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Premessa
Con ordinanza pronunciata in data 07.06.2024, aitgedi scioglimento di
riserva, la S.V.I. nominava la sottoscritta Dott.ch Marzia Fossi, con
studio in Firenze (FI) - Via F.lli Bandiera n. 28g¢ritta al'Ordine degli
Architetti di Firenze al n. 4875 ed all’Albo dei TCU. del Tribunale di
Firenze, Consulente Tecnico d'Ufficio nella causanpossa dal .............
elettivamente domiciliato in Firenze (FI) - Via Matiano n. 102, presso lo
studio dellAvv. Marco Rossi che lo rappresentace difende, contro
............. , elettivamente domiciliata in Firenze (FI)\da Tornabuoni n. 4,
presso lo studio dell’Avv. Liliana Talarico che rappresenta e la difende,
invitandomi a depositare in via telematica dicluévae di accettazione
dell'incarico e giuramento sul quesito demandato:
“1) Descriva il CTU gli immobili oggetto del giudia di divisione e
proceda alla loro individuazione, indicandone l'ugazione, i confini, gli
estremi catastali, descrivendone la conformita uristica o meno,

I'esistenza di eventuali vincoli o diritti di terzi
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2) Verifichi se il bene sia comodamente divisibite meno, se ne sia
possibile il frazionamento in unita autonome e septe;
3) Esegua la stima del valore di ciascun singolonbeall’attualita,
accertandone, altresi, il valore di vendita;
4) Predisponga, se del caso, uno o piu progetti divisione, in
considerazione delle quote di proprieta, con indicane di eventuali
conguagli.”
La S.V.l., concedeva termine alla scrivente perarerbozza alle parti sino
al 31.10.2024, alle parti per inviare le loro eweatit osservazioni sino al
15.11.2024 ed al C.T.U. per depositare la relaziomede entro il termine
del 10.12.2024.

Svolgimento delle operazioni
Come dichiarazione, allinterno della quale prestagiuramento, davo
inizio alle operazioni peritali fissando un incanton gli eventuali C.T.P.
nominati presso il mio studio per il giorno 20.0&22 alle ore 16:00.
La parte attrice nominava il Geom. ............., mentrgt@aconvenuta
rinunciava alla nomina di un Consulente di Parte.
Durante questo primo incontro, era presente petepaftrice il Geom.
............. , per parte convenuta, I’Avv. Liliana Talaricollegata da remoto
attraverso l'applicativo google meet, previo invéibe parti comunicato via
mail.
Dopo aver letto il quesito formulato dal Giudiceer preso visione delle
date di consegna dell'elaborato ed aver introdostmmmariamente
I'argomento oggetto di causa con la visione deflauinentazione in atti, la
C.T.U., in accordo con i presenti, riteneva neaasstissare un primo
sopralluogo al fine di visionare personalmenteigimobili ed eseguire i

rilievi metrici e fotografici.
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La C.T.U. proponeva alcune date iniziando dall'atgraento facente parte
di piu ampio fabbricato posto in Firenze (Fl) - \Kibontalbano con accesso
dal civico n. 3, allinterno del quale risiede martonvenuta. L’Avv.
Talarico ci avrebbe fatto sapere la data, tra queidicate, in cui la
............. ci avrebbe permesso l'accesso. Nel fratteni@oscrivente
avrebbe fatto richiesta di accesso agli atti pguesire la documentazione
tecnica presso i Comuni dove sono ubicati gli iminalspettivamente in
Firenze e Castiglione di Garfagnana (LU). Il Geam.......... metteva a
disposizione la documentazione catastale aggiorcia¢aaveva reperito e
riferiva che parte attrice sarebbe disponibile actudere la controversia
con l'ottenimento di una somma, come risulta débater (Vedi All. n. 1),
per tutto il compendio immobiliare oppure alla vigadanche del solo bene
in Firenze, al prezzo di mercato. L’Avv. Talariddrapegnava a riferire tale
circostanza a parte convenuta. In data 28.06.2@24avo mail dall’Avv.
Talarico che confermava la disponibilita di parb@wenuta a farci accedere
per effettuare il sopralluogo nellimmobile di Fnze il giorno 15.07.2024
alle ore 15:30.

In tale data presso I'unita immobiliare posta ireRe Via di Montalbano n.

3, erano presenti il Geom. .............,; la ............. persamahte che ci
permetteva I'accesso e 'Avv. ............. in sostituziodell’Avv. Liliana
Talarico.

Trattasi di un appartamento facente parte di ulla posta in Firenze con
accesso da cancello carrabile e pedonale dal civi®di Via Montalbano,
all'interno del quale risiede parte convenuta. ficpdeva al piano primo
nell’appartamento, per poi accedere alla cantinpiaho seminterrato ed
infine ai posti auto esterni con accesso pedonaleareabile dalla via

pubblica, eseguendo i rilievi metrici e fotografica scrivente chiedeva alle
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parti di fornire copia del regolamento condominiate delle tabelle
millesimali. La scrivente comunicava inoltre di avgia provveduto a
presentare richiesta di accesso agli atti per agquia documentazione
tecnica sia al Comune di Firenze sia al Comune dsti@Glione di
Garfagnana (LU).

Il giorno successivo inviavo mail alle parti indicho ulteriori date nelle
quali ero disponibile per effettuare il sopralluomgo Garfagnana. In data
08.08.2024 I'Avv. Talarico mi confermava la datd 66.09.2024 alle ore
10:00 per eseguire la visita nell'immobile posto Fnazione Campori
Comune di Castiglione di Garfagnana (LU).

In data 22.08.2024 comunicavo tramite mail cheata®9.08.2024 mi sarei
recata, su appuntamento, presso il Comune di Qlasegdi Garfagnana per
visionare le pratiche edilizie afferenti 'immobiie cui sopra cosi da averle
disponibili per il sopralluogo e che successivaregimt data 05.09.2024 alle
ore 09:00, mi era stata predisposta la visura Esemza delle pratiche
edilizie afferenti I'immobile sito in Firenze pex Buste n. 210/1986 e n.
1317/1988 presso l'ufficio visure nella sede dé&lieezione Urbanistica e
che le |ulteriori pratiche scansionate mi sarebbestate inviate
telematicamente. Nella stessa data ricevevo comamioice dall’Ufficio
tecnico del Comune di Castiglione di Garfagnanalanglersona del
Responsabile dell’U.T.C. — Geom. Riccardo Fertaguale riferiva chéein
merito alla sua richiesta di accesso agli atti, yemuta in data 16/07/2024
prot. 4116, riguardante il fabbricato posto in frame Campori n.9, distinto
in catasto alla Sezione F, Foglio 10 particella B78ub. 1, I'esito della
ricerca ha prodotto una sola pratica riportata reelfubrica a nome di
............. , in data 26/05/75 relativa a piccoli interventi bbricato. La

pratica purtroppo non é stata reperita nei fasciatilarchivio e quindi non
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e possibile specificare di che interventi trattasymunque da considerarsi
modesti vista la natura della comunicazione. Nonosstate reperite altre
pratiche edilizie a nome di...........” (Vedi All. N. 8), annullando quindi
il mio appuntamento del 29.08.2024.

In data 05.09.2024 mi recavo invece presso l'affigsure del Comune di
Firenze nella sede della Direzione Urbanisticaz®iaSan Martino per
prendere visione delle pratiche edilizie soprateita

Il giorno 09.09.2024 alle ore 10:00, in Castigliobé Garfagnana Via
Vandelli n. 20/a Frazione Campori, erano preseasitie la scrivente, per
parte attrice il Geom. ............. , per parte convenusa .l...........
personalmente che ci permetteva I'accesso agli inilimo

Trattasi di fabbricato per civile abitazione su duani fuori terra con
piccolo resede di pertinenza (Fg. 10, Part.lla 188B 1) e terreno di
catastali mq 835 (Fg. 6 Part.lla 3623) attualmesdéito a giardino e
collegato al resede annesso alla u.i..

