
 

GRIFOTEC            
Via del Prato n° 5 - Montepulciano 

 
 

BUCCI FRANCA GIUSEPPINA 
 

RIDEFINIZIONE DELLA CLASSE DI VALORE 
 

RELAZIONE TECNICA DESCRITTIVA 
 

 
 
 
 
 

PREMESSA  

    Il sottoscritto Geom. Lorenzo Torello, libero professionista, iscritto all’Albo dei Geometri 

della Prov. di Arezzo al n° 1543, dietro incarico conferitogli dalla Sig.ra Bucci Franca 

Giuseppina in qualità di comproprietaria degli immobili posti alla frazione Stazione in via Asti 

27 nel comune di Montepulciano, censito al Catasto Fabbricati del medesimo comune al foglio 

64 particella 994 sub 1 e sub 6 graffato con sub 11 richiede la ridefinizione della classe di valore 

della porzione costituente parte del complesso edilizio. 

 
RELAZIONE TECNICA 

 
 
Descrizione generale del complesso 
 
 
Gli immobili oggetto di richiesta di ridefinizione della classe di valore trattasi di due unità 

immobiliari destinate ad abitazione con sottostante garage e locali pertinenziali, costituiscono 

una porzione indipendente, con sviluppo cielo terra, di un edificio di più grandi dimensioni posto 

lungo la strada comunale Via Asti. 

 

Il complesso in cui ricade la sopra detta porzione ha una conformazione pressoché lineare ed è 

composto da diverse unità abitative e accessori anch’esse indipendenti a sviluppo verticale che 

compongono l’edificio in tante porzioni tra loro aderenti e contigue. 

 

L’intero edificio è classificato dal P.O. con classe d’intervento C3 e sottoposto al vincolo di 

“invariante strutturale” stante la sua rilevazione fin dal 1954. 
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Estratto del PO con indicato il fabbricato 

 
 

Estratto del PS 
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La porzione oggetto di richiesta costituisce l’appendice sud-ovest dell’edificio ed è identificata 

col numero civico 27, come detto ha caratteristiche di totale indipendenza e individualità anche 

edificatoria, ben riconoscibile stante la diversa altezza dei prospetti rispetto alla restante parte del 

fabbricato alla quale è posta in aderenza, è dotata di giardino perimetrale ad uso esclusivo tenuto 

a verde. 

 

Estratto catastale – Fg 64 p.lla 994 sub 1 e sub 6 gr.11 

 

 

A parere del sottoscritto se pur l’intero fabbricato sia presente dal 1954 tuttavia non possiede 

quelle caratteristiche di finitura e architettoniche di rilievo tali da essere preservate e ricondurlo a 

invariante strutturale o perlomeno non nella sua interezza. 

Si evidenzia in tutto il complesso la presenza di interventi realizzati in epoche differenti anche 

piuttosto recenti e che nel tempo ne hanno compromesso l’aspetto originario con la presenza di 

terrazzi a sbalzo, murature perimetrali diverse tra loro così come per finitura che per architettura: 

la porzione a nord-est è più elevata, ha la muratura di mattoni a vista, quasi tutte le altre porzioni 

sono invece intonacate con sporto di gronda in tavelle anch’esse rifinite ad intonaco, nel retro vi 

sono paramenti murari costituiti da blocchi di tufo. Le bucature non sono nè asimmetriche 

tantomeno allineate verticalmente, possiedono soglie in travertino e alcune di loro sono anche 

riquadrate, tipicamente riconducibili agli anni 60-70. Gli architravi non sono visibili poiché 

intonacati, solo nella porzione a nord risultano in accoltellato di mattoni, altri invece, sono in cls 
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a vista presenti in special modo nel retro del fabbricato. Si nota la presenza di cordoli in c.a. sia 

nell’interpiano quanto nel sottogronda.      

 

Foto da sud lungo via Asti del complesso con indicata la porzione oggetto di richiesta 
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Foto del complesso visto da nord con in primo piano la porzione della richiedente posto sotto il livello stradale 

 

 

 

Foto del lato destro del fabbricato (lato sud - porzione della richiedente) posta sotto strada 
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Foto del retro con a destra la porzione che termina a nord, a sinistra appena visibile, la porzione della richiedente 
coperta dalla vegetazione 
 

 

 

Porzione Interessata Dalla Richiesta Di Ridefinizione Classe di Valore 

Descrivendo la porzione oggetto di richiesta di ridefinizione della classe di valore si precisa che 

l’appendice è stata interessata da diversi interventi che ne hanno comportato una trasformazione 

importante sia sotto l’aspetto architettonico quanto distributivo. 

