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1 PREMESSA E MOTIVAZIONI 

La presente relazione tecnica urbanistica è redatta in ottemperanza a quanto stabilito 

nella lettera d'incarico ricevuta in data 09/02/15 per eseguire un'indagine integrata sulla 

situazione urbanistica del complesso in oggetto e la verifica di legittimità e conformità dei 

titoli abilitativi edilizi ed urbanistici allo stato di fatto. 

Tale indagine è stata effettuata sia tramite ricerca dei dati sensibili sui siti istituzionali 

degli enti preposti al rilascio delle suddette autorizzazioni e permessi, che tramite 

sopralluoghi per reperimento di dati e della documentazione urbanistica (in originale e/o in 

copia) presso il sito, presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Scandicci e la Soprintendenza dei 

beni Culturali ed Architettonici della Provincia di Firenze. 

Lo scopo di tale informativa è quello di fornire uno strumento utile alla Committenza a 

definire lo stato attuale della regolarità edilizia ed urbanistica dei beni immobili di sua 

proprietà ed eventualmente individuarne le problematiche e possibili soluzioni. 

1.1 INDAGINI ED ACCERTAMENTI SVOLTI 

Di seguito si elencano i sopralluoghi svolti presso gli enti competenti per il 

reperimento dei documenti di cui si allega copia fotostatica e l'elenco delle principali fonti di 

informazione per l'individuazione dell'inquadramento urbanistico del lotto e la vincolistica 

vigente alla data odierna. 

Sopralluoghi presso l'Ufficio tecnico del Comune di Scandicci: 

1. In data 10/02/2015 ci si è recati presso la Soprintendenza per i Beni Architettonici, 

Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici per le Province di Firenze, Pistoia e 

Prato per il reperimento e la richiesta dei seguenti documenti: Attestazione 

comprovante l’esistenza del provvedimento di tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004 

ss.mm. e ii. (vedi certificato 01); 

2. In data 10/02/2015 ci si è recati presso l'Ufficio tecnico del Comune di Scandicci per il 

reperimento e la richiesta dei seguenti documenti: Certificato storico di destinazione 

urbanistica e vincoli presenti nell'area (vedi certificato 02 e 03); 

3. In data 10/03/2015 ci si è recati presso l'Ufficio tecnico del Comune di Scandicci per il 

reperimento dei seguente documenti: copia fotostatica delle pratiche edilizie 

presentate dal 1950 ad oggi (vedi altri allegati); 

4. In data 26/05/2015 ci si è recati presso l'Ufficio tecnico del Comune di Scandicci per il 

confronto sullo stato di avanzamento della pratica di condono, ricevendo le 

informazioni riportate in conclusione della presente relazione. 
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2 DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI 

2.1 UBICAZIONE 

Il complesso in oggetto si trova in località Roveta, in via Roncigliano n.7 nel Comune 

di Scandicci, in un contesto agricolo collinare a circa 15 Km ad ovest della città di Firenze. 

2.2 MODALITÀ DI ACCESSO 

L'accesso all'area avviene dalla strada comunale via di Roncigliano al civico n.7 

tramite cancello a raso, da cui si accede ad una strada di pertinenza che conduce al 

parcheggio e quindi all'ingresso del complesso. Dista circa 7 km dal casello autostradale di 

Firenze Signa sulla A1 e cira 15 Km dalla Stazione ferroviaria di Firenze SMN. Di seguito si 

riporta un' ortofoto con evidenziati in rosso gli edifici del complesso. 

 

 

Ortofoto scala 1:1000      RegioneToscana-GIS  
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2.3 CONSISTENZA DI TERRENI E FABBRICATI 

La proprietà insiste su un territorio collinare di vocazione originariamente agricola 

intervallata da macchie boschive caratteristiche di questa zona di campagna. La proprietà è 

accatastata presso l'U.T.E. di Firenze al foglio 34 particella 2 mappale 508/509 ed ha una 

estensione di circa 2,3 Ha. Le particelle confinanti sono la n.19,77,76,15,10,92,9,145,8,95. 