Si procedeva con il rilievo fotografico e metricbegtuato su base catastale
dell'abitazione, partendo dal piano terra doveravd I'ingresso, un vano
con w.c., cucina dalla quale si accede al resedeo scala di accesso al
piano primo, dove si trovano due camere ed un hagno

Il giorno successivo inviavo mail allegando copial drerbale delle
operazioni svoltesi il giorno precedente e indicélv28.09.2024 alle ore
10:00 come data per il proseguo delle operazioritgiiepresso lo studio.
L’Avv. Talarico comunicava prontamente la sua ingdodita ad essere
presente all'incontro in tale data, fissavamo qupet il 24.09.2024 sempre
alla stessa ora. Il giorno 24.09.2024 alle ore @0:proseguivano le
operazioni peritali presso lo studio della scriee@tT.U.. Sono presenti per

parte attrice il Geom. ............. , per parte convenutavM. Liliana
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Talarico collegata da remoto attraverso l'applicatgoogle meet, previo
invito alle parti comunicato via mail.
Si rileggeva il quesito formulato dal Giudice ecsintrollavano le date di
consegna dell’elaborato.
La C.T.U relazionava in merito alle pratiche eddimviate dal Comune di
Firenze e visionate negli Uffici per I'immobile gosn Via Montalbano n. 3
e sulla mancata reperibilita della pratica relagltammobile di Castiglione
di Garfagnana come da comunicazione del tecnicaCdetune. La C.T.U.
comunicava che avrebbe inviato detta documentazadiee parti tramite
jumbo mail e nel chiudere le operazioni peritalingoegnava ad inviare alle
parti, tramite posta elettronica, la bozza dell@ppa relazione peritale entro
il 31.10.2024 per consentire a queste, nel termirib giorni successivi, di
redigere ed inviare alla scrivente C.T.U. le prepeventuali osservazioni
e/o memorie. Allo scadere del termine non perveravaemorie di parte.
Per lo svolgimento delle operazioni peritali si &ed i verbali degli incontri
coni C.T.P. (All. N. 1).
Documenti di causa visionati ed analizzati
- Fascicolo di parte Attrice (............. ):

1) Atto di citazione del 18.07.2023 e doc. all. 1 5 16

2) Memoria del 28.12.2023, ex art. 171 ter, c.p.c;n. 1

3) Memoria del 19.01.2024, ex art. 171 ter, c.p.c;n. 2
- Fascicolo di parte Convenuta (............. ):

1) Comparsa di costituzione e risposta del 09.11.20@8c. allegati 1;

2) Memoria del 17.01.2024, ex art. 171 ter, c.p.c n.2;

Risposte ai quesiti posti dal G.1.

“1) Descriva il CTU gli immobili oggetto del giudia di divisione e

proceda alla loro individuazione, indicandone l'utazione, i confini, gli
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estremi catastali, descrivendone la conformita urtistica 0 meno,
I'esistenza di eventuali vincoli o diritti di terzi

Nellanno 1979 l'attore,............ e la convenuta,........... , Si sposarono in
regime patrimoniale della comunione legale, durdntetrimonio i coniugi
acquistarono alcuni beni immobili. Successivameiéanno 2014 le parti
si separarono e nel 2017 il Tribunale di Firenzenpnciava sentenza di
divorzio. Gli immobili oggi oggetto di giudizio ddivisione risultano i
seguenti:

« Appartamento ad uso civile abitazione posto in rzee Via

Montalbano con accesso principale dal civico,rfaBente parte di un

piu ampio complesso denominato *“Villa Pardo” o f¥il di
Montalbano”, oltre cantina di proprieta esclusivagaeota parte
indivisa delle parti condominiali tra cui n. 22 gicguto, dei quali due
assegnati in uso, per comodita di esposizione, da D poi,
individuato alla lettera A);

o Terratetto ad uso abitativo posto nel comune ditiGame di

Garfagnana (LU) Frazione Campori n.g&r comodita di esposizione,

da ora in poi, individuato alla lettera B);

* Terreno posto in Comune di Castiglione di GarfagnérJ) Localita

Camporj per comodita di esposizione, da ora in poi, iliato alla
lettera C).
Descrizione e individuazione

Immobile _individuato _alla_lettera A) Appartamento ad uso civile

abitazione facente parte di un piu ampio complessmdominiale
denominatd‘Villa Pardo” o “Villa di Montalbano” posto in Firenze (FI) -
Via Montalbano con accesso dal civico n. 3 e n.e88fa stradello privato

che si diparte da detta via senza numero civicararmata da ampio
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giardino condominiale molto ben mantenuto.

La Villa é situata sulla sponda destra dell’Arnellanzona di Rovezzano. Il
suo primo appellativo & indubbiamente riferito @lle su cui giace (e da cui
prende nome anche la via che conduce proprio ahgmesso).

Tale colle e, infatti, rivolto verso est, quindisble sorge alle sue spalle
(monte Albano, il monte dell'alba), nata come imseento rustico di
notevole consistenza edilizia col tempo si realizzome villa con
impostazione di tipo classicheggiante con remimseedi sapore tardo
cinquecentesco. A chi giunge dalla curva in satlidla stretta via di
Montalbano, la testata dell’edificio € rivolta avdete e si affianca con il
cancello di ingresso ad una casa colonica. Il &detgale che si affaccia
sulla via ha una movimentata articolazione di val@a una causalita di
rapporti tra le aperture delle finestre ed il pielegli intonaci della facciata,
qui si trova un altro ingresso ed il passaggio pet dal quale si puo
accedere attraversando la strada direttamenteaiia dove sono collocati i
posti auto. La facciata principale che prospettagsudino dalle cui finestre
assieme alla veduta della ferrovia (linea Direittiss Firenze-Roma) si ha
una notevole vista panoramica, € composta da tieriseina parte centrale
con caratteristiche pitt monumentali e due ali &ieal disopra della gronda
della copertura nella parte terminale spicca l@mdlaia con al centro due
aperture centinate. Al piano primo il prospettoceupato per tre quinti da
un balcone fortemente schiacciato. Il riferimentol800 e piu evidente
nella realizzazione della facciata oltre che ndtdrze anche nella scritta
latina posta al termine della facciata al di sotla gronda‘Face et spera
aequabit nigras candida sola dies”.

Lingresso e la scala in pietra serena sagomata odmeluce ai piani

superiori, con ringhiera con colonnine e pilastapicolonna in pietra,
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vogliono dare un’impressione di suntuosita.

L'appartamento al piano primo e costituito da urpamngresso/soggiorno
con camino, salone anch’esso dotato di camino dasicaccede ad una
porzione di terrazza di mqg 3,20 circa (diviso adita proprieta con un vaso
da fiori) che si affaccia sul prospetto principateicina abitabilen. 2
camere, guardaroba con palco morto, disimpegnanideria, dispensa, n. 2
bagni uno dotato di vasca e l'altro di doccia, sijiglio e cantina al piano
interrato, la prima a destra per chi scende daliéescondominiali.
L'appartamento e pavimentato in listelli di parqueintati a lisca di pesce
con fascia laterale e bindello per la maggior pdgevani. La cucina con
ampia cappa in muratura, ha pavimento in granigksa continua e soffitto
con orditura principale e secondaria in legno.drvaono dotati di lavabo,
bidet, vaso e uno di doccia e l'altro di vasca,csentrambi pavimentati e
rivestiti in ampie piastrelle di marmo. Lunita inofiliare € tinteggiata in
colore bianco con cornici in gesso alla sommitdedphreti e nei soffitti
delle stanze principali. Le porte interne di pregjevattura sono in legno e
in legno e vetro.

Gli infissi interni sono in legno e vetro correddd persiane alla fiorentina.
Limpianto di riscaldamento &€ autonomo alimentatogas metano, la
caldaia, che fornisce anche I'acqua calda sanijtar@osizionata nel locale
lavanderia; alcune stanze sono dotate di radi@todlluminio ed altri in
ghisa di vecchia manifattura corredati di scaldande. Dall'ingresso
condominiale pavimentato in pietra ad opus inceralimnsinistra della scala
si accede tramite portone in legno alla scala doeatesso alle cantine,
quella di pertinenza della proprieta € una stanagaucon il soffitto
leggermente voltato di altezza massima pari a ¢ircad,10, con pavimento

in pietra, impiantisticamente dotata solo di illmazzione.
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Le fosse biologiche sono ubicate nelle immediaténainze del cancello di
accesso, delimitate da delle fioriere.

Il fabbricato e stato oggetto di opere edilizieridirutturazione (Aut. Ed.
12/1987, succ. Varianti di cui all’Aut. 669/1989a#’Aut. 231/1991) per
modifiche interne, esterne ed alla copertura camidnamento in piu unita
immobiliari, gli impianti idrosanitario, elettricajscaldamento ed allarme
erano conformi rispetto all'anno di realizzaziorm®si come le finiture
dell’appartamento risalgono alla fine degli anrianta, ma l'insieme risulta
in buono stato di manutenzione.