                      
            Foto del fronte  
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Foto prospettica del lato sinistro e del fronte 

 

 

 

            Foto del lato sinistro 
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    Foto del retro eseguito in più scatti in quanto il confine è posto a ridosso dell’edificio 

 

Come descritto nell’istanza, il fabbricato è senza dubbio antecedente al 1954 tuttavia è stato 

oggetto di interventi, in primis la sopraelevazione di cui alla P.E. n. 7 del 1953 di cui si allega in 

copia e dal cui elaborato grafico riportato nella citata pratica (composto dalla grafica parziale 

della pianta del piano primo e del solo prospetto frontale) si evince che le aperture dell’epoca 

erano molto differenti dallo stato in cui si trovano attualmente, quelle insistenti nel fronte erano 

solo 3 per ciascun piano e tra loro poste in asse e allineate.  

L’interno, se pur accennato, fotografava una distribuzione ben diversa da quanto risultante poi 

dalla successiva pratica presentata e corrispondente all’odierno status quo. 

 

Successivamente, nel 1985, l’allora proprietario Bucci Francesco presentava istanza di condono 

edilizio di cui alla L.47/85, nella relazione e negli elaborati grafici venivano riportati gli 

interventi oggetto di sanatoria quali: 

- Ristrutturazione interna con modifica della disposizione dei vani; 

- Modifica alle aperture mediante la creazione di due aperture nel retro, ampliamento 

dell’apertura di accesso al garage nel fronte; 

- Realizzazione di un balcone al piano primo del prospetto frontale. 

Il condono venne poi rilasciato con i seguenti titoli: Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2066 

del 07.03.1992 per ristrutturazione alloggio con modifiche esterne e Concessione Edilizia in 

Sanatoria n. 2067 del 07.03.1992 per costruzione di terrazzo a sbalzo, che si allegano in copia. 
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Conclusioni 

 

La categoria di intervento dell’intero edificio è C3 - Edifici di valore documentale tipologico – 

paesistico, per detta categoria se il fabbricato è ricadente nella invariante strutturale quale 

patrimonio edilizio presente al 1954, gli interventi dovranno essere ricondotti all’art. 22 comma 4 

del P.O. cioè equiparati alla categoria C2. 

La porzione oggetto di richiesta, come dimostrato, è stata trasformata più volte con introduzione 

di elementi affatto tipologici come la terrazza, la ridistribuzione interna, la sopraelevazione e la 

modifica alle aperture esterne, interventi che di fatto ne hanno compromesso l’aspetto e alterato 

totalmente il manufatto della sua composizione originaria. 

 

Ai sensi dell’art. 48 comma 1 del P.O., si richiede che la porzione non venga sottoposta a tutela 

di invariante strutturale poiché gli elementi costitutivi con caratteri e tipologie riconducibili alla 

tradizione non sono più presenti, a tal proposito si richiede inoltre l’attribuzione della classe 

d’intervento C4 in quanto più appropriata agli edifici che possiedono scarso valore documentale. 

 

Montepulciano, 07.09.2023 

                                                                                                      Il Tecnico 

                                                                                             Geom. Torello Lorenzo 

 

 

Allegati: 

 Titoli Edilizi 

 Planimetrie catastali 

 Visure catastali 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 17/02/1990 - Data: 23/05/2023 - n. T369203 - Richiedente: TRLLNZ68C21H901T

Data presentazione: 17/02/1990 - Data: 23/05/2023 - n. T369203 - Richiedente: TRLLNZ68C21H901T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 17/02/1990 - Data: 23/05/2023 - n. T369204 - Richiedente: TRLLNZ68C21H901T

Data presentazione: 17/02/1990 - Data: 23/05/2023 - n. T369204 - Richiedente: TRLLNZ68C21H901T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 23/05/2023

Data: 23/05/2023 Ora: 17.02.23

Visura n.: T359679/2023

Dati della richiesta Terreni e Fabbricati siti nel comune di MONTEPULCIANO (F592) provincia SIENA

