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~_ TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PRATO

CONSULENZATECNICA D'UFFICIO

L NELLA CAUSA CIVILE n° R.G. 707/2022 b

GIUDIGE |: DOTTSSA PAOLA COMPAGHNA

v EROMOSSADA r
e e i AAflOre principale) 1
CEONIROL

__[Cenvenuto principale)
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.. RELAZIONE DEL CONSULENTETECNICO DI UFFICIO ...

Tl soﬁos’criﬁq Gero‘m. FqbriziQkBe_(‘:_he_rirni,k _cuqurjfr’rg_dio pygfgssionole in Proto,_ qu_ [ -

| Francesco Ferruci 41, iscritto at Collegio def Geometri della Provincia di
RIQ{E. o n° 459. veniva nominaio C.T.U., con ordinafizd| f8)F ] AJRifa Pacla

| Compagna del 05/01/2024.

Nell'udienza del 17/01/24 al sotfoscrifio, prestato giuramento dififo, veniva |
affidato 'incarico formulato nei seguenti quesit

“1) individui, con riferimento ai titoli di provenienza, il bene da dividere, ne

dia la rappresentazione grafica e fofografica e ne verdfichi Poftvale |

appartenenza dlle partiin causa, speciticando la misura di ciascuna quota;

veiifichi le eventuali frascrizioni od iscrizioni esistenti sul bene da dividere e

nel case in cui accerti 'omessa citazione in giudizio di alcuno dei soggeiti

indicafi dall'art. 784 c.p.c. sospenda immediatamente le operaziont peritali

e riferisca al giudice;
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o stato di faifo comsponda a quelio rappreseniato nelle planimetrie

1.2) verifichi la regolarita urbanistica ed edilizia dell'immobile da dividere |

i nonché la sua commerciabilitd, _7'39_._'75_‘!'9_ stato regolarmente accatasiato, se |

intestazioni dei cespil rsultanti dai regisiri immobilior e quelle catdstali (cr.

deposiiate ollatto dell'accatastamento e se vi sid corispondenza frale |

relativo costo; ove vengano riscontrati abusi edilizi, fornisca ogni ufile

| adempimenti_conseguenti (cfr. d.pr. é-6- 2001 n. 380 e normativa

regionale) informando previamente il giudice;

3) riferisca circa la regolarith dei passaggi nel ventennio, nonché circa

| pubblica utiite;

|.art. 19 d.l. 31-5- 2010 n. 78 convertito con legge 30-7-2010 n. 122) eincaso |
| ditilevata difformitd il c.t.u. informi il giudice delle necessarie procedure di |

~accatastamenio e/o di reftifica e aggiornamento dei dafi catastali e del |

| elemento per la sanatoria precisando il relativo costo e provveda agli

i

i gravanti sui beni, che resteranno a carico delfacquirente in caso di

vendiﬁg,‘ ivi_fzpmprgs_'i_ gge_l_liﬂ_gg[i_yq_r}_’r_i_udq.g‘ronfrc:tﬁ incidenﬁ sullo attitudine

lesistenza di ermGIHd, vincoli od oneri anche di natura condominiale,

edificatoria degli stessi ovverc connessi con il loro carattere storico-artistico

| fv-art. 15.d. Igs. 12-1- 2004 n. 42) oppure derivanti da inierventi di bonifica

[ ambientale (v. art.

risulteranno oppenibili alf acquirente;

4) accerti se il bene da dividere sia oggetto di procedura espropriativa per

Igs. 3-4- 2006 n. 152) nonché quelli che

NIC SIGNATURE CA Serial#: 21atad |

1 5) ove richiesto dalla legge, ‘acquisisca o predisponga il documento di

certificazione energeticg;
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lastima;

7).ove il bene sia comodamente ed utimente divisibili secondo le quote di |

| spettanza di ciascun condividente, predisponga uno o piu progeti |
| divisionali con i relafivi progeifi di frazionamento, specificando gl eventuall |
j-eonguagli in denaro e, ove sia prevista la costifuignecdibepdtugtenendo |

altresi conto della incidenza economica di tali pesi sui singoliloffi che dovra
&) nel caso in cui, ai fini della divisibilta, sia necessario cosfituire sevitine |
| specifichi T'oggetto e produca in_dpposita_plonimefria il _percorso |
| dettagliato delle stesse, evidenziando inolfre Iutie le misure necessarie aifini |
| della_eventudle cosfifuzione del relafivo diiffo a caico del fondo ; .
. Individuato come servente ed g favore di quello individuato come |
| dominante - ad es. demolioni di manufatti o di pionte; costdone di |
-neve—opers; preseniozions di domanda di apgNUig bitavoyorpasso |
/catigio, in tol caso accertandone previamente 10-a¢cogibiify gresso gl

| uffici competenti - nonché i cost dertvanti
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9) In caso di rifenuta indivisibilita dei beni, dia adeguata spiegazione di
| detta indivisibilita: e predisponga un progeto di divisione con un unico lotto
conlindicazione dei conguagli da comispondere.” 1
10} Quantifichiil valore locativo e I'indennita a partire dal 10/08/2016.
termine per il deposito della relazione scritta & digiori 60 a decorrere |

| dall’inizio delle operazioni peritali fissate nel giorno 22/01/24 alle ore 15,.30.