Fanno parte del complesso 22 posti auto oltre ai gfyananovra, di cui i
Sig.fi e, risultano proprietari ciascuno rispettivamente algjliota di
4816/100000 e di 4817/100000 in regime di comunidaebeni. L'area
sulla quale sono situati e recintata e I'accesseae da cancello carrabile
automatizzato dalla Via di Montalbano sul lato ogtporispetto alla villa.
Tutti i posti auto sono individuati da un subaltercatastale e risultano
coperti da telo ombreggiante sorretto da una snaiteggera in ferro. Due
di questi posti auto come riferito dalla.......... sono stati assegnati in uso
esclusivo. In base alle ricerche effettuate datlavente sembra che i posti
auto siano stati attribuiti giusta delibera conduale del 22.06.1993, che,
nonostante richiesta allAmministratore, non éssftatnita.

La superficie interna netta o superficie calpestabile,corrispondente alla
superficie al netto delle murature esterne edmetetisulta pari a:

- locali principali, posti al piano primo ed averdtitezze considerevoli,
quelle dei vani principali varia da un minimo di.n8,00 circa ad un
massimo di ml 4,50 circa, quelle dei locali accessalei bagni e varia da
un minimo di ml. 2,00 circa ad un massimo di mi522d@rca, mqg 170,00

circa;
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- terrazzino di mq 3,20 circa;

- locale accessorio cantina al piano interratontevaltezza di ml 2,10 circa
e superficie mq 8,00 circa;

- quota di 9.633/100.000 dei posti auto e spazimdnovra di proprieta
condominiale indivisa di 285,00 mq catastali, di due assegnati in uso,
pari quindi a circa 27,45 mq catastali e cioe dastipauto di 13,00/14,00
mq circa.

La superficie commercialevendibile o ponderatg costituita dalla somma
delle superfici esterne lorde, comprensive delleatuue esterne ed interne,
cosi come ricavata dalle pratiche edilizie e dawd eseguito, ragguagliate
cioe corrette con i coefficienti suggeriti in puighkzioni di estimo
immobiliare (si veda: Tipografia del Genio Civileuida alla stima delle
abitazionj tabella 2 Coefficienti da attribuire agli spazcassoriManuale
della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Imiilare, allegato 2;
Codice delle Valutazioni Immobiliadi Tecnoborsa) che vengono assunti
sulla base delle caratteristiche peculiari dei bemnobili oggetto della
valutazione, risulta la seguente:

- Vani principali al piano 1° circa mq 216,00 x tfoé= mq 216,00
Pertinenze esclusive di ornamento comunicanti a@mi principali:

- Terrazzino al piano 1¢irca mq 3,10 x 30% = mqg 1,00
Pertinenze esclusive accessorie a servizio defummmobiliare non

comunicanti con i vani principali e/o accessori:

- Cantina al P. interrato circa mqg 10,00 x 25% = g m2,50
- Posti auto circa 27,45 mq x 50% = mq 13,73
Superficie commerciale vendibile dei bentirca: mq 233,23
ATOLONAALA 8 _____...o...ooooeooeeeeeeeeeeese e eessss e essseseee, mq 234,00
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Sono comprese nella vendita la proporzionale gdot@mproprieta di tutte

le parti comuni del fabbricato e dei resedi.

Provenienza

Limmobile fu acquistato dal............. , allora coniugi in regime di

comunione legale, in data 26.07.1989 con atto sk@sazione ai rogiti del

Notaio Massimo Ersoch, registrato a Firenze in @8/@8/1989 e trascritto

in data 11/08/1989 al N. 15529, unitamente alletajuid 4816/100000 e di

4817/100000 ciascuno in regime di comunione dei dewari subalterni

con destinazione posto auto e di tutte le partdoamniali.

Confini

Per quanto riguarda i confini, non essendo presamie elaborato

planimetrico aggiornato ai nuovi subalterni e notepdo per le nome sulla

privacy accedere alle planimetrie catastali, laiveate ha sentito la

............. che verbalmente riferisce:

- per l'appartamento vano scala condominiale, Viavidintalbano, sub

510, sub 505;
- per la cantina parti condominiali, sub 502;
- per i posti auto Via di Montalbano su due lati,tPar343, 395, 394, 400
e 393;

salvo se altri.

Dati catastali

L'unitd immobiliare a destinazione civile abitazéooon annessa cantina é

catastalmente individuata all’Agenzia del Terribcodel Comune di Firenze

al Foglio 112, Part.lla 133 sub 503 e censita easeguenti caratteristiche:

* Via di Montalbano n.3, piano S1 - 1, Zona CendC&t. A/8, Classe 2,
Consistenza vani 7, Sup. Cat. Tot. mq 221, Totlusscaree scoperte

mq 220, Rendita Catastale € 1.301,47;

. (- /], 12 . L ,
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Il resede a comune e individuato al catasto fabBbricome sub 12 come

risultante dall’'unico elaborato planimetrico ini &fpresentato all'ex UTE di

Firenze con la Denuncia di Variazione del 22.07918ot.llo da 80559 a

80569, si precisa che l'ingresso a comune ed ib\sarale condominiale ad

0oggi non hanno un identificativo catastale con desme “bene comune

non censibile”.

Al catasto terreni:

- resede individuato alla Part.lla 133 ente urbdinag 4034, dati derivanti

da frazionamento del 13.06.1987 n. 883/1986, paspeciale 1;

- Part.lla 401 ente urbano di mqg 19, dati derivalditipo mappale del

15.05.1990 n. 9281/1990, partita speciale 1.

- Part.lla 143, qualita Seminativo Irriguo Arborattasse 1, superficie mq

8.200, Reddito Dominicale € 80,46, Reddito Agraflo57,17. Con la

precisazione che attualmente i Sig.ri ............. nonultano intestatari

della quota a loro spettante come da atto di priewea di quest'ultima

particella, dalla visura allegata alla presentgusi pero leggere che ci sono

delle “quote residue da definire”.

| posti auto, di cui i Sig.ri............. risultano proprietari ciascuno

rispettivamente della quota di 4816/100000 e di74BA0000 in regime di

comunione dei beni, sono individuati al foglio Jd&t. 342:

e sub. 500, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 12, Sup. Cat. mq 12, RenditasGde € 42,76;

e sub. 501, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 12, Sup. Cat. mq 12, Rendites@de € 42,76;

e sub. 502, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CefsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 12, Sup. Cat. mq 12, RenditasGde € 42,76;

e sub. 503, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CesCat. C/6,
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Classe 2, cons. mq 11, Sup. Cat. mq 11, RenditasGd¢ € 39,20;

e sub. 504, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 12, Sup. Cat. mq 12, RenditasGde € 42,76;

e sub. 505, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona Ce&hsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 12, Sup. Cat. mq 12, RenditasGde € 42,76;

e sub. 506, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 11, Sup. Cat. mq 11, Renditas@d¢ € 39,20;

e sub. 507, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 11, Sup. Cat. mq 11, RenditasGd¢ € 39,20;

e sub. 508, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CesCat. C/6,
Classe 2, cons. mg 15, Sup. Cat. mq 15, RenditasGde € 53,45;

e sub. 509, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGde € 46,33;

e sub. 510, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGd¢ € 46,33,;

e sub. 511, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGde € 46,33,;

e sub. 512, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGd¢ € 46,33,;

e sub. 513, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGd¢ € 46,33;

e sub. 514, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGd¢ € 46,33,;

e sub. 515, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona Ce&hsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, Renditas@d¢ € 46,33;

e sub. 516, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona Ce&hsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 13, Sup. Cat. mq 13, RenditasGd¢ € 46,33,;
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e sub. 517, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 15, Sup. Cat. mq 15, RenditasGd¢ € 53,45;

e sub. 518, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CehsCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 15, Sup. Cat. mq 15, RenditasGd¢ € 53,45;

e sub. 519, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CesCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 15, Sup. Cat. mq 15, RenditasGde € 53,45;

e sub. 520, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona Ce}sCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 14, Sup. Cat. mq 14, RenditasGde € 49,89;

e sub. 521, Via di Montalbano n.3, piano T, Zona CesCat. C/6,
Classe 2, cons. mq 14, Sup. Cat. mq 14, RenditasGde € 49,89;

e sub 522 spazio di manovra a comune di tutti i sebal

Per la storia catastale si fa riferimento a quanportato nell’atto di

assegnazione del 26.07.1989 ai rogiti del Notaig$vao Ersoch.