Soggetto individuato BUCCI Franca Giuseppina (CF: BCCFNC66T54F205C) nata a MILANO (MI) il 14/12/1966

1. Immobili siti nel Comune di MONTEPULCIANO (Codice F592)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 64 994 1 C/6 4 38m² Totale: 52 m² Euro 60,84
VIA ASTI n. 27 Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Annotazione 

Immobile 1: Annotazione: VAM SOSTITUISCE IL NUM 176 SUB 1 FG 64
Totale:    m² 38   Rendita: Euro 60,84

Intestazione degli immobili indicati al n.1
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 VANNOZZI Assuera  nata a MONTEPULCIANO il 28/03/1934 VNNSSR34C68F592H* (3) Abitazione 1/2  
2 BUCCI Barbara  nata a MILANO il 04/12/1956 BCCBBR56T44F205Q* (1) Proprieta' 1/2  
3 BUCCI Franca Giuseppina  nata a MILANO il 14/12/1966 BCCFNC66T54F205C* (1) Proprieta' 1/2  

DATI DERIVANTI DA SUCCESSIONE EX LEGE di VANNOZZI ASSUERA del 18/10/2021 Sede MONTEPULCIANO (SI) Registrazione  Volume 88888 n. 232415 registrato in data 24/05/2022 - Trascrizione n.
1877.2/2022 Reparto PI di MONTEPULCIANO in atti dal 09/06/2022

2. Immobili siti nel Comune di MONTEPULCIANO (Codice F592)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 64 994
994

6
11 A/4 1 9,0 vani

Totale: 126 m²
Totale escluse aree
scoperte**: 125 m²

Euro 399,74
VIA ASTI n. 27 Piano T-1

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Annotazione 

Immobile 1: Annotazione: VAM SOSTITUISCE IL NUM 176 SUB 7 E 109 FG 64
Totale: vani 9   Rendita: Euro 399,74

pag: 1 Segue
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Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 23/05/2023

Data: 23/05/2023 Ora: 17.02.23

Visura n.: T359679/2023

Intestazione degli immobili indicati al n.2
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 VANNOZZI Assuera  nata a MONTEPULCIANO il 28/03/1934 VNNSSR34C68F592H* (3) Abitazione 1/2  
2 BUCCI Barbara  nata a MILANO il 04/12/1956 BCCBBR56T44F205Q* (1) Proprieta' 1/2  
3 BUCCI Franca Giuseppina  nata a MILANO il 14/12/1966 BCCFNC66T54F205C* (1) Proprieta' 1/2  

DATI DERIVANTI DA SUCCESSIONE EX LEGE di VANNOZZI ASSUERA del 18/10/2021 Sede MONTEPULCIANO (SI) Registrazione  Volume 88888 n. 232415 registrato in data 24/05/2022 - Trascrizione n.
1877.2/2022 Reparto PI di MONTEPULCIANO in atti dal 09/06/2022

3. Immobili siti nel Comune di MONTEPULCIANO (Codice F592)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 51 14 2 A/4 4 9,0 vani
Totale: 135 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 135 m²

Euro 650,74
VIA LAURETANA NORD Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Notifica Annotazione 

2 51 14 3 C/6 6 19m² Totale: 20 m² Euro 43,18
VIA LAURETANA NORD Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Notifica Annotazione 

3 51 14 4 C/6 6 3m² Totale: 3 m² Euro 6,82
VIA LAURETANA NORD Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Notifica Annotazione 

4 51 14 5 C/6 6 5m² Totale: 5 m² Euro 11,36
VIA LAURETANA NORD Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Notifica Annotazione 

5 51 14 6 C/6 8 20m² Totale: 22 m² Euro 63,01
VIA LAURETANA NORD Piano T

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Notifica Annotazione 

Immobile 1: Notifica: Notifica effettuata con protocollo n. SI0055229 del 03/04/2009
Annotazione: SOSTITUISCE LA P.LLA 14 F. 51 PER COLLEGAMENTO MAPPE C.T.-C.F.

Immobile 2: Notifica: Notifica effettuata con protocollo n. SI0055244 del 03/04/2009
Annotazione: SOSTITUISCE LA P.LLA 408 SUB 1 F. 51 PER COLLEGAMENTO MAPPE C.T.-C.F.

Immobile 3: Notifica: Notifica effettuata con protocollo n. SI0055244 del 03/04/2009

pag: 2 Segue
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