 

 

Stralcio planimetria catastale scala 1:5000   Regione Toscana - GIS 

 

Il complesso alberghiero che insiste sulla proprietà si articola principalmente in quattro 

corpi di fabbrica disposti a corte aperta e collegati fra loro da un porticato ligneo coperto che 

costeggia i fabbricati. Oltre al piazzale d'ingresso posto al centro della corte ed al parcheggio 

auto, il complesso è anche dotato di una piscina pavimentata con annesso locale per 

alloggiamento degli impianti a servizio. In questa relazione, per semplicità di lettura si è 

mantenuta la seguente classificazione dei fabbricati già usata nelle planimetrie catastali e 

nelle relazioni tecniche redatte da vari professionisti nell'arco del tempo su incarico della 

committenza: 

1. Edificio A: edificio in muratura composto da due piani fuori terra ed uno 

seminterrato adibito a sala ristorante con relativi servizi, locali tecnici e pertinenze 

compresa la cucina e camere riservate al personale per una superficie complessiva 

di circa 550 metri quadrati. 

2. Edificio B: edificio principale in muratura composto da quattro piani fuori terra 

destinato ad albergo con 28 stanze e relativi servizi e pertinenze per una superficie 

complessiva di circa 1280 metri quadrati. 
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3. Edificio C: edificio in muratura composto da due piani fuori terra ed uno 

seminterrato a destinazione mista, adibito a centro fitness, sala riunioni e camere 

al piano primo, con relativi servizi, locali tecnici e pertinenze per una superficie 

complessiva di circa 327 metri quadrati. 

4. Edificio D: edificio in muratura composto da un piano fuori terra ed uno 

seminterrato adibito a officina, locali tecnici ed a magazzino/archivio per una 

superficie complessiva di circa 125 metri quadrati. 

5. Edificio E (locale pompe): casotto in muratura di alloggio del locale pompe della 

piscina per una superficie complessiva di circa 37 metri quadrati. 

 

Stralcio planimetria catastale generale scala 1:1000 
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3 INQUADRAMENTO URBANISTICO 

Di seguito vengono riportati gli strumenti urbanistici e relativi vincoli vigenti sull'area in 

oggetto partendo dalla normativa nazionale fino a quella regionale, provinciale ed in fine 

comunale. 

3.1 NORMATIVA STATALE (EX D.LGS. 42/2004) 

In base all' art 143 D.Lgs. 42/2004 Codice dei beni culturali e del paesaggio e del' art 33 

della Legge Regionale 3 Gennaio 2005, n.1, l'area in oggetto con DM 20/01/65 è sottoposta 

a vincolo paesaggistico e dichiarata area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 

29 giugno 1939, n°1497.  

Di seguito si riporta uno stralcio della tavola che identifica gli immobili ed aree di notevole 

interesse pubblico ai sensi dell'art. 136 del D.Lgs. 42/2004. 

 

Stralcio tavola beni paesaggistici scala 1:25.000  Regione Toscana – GIS 

Per ciò che attiene ai vincoli storici culturali, si evidenzia che a seguito della presentazione 

di apposita istanza (protocollo n° 4076 del 10/03/2015), la Soprintendenza Belle Arti e 

Paesaggio per le Province di Firenze, Pistoia e Prato, si è espressa (con nota protocollo n° 

00008193 del 29/06/2015 – allegato certificato 01) attestando per quanto di competenza 

“che l’immobile […] non risulta sottoposto a dichiarazione di tutela, di cui agli artt.13 e 14 

del D.lgs 42/2004 ss.mm. e ii. Altresì, nell’eventualità che l’immobile provenga da 

patrimonio immobiliare di un soggetto pubblico o a totale partecipazione pubblica, poi 

privatizzato (come nel caso della CIT) ed abbia più di settant’anni, esso è da ritenersi 

sottoposto a tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell’art. 12 comma 9 del D.Lgs. 42/2004.”.  
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Si evidenzia, pertanto, tale attestazione per le verifiche e valutazioni del caso. 

