
 

N.  52.564  di repertorio                                                   N.  26.216  di raccolta 
Convenzione relativa al progetto unitario convenzionato Nuova Cantina San 
Michele.  
Firenze lì 7 maggio 2020. 
Con il presente atto da rimanere depositato fra gli originali del notaio che ne 
autenticherà l'ultima delle sottoscrizioni fra le parti qui sottoscritte: 
- BORSACCHI Michele, nato a Pisa il 21 maggio 1964, domiciliato ove ap-
presso, non in proprio, ma in rappresentanza del 
 A) COMUNE DI PALAIA (PI), con sede in Palaia, Piazza della Re-
pubblica n. 56, codice fiscale 00373580505, nella sua qualità di Responsabile 
del Servizio Urbanistica, legittimato al presente atto ai sensi dell’art. 107 del 
D.Lgs. n. 267/2000, in esecuzione della delibera del 17.4.2020 n.5, di seguito 
chiamato anche il “Comune”, da una parte. 
- LANDINI David, nato a Pistoia il 17 settembre 1975, domiciliato ove ap-
presso, non in proprio ma in rappresentanza delle società: 
 B) FATTORIA VILLA SALETTA SOCIETA’ AGRICOLA 

S.R.L., con sede in Palaia, via Fermi n.14, capitale sociale euro 50.000,00, 
numero di iscrizione al Registro delle Imprese di PISA e codice fiscale 
01578170464, nella sua qualità di Amministratore Delegato della medesima a 
questo atto autorizzato in forza delibera del consiglio di amministrazione del 
27 aprile 2020, di seguito per brevità chiamato anche il “Soggetto Attuatore”. 