La planimetria catastale afferente I'abitazioneadgata in data 22.07.1989

e da considerarsi sostanzialmente corrispondemtestto dei luoghi e

comunque con le tolleranze grafiche e di misurazaonmissibili. In ogni

caso eventuali errori grafici riscontrabili non soim alcun modo influenti

per l'identificazione dell'immobile, ma soprattuttmn incidono in alcun

modo nel classamento e consistenza, cosi come nedla Circolare 2/2010

dell’ex Agenzia del Territorio.

Le planimetrie catastali afferenti i posti auto dgipate in data 09.04.2010

sono da considerarsi sostanzialmente corrisponddatistato dei luoghi e

comunque con le tolleranze grafiche e di misurazemmmissibili con

particolare riferimento alla rappresentazione geafdel lotto, che non e

stata oggetto di alcun controllo. In ogni caso éwaln errori grafici

riscontrabili non sono in alcun modo influenti dadentificazione degli

immobili, ma soprattutto non incidono in alcun mosial classamento e
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consistenza, cosi come citato nella Circolare 2J20&l'ex Agenzia del

Territorio.

Conformita urbanistica

Il Piano Strutturale ed il Piano Operativo del Comui Firenze, adottati
con Delibera del Consiglio Comunale n. 6 del 12033, inseriscono il
fabbricato “Sub sistema della collina coltivata”“emergenze di valore
storico architettonico - spazio edificatp”cosi come il Regolamento
Urbanistico ancora in vigore fino all’approvaziodefinitiva del PS e del
PO.

Limmobile si trova in area soggetta a vincolo aggstico ai sensi del art.
136 D.Lgs 42/2004 lettere c) e d) (Codice dei Beéhilturali e del

Paesaggio) apposto con D.M. 30.10.19%8chiarazione di notevole

interesse pubblico della zona della villa La Massadiacenze”.

Dalla documentazione reperita presso I'Ufficio Elil Privata (vedi

allegato N. 6) I'immobile di cui il bene oggetto perizia fa parte, risulta
realizzato in data anteriore al 1° settembre 1967.

Piu precisamente sull'immobile risultano presentateseguenti pratiche
edilizie:

- Condono S/35450 (domanda archiviata in quantsemtata a titolo

cautelativo, trattandosi di attivita non soggettam. 31 e seg. Della Legge
47/85);

- Autorizzazione Edilizia n. 1230/1991, pratica [1.781/1989 per

sistemazioni del resede condominiale e realizzazidnun cancello su
strada privata;

- Autorizzazione Edilizia n. 12/1987 - progetto tausn. 210/1986,

successive Varianti di cui all’Autorizzazione n. 968989 - progetto busta n.

1317/1988, all’Autorizzazione n. 231/1991 - progdbusta n. 1152/1990,
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per modifiche interne, esterne e alla copertura;

- Attestazione di Conformita in Sanatoria n. 20120~ pratica busta n.
5344/2011, afferente modifiche esterne al parcleeguilla destra della
strada e schermature ai posti auto.

Confrontando lo stato attuale dell’u.i. oggettolalgiresente relazione con
gli elaborati grafici allegati alle pratiche ediéz sopra riportate, si e
riscontrata una sostanziale corrispondenza. Siigaezhe le parti comuni
del fabbricato non sono state oggetto di verifielladregolarita edilizia ed
urbanistica ad eccezione dei posti auto individalfioglio 112 Part.lla 342.
Vincoli o diritti di terzi

Nell’atto di provenienza e cioe nell'atto di assagone ............. del
26.07.1989 ai rogiti del Notaio Massimo Ersoch s&gto a Firenze in data
08/08/1989 e trascritto in data 11/08/1989 al No2 al punto uno sono
individuate le aree condominiali e testualmerite: aree condominiali sono
rappresentate al N.C.T. dai nn. 143,342/a, di m&Q.2come da tipo di
frazionamento presentato allUTE, in fase di ap@owene, (n. 1306665 del
5 luglio 1989), 132 per porzione cioe ad eccezidelarea da assegnarsi
al quartiere subalterno 1 che comprende la cistegnE20 per porzione cioe
il passaggio di circa metri lineari 2 di larghezz®er raggiungere dalla
strada il terreno condominiale indicato come pagtla n. 132. Il lato di
detto passo verso la casa € posto a metri linedi dallo spigolo
dell'edificio condominiale. L'area stessa sara mduata nel tipo di
frazionamento presentato come sopra detto. Le amelominiali nella
copia del tipo allegata all’atto Ersoch raccolta 42279, sono velate in
giallo.”

Al punto due si precisa chéQuanto descritto € stato assegnato con i

diritti, obblighi ed oneri inerenti, servitu attive passive, con particolare
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riferimento a quelle createsi per destinazione idire di famiglia e per il

frazionamento della proprieta, nello stato di faéali diritto in cui si trova,

ben conosciuta, come dichiara, dalla parte assegnt che ne ha presa

visione,

senza sollevare eccezioni nei confrontiladecooperativa

assegnante, con tutti i patti e le condizioni di&iupredetto atto di acquisto

della cooperativa in data 30.06.1986 che la parssegnataria dichiara di

ben conoscere, subentrando per la sua quota nmiigls nelle obbligazioni

e diritti reali in detto atto pattuiti, con partidare riferimento ai diritti e

servitu inerenti I'acqua.

In particolare si conviene che:

a) la Cooperativa assegnante si riserva la proprietaqdianto deve

b)

venire assegnato, cosi come dalla divisione etittdall’assemblea
dei soci, a ciascun immobile da assegnare: cosl'atao le terrazze
di copertura cui si accede dai singoli alloggi; &re antistanti i
singoli alloggi al piano terreno, cosi come denateial N.C.E.U.,
per le arre in uso esclusivo la costituzione ddkrvitu e le arre
distinte dai mappali 120 e 132 per porzione 12276 del foglio 112,
compresa la ex serra, ma escluso il pozzo, nol@%3ie la porzione
della particella 342 da assegnare in proprieta aigoli soci;

sono condominiali le aree che insistono sui mapdad8 sub 12 e
342/A, area attualmente destinata a parcheggio, #4832 con le
limitazioni di cui sopra.

rimangono costituite contro le aree assegnate wppeta solitaria ed
a favore del condominio le servitu necessarie pecedere agli
impianti condominiali che insistessero in dettirégn; le servitu

rimangono costituite anche contro le aree assegmateso esclusivo;

d) sono di proprieta condominiale il pozzo che inssié mappale 133

. (- /], 18 . L ,
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sub 12 e I'impianto di videocitofono e di autoclave

e) i sottotetti sovrastanti le singole unita immohilisono di proprieta
degli assegnatari delle stesse. Il sottotetto sstenate le unita 5e 7 e
antistante I'unita 10 e di proprieta dellassegnatadi quest’ultimo
alloggio;

f) tutto il piazzale antistante la villa dovra esseadibito esclusivamente
ad uso pedonale e percio non potra essere destiagbarcheggio,
sosta 0 comunque transito carraio. Tale servituleeeostituita a
favore del condominio non potra essere modificali@ con voto
unanime di tutti i condomini.”