 

3.2 PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE CON VALENZA DI PIANO PAESAGGISTICO 

(PIT) 

Il Piano di indirizzo Territoriale con valenza paesaggistica della Regione Toscana (PIT) è 

stato adottato dal Consiglio Regionale con delibera n°72 del 24 luglio 2007 e modificato con 

l’integrazione paesaggistica di cui alla deliberazione del Consiglio regionale n. 58 del 2 luglio 

2014. Sul BURT n.28 p. II 16.07.14 è stato poi pubblicato l'avviso di adozione 

dell'integrazione del PIT; l’area in oggetto è così classificata negli elaborati del Piano:  

 

­ CARTA TOPOGRAFICA  - in parte vegetazioni arbustive; 

  

Stralcio carta topografica scala 1:25.000   Regione Toscana – GIS 

­ CARTA DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO - in parte boschi a prevalenza rovere; 
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Stralcio carta caratteri del paesaggio scala 1:25.000  Regione Toscana – GIS 

 

­ CARTA DEI SISTEMI MORFOGENICI - Colline a versanti dolci  

 

Stralcio carta sistemi morfogenici scala 1:25.000  Regione Toscana – GIS 

 

­ CARTA DELLA RETE ECOLOGICA - non classificata 
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Stralcio carta rete ecologica scala 1:25.000   Regione Toscana - GIS 

 

 

­ CARTA DEGLI INSEDIAMENTI URBANIZZATI - Edifici presenti al 1954 

 

Stralcio carta insediamenti urbanizzati scala 1:25.000 Regione Toscana - GIS 
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3.3 PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE (PTCP) 

Il Piano Territoriale di coordinamento provinciale della Provincia di Firenze (PTCP) è stato 

approvato con Delibera del Consiglio Provinciale n°1 del 10/01/2013; l’area in oggetto è così 

classificata negli elaborati del Piano: 

 

STRALCIO PTCP - ambiti di reperimento per l'istituzioni di parchi e riserve 

 

Stralcio PTCP 1:10.000      Provincia di Firenze - GIS 

3.4 PIANO STRUTTURALE  E REGOLAMENTO URBANISTICO 

La L.R. n° 1 del 3.01.2005 “Norme per il Governo del Territorio” prevede il definitivo 

superamento del Piano Regolatore Generale (PRG) e la sua sostituzione con due strumenti 

distinti: 

­ Il Piano Strutturale 

­ Il Regolamento Urbanistico 

Il Piano strutturale è stato adottato con deliberazione C.C. n° 132 del 12.11.2003 e 

definitivamente approvato con deliberazione C.C. n° 74 del 31.05.2004 e costituisce lo 

strumento fondamentale di pianificazione territoriale del Comune. 

Come indicato dal Certificato di Destinazione Urbanistica prodotto dall'Ufficio Tecnico del 

Comune di Scandicci (vedi certificato 02), a seguito della domanda inoltrata in data 

10/02/2015, prot. n°6226 la destinazione d'uso vigente dell'area in oggetto risulta essere a 

seguito di REVISIONE QUINQUENNALE DEL REGOLAMENTO URBANISTICO - 

approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n°58 del 08/07/2013: 

­ prevalentemente "Verde privato soggetto a tutela nel territorio rurale" 
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­ in parte "Ambito territoriale AT4: Dorsale collinare, ricadente in ambito di 

reperimento per l'istituzione di parchi, riserve e aree naturali protette di interesse 

locale" e relative pertinenze come si evince dal certificato allegato. 

Sempre il Comune di Scandicci con attestazione urbanistica dei vincoli dal 1950 (vedi 

certificato 03) indica che sull'area in oggetto sono presenti: 

­ vincolo idrogeologico del Regio Decreto Legislativo del 30/12/1923 n°3267; 

­ vincolo paesaggistico apposto con DM 20/01/1965. 

4 ESAME E DESCRIZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA DEI BENI 

IMMOBILI 

A seguito delle indagini svolte si riporta in forma sintetica ed in ordine cronologico l'elenco 

delle pratiche edilizie e relative varianti autorizzate con una breve descrizione degli 

interventi realizzati. 