 
PREMESSO CHE 

1) Il Soggetto Attuatore è un’azienda agricola, proprietaria di un complesso 
immobiliare di circa 60 (sessanta) ettari, catastalmente descritto nell’Allegato 
“A”, fortemente interessata allo sviluppo della propria attività in ambito viti-
vinicolo. 
2) In data 21 dicembre 2012, e iscritta in data 28 dicembre 2012 alla CCIAA 
di Pisa con n. 31342/2012 di protocollo, è avvenuta la fusione per incorpora-
zione nella SOCIETÀ FATTORIA VILLA SALETTA S.R.L., di: 
- FRANTOIO DI VILLA SALETTA S.R.L. codice fiscale 05062680482 con 
sede legale a Palaia (PI), via Riccardi 3; 
- HOTEL BORGO VILLA SALETTA S.R.L., codice fiscale 05473290483 
con sede legale a Palaia (PI), via Riccardi 3. 
3) Come da comunicazione presentata al protocollo generale del Comune in 
data 16 agosto 2018, protocollo progressivo n. 4754, la società FATTORIA 
VILLA SALETTA S.R.L. con sede in Palaia (PI), via Fermi n. 14, codice fi-
scale 01578170464, in data 14 giugno 2018 si è scissa parzialmente a favore 
della beneficiaria società VS DEVELOPMENT COMPANY S.R.L., mediante 
atto di scissione del notaio Claudio Calderoni, rep. n. 12703, registrato a Pisa 
il 22 giugno 2018 al n. 4152/1T. 
4) Nell’atto di scissione di cui al precedente punto 3, la società scissa FAT-
TORIA VILLA SALETTA S.R.L., ha mutato denominazione in FATTORIA 
VILLA SALETTA SOCIETA' AGRICOLA S.R.L. prevedendo, come ogget-
to sociale, l'esercizio in via esclusiva dell'attività agricola di cui all'art. 2135 
c.c. 
5) Come indicato al precedente punto 1, allo scopo di implementare la propria 
attività vitivinicola, a partire dal 2015 il Soggetto Attuatore ha provveduto al-
la ristrutturazione completa dell’attuale centro aziendale, che al momento 
funge anche da cantina, alla piantumazione di sei ettari di nuovi vigneti – oltre 
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ulteriori sette ettari in corso di piantumazione -, alla selezione dei vitigni esi-
stenti, all’implementazione delle attività di marketing con la creazione di un 
brand che ha già ottenuto riconoscimenti e premi nelle più importanti fiere di 
settore del mondo. 
6) Per ambire a diventare un attore protagonista nella compagine enologica 
internazionale, competere con i sempre più alti standard imposti dal mercato e 
garantire gli spazi necessari alla nuova produzione, il Soggetto Attuatore in-
tende realizzare una nuova cantina di alta gamma e di nuova concezione, cor-
redata di tutti quei servizi capaci di renderla attrattiva anche per un flusso turi-
stico quotidiano. 
7) A tale scopo, in data 8 agosto 2018, a valle dell’iter amministrativo, è stato 
pubblicato sul BURT l’avviso di approvazione della variante al Regolamento 
Urbanistico del Comune di Palaia ai sensi degli artt. 17, 18, 19 della L.R.T .n. 
65/2014 “art. 44 – U.T.A. delle Colline di Villa Saletta – Nuova Cantina San 
Michele”. Tale variante interessa l’area perimetrata in colore rosso 
nell’Allegato “B”, decritta catastalmente nell’Allegato “C”. 
8) Nella suddetta variante viene indicato un volume di nuova edificazione di 
circa 16.500 (sedicimilacinquecento) mc per la realizzazione della nuova can-
tina interrata “da realizzare secondo i parametri urbanistici determinati dal 
PAPMAA” e come modalità di attuazione il “Progetto Unitario Convenziona-
to previa approvazione del PAPMAA”. Nella medesima variante è inoltre 
previsto il recupero del volume degli edifici esistenti e/o crollati all’interno 
del comparto (Allegato “B”), con la possibilità di ampliamento ai sensi 
dell’art. 72 comma 1 della L.R. n. 65/2014. 
9) A seguito della scissione societaria di cui al precedente punto 3, non è tut-
tavia stato possibile giungere ad un’approvazione del PAPMAA in tempi 
compatibili con lo sviluppo di un’attività economica di questa natura. Pertan-
to, in data 7 aprile 2020 il Soggetto Attuatore ha inviato a mezzo PEC (identi-
ficativo del messag-
gio “opec292.20200407100732.30844.607.1.66@pec.aruba.it”)istanza di va-
riante normativa che sottragga alla verifica del PAPMAA il processo per 
giungere al Permesso di Costruire. 
10) Al fine di ottimizzare i tempi dell’iter autorizzativo, si è valutato di pro-
cedere con l’approvazione del P.U.C., condizionando tuttavia la possibilità di 
presentare la documentazione necessaria per il rilascio del permesso di co-
struire da parte del Soggetto Attuatore all’approvazione della variante norma-
tiva di cui al precedente punto 9. 

QUANTO SOPRA PREMESSO, CHE COSTITUISCE PARTE INTE-
GRANTE E SOSTANZIALE DEL PRESENTE ATTO, SI CONVIENE E SI 

STIPULA QUANTO SEGUE: 
 

Art. 1 
Oggetto e termini di validità della convenzione 

1.1 Ai sensi del comma 3 dell’art. 121 della L.R. n. 65/2014 e ss.mm.ii., la 
presente Convenzione regola i rapporti e le reciproche obbligazioni tra il Co-
mune e il Soggetto Attuatore in ordine all'attuazione del P.U.C., così come in-
dividuato dagli elaborati di cui al successivo art. 2. 
 

Art. 2 
Elaborati costituenti il P.U.C. 



 

2.1 Gli elaborati costituenti il P.U.C., allegati alla deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 5 del 17 aprile 2020 di approvazione dello stesso, sono i seguen-
ti: 
 - Relazione Illustrativa 
 - Norme Tecniche di Attuazione 
 - Tav. n. 01 - Stato di progetto – Inserimento paesaggistico 
 - Tav. n. 02 - Estratto di mappa C.T. 
 - Tav. n. 03 - Estratto di C.T.R. – Stato Attuale – Planimetria generale 
 - Tav. n. 04 - Estratto Ortofoto – Stato Attuale – Connessioni urbani-
stiche 
 - Tav. n. 05 - Estratto di C.T.R. – Stato di Progetto – Planimetria gene-
rale 
 - Tav. n. 06 - Estratto di C.T.R. – Stato Sovrapposto – Planimetria ge-
nerale 
 - Tav. n. 07 - Stato di Progetto – Rete dei sottoservizi 
 - Tav. n. 08 - Stato di Progetto – Verifica parametri urbanistici 
 - Tav. n. 09 - Stato di Progetto – Fotoinserimento paesaggistico 
 - Tav. n. 10 - Stato di Progetto – Fotoinserimento paesaggistico 
 - Tav. n. 11 - Stato di Progetto – Planivolumetrico 
 