Dalle visure eseguite presso I’Agenzia delle Estiairezione Provinciale
di Firenze Territorio - Servizio di Pubblicita Imivibare, ex Conservatoria
dei Registri Immobiliari in data 14.10.2024, nomgopresenti ulteriori
vincoli o diritti di terzi, in particolare Trasciani e/o Iscrizioni

pregiudizievoli, risultando esclusivamente le folilaarelative alle note
vicende dei due ex coniugi e cioe:

- Trascrizione del 12.02.2015 Reg. Part. 3096, Regn.x303,
Tribunale di Firenze Rep. 4509/2014 del 30.04.20%tto tra vivi —
Decreto di Omologa separazione con assegnaziorefaasliare su
immobili siti in Firenze;

- Iscrizione di Ipoteca giudiziale del 18.04.2018 REgrt. 2527, Reg.
Gen. 15317, Tribunale di Firenze Rep. 4698/2013 3:D4.2014
derivante da Verbale di Separazione omologato sualbili siti in
Firenze;

- Trascrizione di Domanda Giudiziale — Divisione Guiale del
26.07.2023 Reg. Part. 23026, Reg. Gen. 30947, Aaieudi Firenze
Rep. 9054/2023 del 19.07.2023 su immobili siti irefze.
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Condominio
L'immobile si trova in un condominio costituito, nda quanto riferito privo

di regolamento condominiale.

| valori millesimali afferenti la proprieta........... sono i seguenti (vedi All.
N. 7):

TAB "A" Proprieta Generale 96,33;

TAB "Al" Atrio A 164,31;

TAB "B" Scala A 158,03;

TAB "F" Autoclave 88,35;

TAB "Parti uguali” (escluso Lachi-Rossi) .1

Immobile individuato alla lettera B) Terratetto ad uso abitativo posto nel

comune di Castiglione di Garfagnana (LU) Fraziormn@ori n. 9, o come
scritto su una targa apposta nei pressi della mbrtagresso Via Vandelli
20/a. Campori € una piccola frazione posta al &msiiperiore del Piano di
Pieve Fosciana sulla riva sinistra del fiume Esar&l punto di passaggio
sulla strada che attraversa I'Appennino al Valic&ah Pellegrino in Alpe,
I'antica via romana (Via Clodia), nel medioevo VWiaperiale ed infine Via
Vandelli (costruita dagli Estensi nel 700). L'anticorgo situato nella parte
bassadel comune e costruito attorno alla Chieledlicata a S. Maria, una
delle piu antiche della valle. Le prime notizieafgono infatti al 761 circa
quando il longobardo Gunduald, gia pievano delldna chiesa di Pieve
Fosciana, fece costruire una chiesa nel propridadgo in “Vico Campulo”.
La frazione si trova ad una quota di 421 m.s.l.ridiséa in linea d’aria 1,35
Km dal centro del Comune di Castiglione di Garfagna circa 34 km da
Lucca. Il terratetto si trova a pochi metri daliazzetta della chiesa sopra
citata e dal suo giardino retrostante si puo vedecampanile affiancato

all'abside semicircolaredella piccola Chiesa dB5. Maria. Si accede
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all'immobile attraversando la Part.lla 1735 del ko® (ente urbano di mq
89), il fabbricato e costituito da due piani futeira, la facciata e finita ad
intonaco civile tinteggiata di colore giallo ociaportone di accesso € in
alluminio e vetro sormontato da piccola tettoidalzo in coppi e tegoli. La
copertura del tipo a capanna, necessita di operemdnutenzione
straordinaria. Le porte interne sono in legno ge tamburato, gli infissi
esterni che si affacciano sul prospetto princigsd@o in legno e vetro
corredati da rotolanti in PVC, mentre quelli postil retro prospettanti il
giardino sono corredati da impostoni in legno. Liwile abitazione e
composta da ingresso, studio con w.c. e ampia awtirpiano terra che si
affaccia su piccolo resede esclusivo pavimentategsitultimo collegato
direttamente al terreno, immobile individuato alleccessiva lettera C), oggi
mantenuto a giardino. Nel resede esclusivo in aderalla facciata tergale
si trova un modesto vano in muratura dove € alkiggil serbatoio di
gasolio per il riscaldamento.

Attraverso una scala con struttura in ferro e pedatlegno, posta nel
disimpegno al termine del corridoio, si accede iahp primo ed ultimo
dove si trovano due camere poste sui lati oppestiadbbricato, ed un bagno
dotato di lavabo, w.c., bidet e vasca dal qualeatso una botola si puo
accedere al sottotetto. Terrazzo tergale con agakssina delle camere con
pavimento in cotto e ringhiera in ferro. Le finkusono di tipo commerciale,
tipiche degli anni '70, con pavimenti in ceramicasi come i rivestimenti
di cucina e bagni, le pareti sono intonacate egigiate di colore bianco.
L'unita immobiliare a civile abitazione e dotataimipianto di riscaldamento
singolo alimentato a gasolio il cui serbatoio ég@dfiato in un vano in
muratura posto a fianco della facciata nel resedgale, lo stesso impianto

fornisce anche 'acqua calda sanitaria, mentrdgeucina viene utilizzato
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gas in bombole per uso domestico.

Il fabbricato ha caratteristiche costruttive etfing di livello modesto, con
impianti tecnologici limitati a quelli indispensdéibi

La superficie interna netta o superficie calpestabile,corrispondente alla
superficie al netto delle murature esterne edmetetisulta pari a:

- locali principali posti al P.T. di mqg 44,00 circaventi altezza di circa ml
2,40 e locali principali posti al P.1. di mq 43 €ifca, aventi altezza di circa
ml 2,75, per un totale di mq 87,00;

- terrazzino tergale al P.1. di mqg 3,70 circa;

- resede esclusivo pavimentato sul retro del fabbwidi mqg 24,00 circa.

La superficie commercialevendibile o ponderatag costituita dalla somma
delle superfici esterne lorde, comprensive delleatuue esterne ed interne,
cosi come ricavate dalla planimetria catastale E ridi@vo eseguito,
ragguagliate cioe corrette con i coefficienti suggen pubblicazioni di
estimo immobiliare (si veda: Tipografia del Geniwil@, Guida alla stima
delle abitazioni tabella 2 Coefficienti da attribuire agli spazicassori;
Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del Mate Immobiliare
allegato 2; Codice delle Valutazioni Immobiliardi Tecnoborsa) che
vengono assunti sulla base delle caratteristicloeligei dei beni immobili
oggetto della valutazione, risulta la seguente:

- Vani principali al piano T e 1° circa mq 92,0@oeff. 1 = mq 92,00

Pertinenze esclusive di ornamento comunicanti a@mi principali:

- Terrazzino al piano 1¢irca mq 3,70 x 30% = mqg 1,10

- Resede al PT circa mq 24,00 x 10% = mqg 2,40
Superficie commerciale vendibile dei beni circa mq 95,50
ATOLONAALA 8 ______......ooooeoeeeeeeeeeeeeseee e es s es s mq 95,00
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Sono comprese nella vendita la proporzionale gdot@mproprieta di tutte
le eventuali parti a comune del fabbricato e dedlezioni esterne.
Provenienza

Tale immobile e pervenuta...........

- per la quota di 2/6 in diritto di nuda proprigiar successione del padre
............. apertasi il 23.02.2001 denuncia n. 11 vol. 24210¢2001;

- per la quota di 1/6 per diritto di proprieta p¢to di donazione dalla madre
............. ai rogiti del Notaio Maurizio Novelli di Lucca inata 06.10.2001
rep. 198522 racc.ta 7051, registrato in Lucca sctito il 02.11.2001 a
Lucca al reg. gen. 17197 reg. part. 11465;

- per la quota di 2/6 per la cessione del dirittondda proprieta da parte
della sorella............. e di 1/6 di piena proprieta sempre da parte di
............. , quote acquistate in comunione legale con lattore........,
sempre con l'atto ai rogiti del Notaio Novelli dutca di cui sopra.

Confini

Part.lla 1735 ente urbano, Part.lla 1732 e Paftd@4, salvo se altri;

Dati catastali

L'unita immobiliare a destinazione civile abitazeone catastalmente
individuata allAgenzia del Territorio del Comunel dastiglione di
Garfagnana (LU) al foglio 10 part. 1733 sub 1 esdancon le seguenti
caratteristiche:

Frazione Campori n. 9, piano T - 1, Cat. A/4 claéseonsistenza vani 6,

Superficie Catastale Totale mq 92, Totale escluse acoperte mq 89,

Rendita € 306,47, proprieta di % per.......... di cui ¥ in regime di
comunione dei beni con............ e di Y per....... in regime di
comunione dei benicon........... La planimetria catastale depositata in data

02.08.2001 e da considerarsi sostanzialmente pontente allo stato dei
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luoghi, ad eccezione della mancata rappresentazieheesede del vano
tecnico di contenimento della cisterna del gaselidi una diversa/minore
dimensione di una cassetta nel ripostiglio al piseroa e comunqgue con le
tolleranze grafiche e di misurazioni ammissibiln dgni caso eventuali
errori grafici riscontrabili e/o di indicazione tkelconsistenza del resede di
pertinenza non sono in alcun modo influenti perdédhrtificazione
dell'immobile, ma soprattutto non incidono in alamodo nel classamento e
consistenza, cosi come citato nella Circolare 2J20&l'ex Agenzia del
Territorio.