Elenco delle pratiche edilizie autorizzate a partire dal 1950: 

4.1.1 TITOLO 01 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: NULLA OSTA  

­ DATA: 25/09/1950 

­ N°. IDENTIFICATIVO: N.O.610/50 

­ INTESTATARIO:.GINO SCOTTI 

­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO A 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: cambio di destinazione d'uso e diversa 

distribuzione degli ambienti interni; 

­ CERTIFICATO DI AGIBILITA':N° 44/52 DEL 07/06/1952 

­ ALLEGATO N°: 01 

4.1.2 TITOLO 02 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO : NULLA OSTA 

­ DATA: 11/10/1952 

­ N°. IDENTIFICATIVO: N.O.799/52 

­ INTESTATARIO:.GINO SCOTTI 
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­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO D 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: n.d. 

­ ALLEGATO N°: 02 

4.1.3 TITOLO 03 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: LICENZA EDILIZIA  

­ DATA: 06/05/1954 

­ N°. IDENTIFICATIVO: L.E..1013/54 

­ INTESTATARIO:.GINO SCOTTI 

­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO B + EDIFICIO C + PIAZZALE + PORTICATO 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: cambio di destinazione d'uso e diversa 

distribuzione degli ambienti interni degli edifici B-C; realizzazione del porticato e 

del piazzale d'ingresso; 

­ CERTIFICATO DI AGIBILITA': N° 51/55 DEL 06/06/1955 

­ ALLEGATO N°: 03 

4.1.4 TITOLO 04 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: LICENZA EDILIZIA  

­ DATA: 03/06/1954 

­ N°. IDENTIFICATIVO: L.E..1024/54 

­ INTESTATARIO:.GINO SCOTTI 

­ AMBITO D'INTERVENTO: PISCINA E PERTINENZE 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: realizzazione della piscina e sue pertinenze; 

realizzazione del locale per gli impianti della piscina; 

­ ALLEGATO N°: 04 

4.1.5 TITOLO 05 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: LICENZA EDILIZIA  

­ DATA: 07/02/1957 

­ N°. IDENTIFICATIVO: L.E..1510/57 

­ INTESTATARIO:.GINO SCOTTI 
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­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO D 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: sopraelevazione del fabbricato; 

­ ALLEGATO N°: 05 

4.1.6 TITOLO 06 

­ TIPOLOGIA DEL DOMANDA DI TITOLO EDILIZIO: DOMANDA DI CONDONO 

EDILIZIO 

­ ANNO DI PRESENTAZIONE DELLA DOMANDA: 1986 

­ N°. IDENTIFICATIVO: 16296/86 

­ INTESTATARIO: MARIA SCOTTI 

­ AMBITO D'INTERVENTO: INTERO COMPLESSO 

­ BREVE DESCRIZIONE INTERVENTO: piscina, vari ampliamenti e cambi di 

destinazione d'uso (vedi allegato con descrizione delle opere da condonare); 

­ ALLEGATO N°: 06 

­ NOTA: Con prot. n°52002 in data 10/12/2008 è stata inviata dal Comune di 

Scandicci una richiesta di documentazione integrativa cui è stato risposto con 

l'invio di suddetta documentazione protocollata in data 12/03/2009. Su tale 

documentazione ad oggi non si ha ancora una risposta ufficiale del Comune. 

4.1.7 TITOLO 07 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: DENUNCIA INIZIO ATTIVITA'  

­ DATA: 1999 

­ N°. IDENTIFICATIVO: DIA 160/99 

­ INTESTATARIO:.C.I.T. SPA 

­ AMBITO D'INTERVENTO: INTERO COMPLESSO 

­ BREVE DECRIZIONE INTERVENTO: adeguamento funzionale alla normativa 

antincendi; eliminazione barriere architettoniche; attività locale caldaia e cucina; 

ricostruzione porticato; sistemazione piscina; 

­ AUTORIZZAZIONE (ENTE-DATA): COMUNE DI SCANDICCI - AUT.4645 DEL 

10/10/1999 

­ ALLEGATO N°: 07 
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4.1.8 TITOLO 08 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: VARIANTE IN CORSO D'OPERA  

­ ANNO DI PRESENTAZIONE DELLA DOMANDA: 2000 

­ N°. IDENTIFICATIVO: VARIANTE 75/2000 (ALLA DIA 160/99) 