Art. 3 
Disponibilità delle aree 

3.1 Il Soggetto Attuatore ha la piena disponibilità di tutte le aree interessate 
dal P.U.C.. 
 

Art. 4 
Durata della convenzione e modalità di attuazione 

4.1 La presente convenzione ha validità 10 (dieci) anni dalla sua sottoscrizio-
ne. 
4.2 Valutata la tipologia e l’unitarietà dell’intervento si ritiene che lo stesso 
debba essere realizzato in un unico lotto. 
 

Art. 5 
Realizzazione delle opere di urbanizzazione 

5.1 Il Soggetto Attuatore si impegna a realizzare a propria cura e spese tutte le 
opere di urbanizzazione primaria previste nel P.U.C. (Tavole 05 e 07). Si pre-
cisa che in fase di rilascio del permesso di costruire il Soggetto Attuatore si 
impegna a predisporre specifiche tavole di progetto relative alle opere di ur-
banizzazione, con un opportuno livello di dettaglio. 
 

Art. 6 
Versamento oneri 

6.1 Il permesso di costruire sarà rilasciato al Soggetto Attuatore previo paga-
mento degli oneri di urbanizzazione primaria, secondaria e del costo di co-
struzione, da corrispondersi unicamente per le destinazioni diverse da quella 
agricola. Tali oneri saranno calcolati secondo le tabelle comunali vigenti al 
momento del rilascio del permesso di costruire. 
6.2 In fase di rilascio del permesso di costruire, in virtù del maggiore livello 
di approfondimento della progettazione, le Parti si riservano di valutare even-
tuali possibilità di scomputo in relazione alle opere di urbanizzazione di cui al 



 

precedente art. 5.1. 
 

Art. 7 
Altri impegni assunti dal Soggetto Attuatore 

7.1 Il Soggetto Attuatore si impegna a: 
 a) prevedere un percorso didattico, nell’ambito del progetto della nuo-
va cantina, che contribuisca a diffondere nei più giovani la conoscenza dei 
prodotti del territorio e una corretta cultura del vino; resta inteso che sarà il 
Soggetto Attuatore a indicare le modalità e le proprie disponibilità temporali 
per lo svolgimento di dette visite; 
 b) organizzare almeno una volta all’anno un “open day” che consenta 
ai cittadini del Comune di Palaia di visitare la nuova cantina; resta inteso che 
sarà il Soggetto Attuatore a organizzare l’evento nelle date e nelle modalità 
che riterrà più opportune; 
7.2 Il Soggetto Attuatore si impegna a ripristinare la viabilità vicinale storica, 
indicata in colore giallo nell’Allegato “D”, che conduce da San Michele a San 
Iacopo nel tratto che va dalla Strada Provinciale Palaiese fino all’incrocio con 
il botro del Tosolino. 
7.3 Il Soggetto Attuatore, all’interno dell’area perimetrata in colore verde 
nell’Allegato “E”, si impegna inoltre: 
 a) al mantenimento di una corretta regimazione delle acque; 
 b) al mantenimento/piantumazione di colture autoctone; 
 c) al mantenimento della viabilità poderale; 
 d) alla realizzazione di parcheggi a basso impatto ambientale, con 
l’utilizzo di superfici drenanti e schermature visuali idonee al contesto. 
 

Art. 8 
Vani tecnici 

8.1 Il Comune dà esplicitamente atto che il Soggetto Attuatore potrà realizza-
re i vani tecnici necessari alla nuova cantina (depuratore, cabine di trasforma-
zione, ecc), anche fuori terra se opportunamente schermati, così come saranno 
dettagliati negli elaborati per il permesso di costruire. 
 