Conformita urbanistica

II Piano di Fabbricazione vigente, Variante del 20Hel Comune di
Castiglione di Garfagnana (LU) inserisce il fabbtecin Zona A2, il Piano
Operativo Intercomunale adottato con Delibera dmisiylio Comunale del
04.03.2024, I'immobile si trova nelperimetro del territorio Urbanizzato
(Campori) — Insediamenti esistenti — Edifici e céespi di classe fart. 34)
— Tessuti Storici zona A2”

Limmobile si trova in area soggetta a vincolo gggstico ai sensi del art.
142 D.Lgs 42/2004 lettera h), aree tutelate pegdégone private ad usi
civici”.

A seguito della richiesta di accesso agli atti poeldUfficio Edilizia Privata
del Comune, I'esito della ricerca ha prodotto gliremi di una sola pratica
(come riportato anche in atto di provenienza) prega a nome di...........
del 26.05.1975 relativa a piccoli interventi sublbeicato, purtroppo detta
documentazione non € stata reperita in archivisylta quindi non
visionabile come da “esito dell’accesso agli a#tifirma del responsabile

del U.T.C. Geom. Riccardo Ferrari (vedi allegatBIN.
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Non potendo confrontare alcuna pratica edilizia ¢torstato attuale dei
luoghi non si puo dichiarare la conformita, ma adselimmobile stato
realizzato in data anteriore al 1° settembre 198u0lta comunque
commerciabile.

Dal raffronto fra lo stato attuale e la planimetratastale depositata in data
02.08.2001 si e riscontrata la mancata rappresenwazel vano tecnico di
contenimento della cisterna del gasolio e di uncg@ manufatto in
muratura ad esso adiacente, oltre alcune piccoldficioe/imprecisioni di
interne.

Vincoli o diritti di terzi

Nell’atto di provenienza e cioé nell'atto di domaze / cessione diritti di
nuda proprieta ai rogiti del Notaio Maurizio Novetli Lucca in data
06.10.2001 rep. 198522 racc. 7051, si trova tesieate: “L’'immobile
viene donato/venduto ... con tutti gli inerenti diridzioni e ragioni, servitu
attive e passive, accessioni, pertinenze e comenaefio stato di fatto e di
diritto ben noto alle comparenti/cessionaria, in aggi si trova: libero da
oneri, vincoli, livelli, privilegi, ipoteche e trasizioni pregiudizievoli ...”
Dalle visure eseguite presso I’Agenzia delle Estiairezione Provinciale
di Lucca Territorio - Servizio di Pubblicita Immdiare, ex Conservatoria
dei Registri Immobiliari in data 14.10.2024, nomgopresenti ulteriori
vincoli o diritti di terzi, in particolare Trasciani e/o Iscrizioni
pregiudizievoli.

- _Immobile individuato alla lettera C) Terreno posto in Comune di

Castiglione di Garfagnana (LU) Localita Camporiadiacenza al resede di
pertinenza dell’'unita immobiliare al quale risultenzionalmente fuso e del
quale oggi e il giardino.

L'appezzamento di terreno € completamente recintiatondo € mantenuto
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a prato, e circondato per la maggior parte da siepempreverdi e I'accesso
avviene direttamente dal resede pavimentato dingeza dell’abitazione.

La superficie catastale dell’appezzamento di termesulta pari a mq 835.
Si considera superficie commerciale vendibile quathgguagliata cioé
corretta con i coefficienti suggeriti dalle pubblzgoni di estimo
immobiliare per le Pertinenze esclusive scoperterdamento al 10% della
superficie, fino alla superficie dell'unita immolite e al 2% per superfici

eccedenti detto limite, per cui si avra:

- Resede fino a 92 mq x 10% = mq 9,20

- Eccedenti mq 743,00 x 2% = mq 14,86
Superficie commerciale vendibile dei terreno circa mq 24,06
AOtONAata & e mq 24,00

Provenienza

Il terreno € stato acquistato, a nome della ..........n.régime di
comunione dei beni, con atto ai rogiti del NotaiobBrto Tolomei di Lucca
in data 22.09.2004 Rep. n. 131659, Racc. n. 24E2fstrato a Viareggio il
19.10.2004 al n. 2069 Vol. 1T, trascritto a Ludc20.10.2004 al Reg. Part.
n. 11533 Reg. Gen. n. 19267.

Confini

Part.lla 3494, Part.lla 3495, Part.lla 3624, resdideui alla Part.lla 1733,
salvo se altri.

Dati catastali

Il terreno e individuato al Catasto Terreni dellé&gia del Territorio del
Comune di Castiglione di Garfagnana (LU) al Fodligex sez. F) Part.lla
3623 e censito con le seguenti caratteristiche:

Qualita prato irriguo arborato, Classe 2, Supefi€@atastale mq 835,

Deduz. A, Reddito dominicale € 3,23, Reddito Agragil,94, proprieta 1/1
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............. in regime di comunione dei beni caon......... e di 1/2 per

Per la storia catastale la particella 3623 di m§ 88riva dalla ex porzione
A del mappale 3493 di mgq 1088, come da tipo diiéme@mento Prot.llo
LU0146607 del 24.09.2004.

Conformita urbanistica

II Piano di Fabbricazione vigente, Variante del 20Hel Comune di
Castiglione di Garfagnana (LU) inserisce il terren@Zona A/3“area non
urbana a protezione dei centri storigiil Piano Operativo Intercomunale
adottato con Delibera del Consiglio Comunale ded8£2024 lo inserisce in
Zona A2 (art. 42), come risulta dal Certificato@stinazione Urbanistica
richiesto dalla scrivente e rilasciato dal respbiisalell’Ufficio Tecnico del
Comune di Castiglione di Garfagnana in data 200312 vedi allegato N.
8).

L'area & soggetta a vincolo paesaggistico ai sisart. 142 D.Lgs 42/2004
lettera h), aree tutelate per leggene private ad usi civici”.

Vincoli o diritti di terzi

Nell’atto di provenienza e cioe nell’atto di acduisai rogiti del Notaio
Roberto Tolomei di Lucca in data 22.09.2004 Repl31659 Racc. n.
24125 del terreno, si trova testualmeriléaccesso ai beni del presente
atto avverra dall’attuale stradello adiacente la i€sa Parrocchiale senza
attraversare i terreni residui di proprieta dei \ditori; a tale fine la parte
acquirente conferma la servitu esistente reciprogai® servitu di
passaggio anche con mezzi meccanici, nelle risgettiroprieta come
servitu gia in precedenza nata per destinazionepdere di famiglia ... ...
La vendita viene fatta ed accettata con tutti, detti beni immobili, gli

annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, da#ibni e ragioni, servitu
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attive e passive, usi, nello stato di fatto e ditwi in cui detti beni si
trovano e si possiedono dalla parte venditrice, vimtu dei titoli di
provenienza ...”

Dalle visure eseguite presso I'’Agenzia delle Estiairezione Provinciale
di Lucca Territorio - Servizio di Pubblicita Immdiare, ex Conservatoria
dei Registri Immobiliari in data 14.10.2024, nomgopresenti ulteriori
vincoli o diritti di terzi, in particolare Trasciani e/o Iscrizioni
pregiudizievoli.

“2) Verifichi se il bene sia comodamente divisibile meno, se ne sia
possibile il frazionamento in unita autonome e septe;”

Per I'immobile individuato alla lettera A) cioe ppartamento ad uso civile
abitazione posto in Firenze (Fl) - Via Montalbammm @ccesso principale dal
civico n. 3, facente parte di un pilt ampio compledsgnominato “Villa
Pardo” o “Villa di Montalbano”, oltre cantina digprieta esclusiva e quota
parte indivisa delle parti condominiali tra cui2® posti auto, dei quali due
assegnati in uso, la scrivente ha valutato la pogaidi un frazionamento
in due unitd immobiliari tenendo in consideraziolze classificazione
dell'immobile, le sue dimensioni, le caratterisgcintrinseche e la sua
attuale distribuzione.

