. n°6195 ha richiesto alla Direzione Urbanistca una variante urbanistica per il cambio di destinazione del complesso immobiliare affinchè venga tolta la destinazione pubblica attuale per una destinazione ai fini prevalentemente residenziali e attività compatibili con la residenza.

Firenze, 5 Settembre 2008







Il Tecnico Incaricato








Geom. Mario Perrone
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