Art. 9 
Trasferimento della proprietà 

9.1 In caso di trasferimento di proprietà, in tutto o in parte, del compendio 
immobiliare descritto catastalmente all’Allegato “C”, gli aventi causa delle 
proprietà richiedenti, a qualunque titolo, dovranno, entro sei mesi dal trasfe-
rimento della proprietà, rendere edotto il Comune, indicando il proprio domi-
cilio. Qualora il passaggio di proprietà avvenga “inter vivos” tale obbligo 
spetterà anche all’alienante. 
9.2 Il Soggetto Attuatore s’impegna, in caso d’alienazione in tutto od in parte 
del compendio immobiliare definito al punto che precede, ad inserire negli atti 
di trasferimento della proprietà la seguente clausola: "L'acquirente dichiara di 
essere a perfetta conoscenza di tutte le clausole contenute nella convenzione 
di P.U.C. stipulata con il Comune di Palaia in data ……, rep. n. …… assu-
mendone le relative obbligazioni" curando la trascrizione nei pubblici registri 
immobiliari di tale impegno. L'adempimento di tale impegno, costituisce con-
dizione essenziale della liberazione del soggetto dante causa dagli obblighi 
assunti nei confronti del Comune nella presente convenzione. 



 

9.3 Resta inteso tra le Parti che, in caso di trasferimento della proprietà, a qua-
lunque titolo, il Soggetto Attuatore sarà liberato dagli obblighi derivanti dalla 
presente convenzione, qualora gli aventi causa si assumano l’onere 
dell’adempimento della stessa. 

 
Art. 10 
Spese 

10.1 Tutte le spese inerenti e conseguenti la presente convenzione, nessuna 
esclusa ed eccettuata, sono assunte dal Soggetto Attuatore. 
10.2 Il Soggetto Attuatore chiede, altresì, l'applicazione delle agevolazioni fi-
scali previste dalle disposizioni di legge in materia. 
 

Art. 11 
Trascrizione 

11.1 Le Parti rinunciano ad ogni eventuale diritto di ipoteca legale e chiedono 
la trascrizione della presente convenzione presso la Conservatoria dei Registri 
Immobiliari di Livorno, con esonero del Conservatore da ogni responsabilità. 
 

Art. 12 
Disposizioni finali 

12.1 Qualunque controversia tra le Parti traente origine dalla presente conven-
zione sarà deferita alla competente autorità giudiziaria (foro di Pisa). 
12.2 Per quanto non espressamente stabilito nella presente convenzione si fa 
esplicito riferimento alle leggi ed ai regolamenti vigenti in materia. 
Letto, approvato e sottoscritto. 
F.ti: Michele Borsacchi – David Landini 
 
N.  52.564  di repertorio                                                   N.  26.216  di raccolta 
Certifico io sottoscritto Dr. Vincenzo Gunnella, notaio in Firenze, iscritto al 
Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Firenze, Pistoia e Prato, che i signori: 
- BORSACCHI Michele, nato a Pisa il 21 maggio 1964, domiciliato ove ap-
presso, in rappresentanza del 
 COMUNE DI PALAIA (PI), con sede in Palaia, Piazza della Repub-
blica n. 56, codice fiscale 00373580505, nella sua qualità di Responsabile del 
Servizio Urbanistica, legittimato al presente atto ai sensi dell’art. 107 del 
D.Lgs. n. 267/2000, in esecuzione della delibera del 17.4.2020 n. 5; e  
- LANDINI David, nato a Pistoia il 17 settembre 1975, domiciliato ove ap-
presso, in rappresentanza delle società: 
 FATTORIA VILLA SALETTA SOCIETA’ AGRICOLA S.R.L., 
con sede in Palaia, via Fermi n.14, numero di iscrizione al Registro delle Im-
prese di PISA e codice fiscale 01578170464, nella sua qualità di Amministra-
tore Delegato della medesima a questo atto autorizzato in forza delibera del 
consiglio di amministrazione del 27 aprile 2020, della cui identità personale, 
qualifica e poteri sono certo, hanno sottoscritto in mia presenza l'atto che pre-
cede, in fine ed a margine dei fogli intermedi e degli allegati alle ore nove e 
minuti venti.  
Firenze, via Masaccio 187, sette maggio duemilaventi. 
F.TO: DR. VINCENZO GUNNELLA NOTAIO  
 
 














