Dall’attenta analisi di tutti gli elementi di cuogra, si ritiene che I'u.i. in
esame non risulti comodamente divisibile nonostdatesue dimensioni,
stante la mancanza, nelle due eventuali unita iniraobderivate, del
requisito necessario di cui all’art. 48 del Regatamo Edilizio Comunale in
merito alle dotazioni di areazione. Infatti, siaita di seguito quanto al
comma 1.“Per ogni unita immobiliare del tipo plurivano di uova
realizzazione, anche a seguito di frazionamenta cathbio d’'uso, deve

essere garantita la ventilazione trasversale meiaaperture ubicate su
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due fronti contrapposti o su fronti ortogonali (Im@ti non meno di 45°
'uno rispetto all’altro), anche prospettanti su rtiti 0 su chiostrine. In
luogo della ventilazione trasversale naturale pogsessere previsti sistemi
di immissione ed estrazione dell’aria, di tipo natie o meccanizzato, tali
da garantire idonee condizioni di comfort climatic@ispositivi di
filtrazione e recupero di calore che garantiscahdspetto della normativa
UNI 10339)". Tenuto conto delle caratteristiche dellimmolilen sarebbe
possibile garantire I'areazione contrapposta ovéssle delle due unita
derivate dal frazionamento e non sarebbe di faeddizzazione nemmeno
un impianto di ventilazione meccanica controllataprattutto per la
difficolta di collocazione delle unita esterne.

Per il terratetto, individuato alla lettera B), pomsel Comune di Castiglione
di Garfagnana (LU) Frazione Campori n. 9, non sieme possibile
frazionarlo in due unitd autonome, in quanto I'aniimmobiliare
eventualmente derivata non raggiungerebbe la daoenminima degli
alloggi monolocali.

Altresi si valuta non conveniente il frazionamenl terreno retrostante
individuato alla lettera C) che attualmente costde il giardino dell'u.i.,
anzi si ritiene che debba essere venduto unitamentequanto
complementare all’abitazione dal quale ha accessti@ costituendo I'una
per I'altro incremento di valore unitario.

“3) Esegua la stima del valore di ciascun singolcerie all’'attualita,
accertandone, altresi, il valore di vendita;”

Immobile individuato alla lettera A) cioe I'appartamento ad uso civile
abitazione posto in Firenze, Via Montalbano n. 3

Nella determinazione del valore di mercato del hemaobile si € adottato

il criterio della stima con il metodo del confrordbmercato.

29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Causa n. 9054/2023 R.G.
C.T.U. Arch. Marzia Fossi

Il valore di mercato del bene immobile viene stimamediante
comparazione con immobili simili contrattati o vemiddi recente e
appartenenti allo stesso segmento immobiliare.

| prezzi di mercato rilevati per gli immobili simil bene da stimare, cioe
comparabili, vengono corretti in funzione dellefeliénti caratteristiche
dell'immobile oggetto di valutazione.

Dalla media ponderata dei prezzi corretti degli i comparabili si
ottiene il valore di mercato del’'immobile da valus.

| dati utilizzati e i risultati ottenuti con il g$sma di stima utilizzato (market
comparison approach MCA) vengono esplicati in umadella dei Dati,
contenente prezzi e caratteristiche degli immatmimparabili confrontati
con le caratteristiche dellimmobile da stimare r una Tabella di
Valutazione, contenente i prezzi corretti degli iobii comparabili e il
valore di stima ottenuto per il bene da stimared{¥dl. N. 10).

Il valore di mercato ottenuto con il suddetto metetene confrontato con i
valori forniti da banche dati di operatori del set¢timmobiliare in relazione
a zone territoriali omogenee, intervalli massimimgnimi per unita di
superficie in base alla tipologia immobiliare eoaditato di conservazione:
piu precisamente utilizzando le Banche dati formitdl’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) dellAgenzia delle Enteat

Sono stati individuati n. 2 atti di compravenditavenuti uno nell’anno
2023 ed uno nellanno 2024 relativi ad immobili fppogello stesso
fabbricato che possono essere comparati al cassame piu di qualsiasi
altro in quanto analoghi per ubicazione, tipologi@imensioni,
caratteristiche e classamento catastale.

| comparabili utilizzati sono i seguenti (Vedi ANL. 11):

a) Atto di compravendita del 03.11.2023 (rep. 240fa&c. 15059)
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avente i seguenti dati catastali:
Catasto Fabbricati del Comune di Firenze Foglio JHtticella 133
subalterno 509, zona censuaria 3, Categoria A/8s€l2, Consistenza 6,5
vani, Superficie catastale totale mq 150, escluse scoperte mg 150, piano
S1-1-2 oltre parti comuni del complesso edilizioy terreno ed area a
parcheggio pertinenziale al complesso per 6641Q008i 285,00 mq
catastali, quindi pari a circa 23,30 mq catastali.
Si effettua una valutazione dei principali indigatestimativi di possibile
confronto con il bene oggetto della perizia suliséd delle informazioni
contenute nell’atto di compravendita.
Ubicazione geografica stesso fabbricato in esam&tjrézione d’'uso civile
abitazione, stesso anno di ristrutturazione, mgsLg0 catastale.
Prezzo totale di vendita: € 560.000,00.

b) Atto di compravendita del 22.04.2024 (rep. 1686¢. 1185) avente i

seguenti dati catastali:
Foglio 112 particella 133 subalterno 510, zona eena 3, Categoria A/8
Classe 2, Consistenza 10 vani, Superficie catatigdde mq 245, escluse
aree scoperte mq 244, piano S1-1 oltre parti cordehcomplesso edilizio,
un terreno ed area a parcheggio pertinenziale ahplEsso per
11447/100000 di 285,00 mq catastali, di cui duee@gsati in uso, pari
quindi a circa 32,62 mq catastali.
Si effettua una valutazione dei principali indigatestimativi di possibile
confronto con il bene oggetto della perizia suliséd delle informazioni
contenute nell’atto di compravendita.
Ubicazione geografica stesso fabbricato in esatees piano e terrazzino
in prosecuzione di quello oggetto di stima, degim@e d'uso civile

abitazione, stesso anno di ristrutturazione, mgs24b catastale.
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Prezzo totale di vendita: € 940.000,00.

Le due unita immobiliari comparabili sono stateenig in una tabella di
valutazione (All. n. 10 tabelle di comparazioneg ¢iene conto del prezzo e
delle caratteristiche principali dei beni da conaparin relazione al bene
oggetto di stima (superficie principale, superfi@ecessorie, livello di
piano, presenza terrazze, stato di manutenzionaerw servizi igienici)
dalla quale si ottiene il piu probabile valore dencato del bene immobile
da stimare che risulta pari a circa € 831.000,00wovalore unitario pari a
€ 3.551/mq circa.

| risultati sopra ottenuti sono in linea con i valforniti dalla Banca Dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) Habgenzia delle
Entrate.

| valori suddetti per il primo semestre del’'ann622 per il Comune di
Firenze in zona Periferica/Settignano, cod. zong, icrozona catastale n.
30 per abitazioni di tipo civile in stato di conggzione normale risultano
per la Superficie Lorda minimo di €/mq 2.800,00 &ssimo €/mq 3.900,00;
per ville e villini in stato di conservazione normarisultano per la
Superficie Lorda minimo di €/mq 3.500,00 e mass&fng 5.200,00.
Considerate le caratteristiche ubicazionali delbfadato in esame, le
finiture di pregio delle parti condominiali, la tfwgia dell’appartamento in
villa e quelle distributive e manutentive dellagidfa unita immobiliare si
ritiene che sia corretto quale valore di riferineeper una stima il valore
OMI medio pari a €/mq 3.850,00.

La media aritmetica tra il prezzo a metro quadrastale calcolato con il
metodo dei comparabili (Vedi All. N. 10 — Tabellaidlati degli immobili
comparabili) ed il valore medio fornito dal’lOMI aetro quadro di

superficie lorda fornisce i seguenti valori:
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Valore di mercato

(€/mq 3.551,00 + €/mq 3.850,00) : 2 = circa €/mqg 3.700,00

che si ritiene il piu probabile _prezzo a metro goadli superficie
commercialgper 'immobile in oggetto.

Superficie lorda/commerciale circa: mq 234,00
Dai valori sopra individuati, per il bene considerdibero, si ricava il
seguente valore di stima:

(mq 234 x 3.700,00 € /mq) = 855.800,00

Valore abitazione oltre parti a comune e posti auto

arrotondato a € 866.000,00

che si ritiene il piu probabile valore di mercato ell'immobile
individuato alla lettera A)

Si precisa che la presente stima € comunque effatta corpo e non a
misura, per cui eventuali discrepanze dimensiomain incidono sul
giudizio di stima espresso.