­ INTESTATARIO:.C.I.T. SPA 

­ AMBITO D'INTERVENTO: INTERO COMPLESSO 

­ BREVE DECRIZIONE INTERVENTO: formazione parcheggi; formazione scala 

esterna, installazione gruppo elettrogeno; opere interne fabbricati, ricostruzione 

porticato, sistemazione piscina; 

­ AUTORIZZAZIONE (ENTE-DATA): COMUNE DI SCANDICCI - AUT. DEL 19/07/2000 

­ CERTIFICATO DI AGIBILITA': N° 33/2000 DEL 18/09/2000 

­ ALLEGATO N°: 08 

4.1.9 TITOLO 09 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: PERMESSO A COSTRUIRE 

­ ANNO DI PRESENTAZIONE DELLA DOMANDA: 1999 

­ N°. IDENTIFICATIVO: 865/99 

­ INTESTATARIO:.C.I.T. SPA 

­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO D 

­ BREVE DECRIZIONE INTERVENTO: realizzazione della cabina Enel due di locali per 

impianti tecnologici; 

­ AUTORIZZAZIONE (ENTE-DATA): COMUNE DI SCANDICCI - AUT.18 DEL 

02/02/2000 

­ ALLEGATO N°: 09 

4.1.10  TITOLO 10 

­ TIPOLOGIA DEL TITOLO EDILIZIO: DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' 

­ DATA: 19/02/2001 

­ N°. IDENTIFICATIVO: DIA 175/2001 

­ INTESTATARIO:.C.I.T. SPA 
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­ AMBITO D'INTERVENTO: EDIFICIO A + ESTERNO 

­ BREVE DECRIZIONE INTERVENTO: realizzazione di un nuovo bagno; varie opere 

esterne; 

­ ALLEGATO N°: 10 

5 CONCLUSIONI 

In base all'analisi svolta e come comprovato dalle copie fotostatiche allegate si dichiara 

che i titoli urbanistici ed edilizi a cui si fa riferimento in questa relazione sono quelli 

presentati ed autorizzati dal Comune di Scandicci fino alla data odierna. 

Si evidenzia quanto riportato al paragrafo 3.1, della presente relazione in merito alle 

verifiche e valutazioni inerenti l’attestazione della Soprintendenza. 

A margine delle valutazioni effettuate e sopra riportate (anche in rispetto all’incarico 

ricevuto), sono state richieste all’ufficio tecnico del Comune informazioni sullo stato di 

avanzamento della domanda di condono edilizio.  

A seguito, pertanto, di confronto con il tecnico responsabile dell’ufficio condono del Comune, 

si è riscontrata la necessità di fornire ulteriori chiarimenti formali ed integrazioni rispetto a 

quanto a suo tempo presentato in risposta alla nota, emessa dal Comune nel 2008, di 

richiesta di integrazioni alla documentazione della domanda di condono. 

Rispetto a tale nota di richiesta di integrazioni (del 2008) e al successivo invio delle 

integrazioni (nel 2009 e successivi), infatti, risultano non completamente soddisfatte le 

richieste (cfr. punti 2 e 3 dell'allegato 1 della nota medesima), con aspetti da chiarire ed 

integrare inerenti a difformità grafiche, misure, fotografie e relazione geologica.  

Tale questione è resa più articolata per la realizzazione di diversi interventi edilizi, in data 

successiva alla presentazione del domanda di condono ma precedente alla data di 

presentazione della documentazione integrativa, senza essere tuttavia sufficientemente 

relazionati in quest’ultima. 

La pratica è, pertanto, ferma in quanto il Comune è in attesa di chiarimenti ed integrazioni. 

Per permettere le valutazioni da parte del Comune e provare a portare a chiusura tale 

pratica di condono, è necessario quindi eseguire la verifica nel dettaglio della 

documentazione presentata, di quanto richiesto ad integrazione dal Comune, di quanto 

successivamente realizzato con relative pratiche di autorizzazione, per così essere in grado si 

redigere una relazione da consegnare al Comune, a chiarimento di quanto ancora in 

sospeso. 

A tal fine, si evidenzia la disponibilità a svolgere anche tale attività.  
























































































































