Terratetto, individuato alla lettera B), posto nelComune di Castiglione
di Garfagnana (LU) Frazione Campori n. 9, ed terrem adiacente
individuato alla lettera C)

Nella determinazione del valore di mercato del hemaobile si € adottato
il criterio della stima con il metodo del confrordomercato.

Il valore di mercato del bene immobile viene stimamediante
comparazione con immobili simili contrattati o veiddi recente ed
appartenenti allo stesso segmento immobiliare.

I prezzi di mercato rilevati per gli immobili simil bene da stimare, cioe
comparabili, vengono corretti in funzione dellefeliénti caratteristiche

dell'immobile oggetto di valutazione.
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Dalla media ponderata dei prezzi corretti degli i comparabili si
ottiene il valore di mercato dell’'immobile da valus.

| dati utilizzati e i risultati ottenuti con il dmma di stima del market
comparison approach (MCA) vengono esplicati in uadella dati,
contenente prezzi e caratteristiche degli immatmimparabili confrontati
con le caratteristiche dellimmobile da stimare m una tabella di
valutazione, contenente i prezzi corretti degli iofmifi comparabili e il
valore di mercato ottenuto per il bene da stimare.

Nella ricerca di immobili comparabili si sono coltate le compravendite
registrate dall’Agenzia delle Entrate (fisco orelirdove perd non risultano
negli ultimi anni compravendite u.i. paragonabiliqaella oggetto della
presente stima.

Vengono, quindi, utilizzati prezzi di immobili infferta nel mercato
immobiliare @sking price} il prezzo richiesto viene ridotto del 13% in
coerenza con i dati indicati dalla Banca d’ltalativi allo scostamento
medio tra prezzo richiesto e prezzo effettivo.

Il valore di mercato ottenuto con il suddetto metetene confrontato con i
valori forniti da banche dati di operatori del se¢timmobiliare in relazione
a zone territoriali omogenee, intervalli massimimgnimi per unita di
superficie in base alla tipologia immobiliare etb atato di conservazione:
piu precisamente utilizzando le Banche dati formitdl’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) dellAgenzia delle Enteat

La ricerca nel mercato di immobili in offerta sti ginmobiliari di operatori
specializzati ha permesso di individuare nel liber@rcato immobiliare tre
unita immobiliari comparabili al caso in esame:

A. Via Marconi n. 46 Pieve Fosciana, Campori t&ttat ristrutturato che si

sviluppa su tre livelli: cantina e lavanderia, za@jiarno, cucina, bagno con
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doccia, camera matrimoniale e camera singola. 7@ineq, riscaldamento
autonomo alimentato a pellet, nessuna spesa cona@oe)i richiesta €

50.000,00 (€ 714,00/mq).

B. Cerageto, casa semindipendente, quadrivano ieodirp, si sviluppa su

due livelli, cucina con ripostiglio, soggiorno, doamere una matrimoniale
ed una singola, bagno, totale di 100 mq circaatea e giardino di circa 50
mq, in stato di manutenzione sufficiente, richiesta 50.000,00 (€

500,00/mq).

C. Pieve Fosciana, Campori, terratetto al PT canénripostiglio, al P1

soggiorno con angolo cottura, camera matrimongejera singola, bagno
con doccia e ripostiglio, di circa mq 70, piccol@ardino, in stato di

manutenzione da ristrutturare, riscaldamento aumano richiesta €

70.000,00 (€ 1.000,00/mq).

Le tre unita immobiliari comparabili sono statednte in una tabella di

valutazione (All. n. 10 tabelle di comparazioneg ¢iene conto del prezzo e
delle caratteristiche principali dei beni da conaparin relazione al bene
oggetto di stima (superficie principale, superfi@ecessorie, livello di

piano, presenza terrazze, stato di manutenzionaerw servizi igienici)

dalla quale si ottiene il piu probabile valore sédali mercato del bene
immobile da stimare che risulta pari a circa € 60,00 con un valore
unitario pari a €/mqg 618,00 circa.

Il valore di mercato unitario sopra ottenuto, innswlerazione delle

caratteristiche e dello stato di manutenzione idetliobile, e in linea con i

valori forniti dalla Banca Dati dell’OsservatorieeldMercato Immobiliare

(OMI) dell’Agenzia delle Entrate: per il primo sestee dell’anno 2024 per
il Comune di Castiglione Garfagnana, Fascia/zonafdfiea/Campori —

Pian di Cerreto, Marcione, codice di zona D1, mebitazioni di Tipo

35
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Causa n. 9054/2023 R.G.
C.T.U. Arch. Marzia Fossi

Economico, in stato conservativo normale, il valale mercato per
superficie lorda oscilla tra un minimo 500,00 €/edun massimo 750,00
€/mq.

La media aritmetica tra il prezzo a metro quadioatato con il metodo dei
comparabili (Vedi All. N. 10 — Tabella dei dati dieigamobili comparabili):
ed il valore medio fornito dal’lOMI a metro quadd superficie lorda
fornisce i seguenti valori:

Valore di mercato

circa € 621,50/mq

che si ritiene il piu probabile _prezzo a metro goadli superficie

commercialger 'immobile in oggetto.
Dai valori sopra individuati, per il bene considerdibero, si ricava il
seguente valore di stima:

(mq 95 x 621,50 € /mq) = .69.042,50

Valore abitazione arrotondato a € 59.000,00

che si ritiene il piu probabile valore di mercato ell'immobile
individuato alla lettera B)

Si precisa che la presente stima € comunque effatta corpo e non a
misura, per cui eventuali discrepanze dimensiomain incidono sul
giudizio di stima espresso.

Per quanto riguarda il terreno, adiacente allimmobile di cui sopra,
individuato alla lettera C) si ritiene corretto valutarlo come pertinenza
dell'abitazione applicando lo stesso prezzo/mq copnecedentemente
individuato

Superficie commerciale ragguagliata vendibile daleno circa mq 24,00

€ 14.916,00
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arrotondato a € 15.000,00

Si precisa che le presenti stime sono comunquéteife a corpo e non a
misura, per cui eventuali discrepanze dimensiomain incidono sul
giudizio di stima espresso.

Totale Terratetto, individuato alla lettera B) eré@o adiacente individuato
alla lettera C) entrambi posti nel Comune di Céistig di Garfagnana (LU)
Frazione Campori =

(€ 59.000,00 +€ 15.000,00) = € 74.000,00 arrotondato a € 70.000,00

che si ritiene il piu probabile valore di mercato agli immobili
complementari individuati alla lettera B) e C).
“4) Predisponga, se del caso, uno 0 piu progetti divisione, in
considerazione delle quote di proprieta, con indicane di eventuali
conguagli.”
Per quanto sopra esposto, e dunque per I'impoisaidil divisione dei beni
in natura e/o in lotti equivalenti, non si e predisto alcun progetto di
divisione.

Considerazioni sulle note del C.T.P. e/o delle Part
Alla scadenza dei termini assegnati alle parti lpetrasmissione delle loro
eventuali osservazioni alla bozza di C.T.U., norv@eiva alcuna osservazione.
Solo in data 22.11.2024 il C.T. di Parte Attriceed®. ............. , inviava una
mail di riscontro nella quale riferiva di condivigepienamente le risultanze
della bozza di relazione inviata dalla C.T.U..
Quanto sopra in ottemperanza all'incarico ricevuto.

Firenze i 25.11.2024
V& T

3.
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Causa n. 9054/2023 R.G.
C.T.U. Arch. Marzia Fossi

ALLEGATI:

ALLEGATO N.1: Verbale degli incontri / sopralluoghi

ALLEGATO N.2: Estratti di Mappa Catastale;

ALLEGATO N.3: Visure Catastali ed elenco subalterni

ALLEGATO N.4: Planimetrie Catastali ed elaboratpimetrici;

ALLEGATO N.5: Rilievo fotografico immobili in Firepe costituito da n. 36
riprese e Rilievo fotografico immobili in Castighie di
Garfagnana costituito da n. 21 riprese;

ALLEGATO N.6: Estratto pratiche edilizie immobih iFirenze;

ALLEGATO N.7: Tabelle millesimali condominio di Fenze;

ALLEGATO N.8: Esisto dell’accesso agli atti preskOfficio Tecnico del
Comune di Castiglione di Garfagnana e Certificato d
destinazione Urbanistica del 20.09.2024,

ALLEGATO N.9: Atti di provenienza immobili e relag trascrizioni;

ALLEGATO N.10: Tabelle di comparazione;

ALLEGATO N.11: Atti comparabili Firenze.
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