Per scelta delle parti in causa, non sono statl nominali Censulenti Tecnici di

i Parte,

. In stessa data il sottoscritto ha effettuato accesso agli atti comunali per

Pagina 3

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




i
| lichiedere le varie concessioni edilizie inerenfi 'immobile e nello specificola |~
Licenza edilizia per nuova costruzione n. 249 del 05/08/1968 con relativo !
z certificato di abitabiliid e successiva autorizzazione edilizia n. 374 del 1993. o o
| Agli atfi non fisulta alcuna richiesta dif sanatoria edilizia relafiva af condoni |
.| dicui dlle Leggi 47/85, 724/94 e 326/2003 richiesta dai proprietari e relative |
_ allimmobile oggetto di causa, R o TH T b 2 =L S
e | In data 15/0172024 & stata prelevata dal sito dedicato (Sister) dell'Agenzia | .
delle Entrate la planimetria catastale attualmenie in_atti che risale al .
16/06/1980 ed @ relafiva al primo accampionamento dellimmobile e | )
.| I sopralluogo per il riievo metrico e folografico dellimmobile oggetfo i | B
| cousag stato effettuato in dota 07/02/2024 ed erd presenteilsig.” | ME
» I quale mi ha permesso la presa visione dello stato dei luoghi e o j;-i
| 'acquisizione o elementi ufil quali libretto della_caldaia, verbali @i j El
... Sssemblea condominiale ed autorizazione edilizia rilasciata.dal comune di E
| Colenzano in meriio alla reclizzazione della veranda e mi haindicato tutte | — é
le partt comuni a disposizione del condominio. ;%
bal succitaio sopralluogo e dopo aver ricevuio la documeniozione delle | S g
.| varie concessioni edilizie da parie del comune di Calenzano, sono emerse |~ §
Gleune problematiche di fipo urbanistico/edilizio e catastale e pertanto ha E
.| Inviato comunicazione al G.I e aile parti {Avv. Cappelini parte atirice ed é
Avv. Pleri parte convenuia). Successivamente in data 27/02/2024 ha | ) 'i
interloquito con 1l funzionario dell'ufficio tecnico del comune di Calenzano | o E
... dfine diindividuare I'eventuale procedura per regolarizzare fe difformita | %
| Msconirate; pertanfo come da punto 2) del quesito, ho prowvedutoad 4 %
S
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7__<_:h‘c~‘;-_ﬂyq_(qnn9 __ri\ghj_cmoie in seguifrq‘,mg soprqﬁuﬁo_fu evidenziata la |

mancanza di continuitd dell'infestazione catastale per le parti condominiali

le parti di proseguire con la relazione peritale ma furono incaricatii legali di

| informare il Giudice, dott.ssa Paola Compagna, con isianza del 25/03/2024 |

dellimmobile e nello specifico per il posto auto: fu pertanto concordatofra |

I'alineamento catastale, in mancanza del quale il posto auto non sarebbe

frasferibile.

1. C.T.U. una del 22/05/2024 che si chiedeva lo spostamento al 26/06/2024 e |

condominio di deliberare in assemblea le relative isianze da inolrare _

catastall.

| L'assemblea indeita in data 16/07/2024 ha deliberato di accatastare gii |

sottoscritto dell’ accampionamento.

apparienenza alle parli in causa, specificando la misura di ciascuna quota;
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immobiii come beni comuni non censibili dando incarico formale al

individui, con riferimento ai titoli di provenienza, il bene da dividere, ne dia
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_Da quile due richieste di proroga della scadenza per la presentazione della |

I'altra del 26/06/2024 con proroga al 26/07/2024 dl fine di consenfire of |
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/al’Agenzia delle Entrate di fine di alineare correttamente le intestozioni |

cRispostaalpunto 1 delquesito-

la rappresentazione grafica e fotografica e ne verifichi laftuale

verifichi le eventuali trascrizioni od iscrizioni esistenti sul bene da dividere e

In tale udienza furono fllusirate le varie problematiche edilizie delllimmobile, | -

_prendere contaiti con I'amminisiratore di condominio per sistemare 7




e riferisca al giudice;

i dall'art, 784 c.p.c. sospenda immediatamente le operazioni peritali |

condominiale, quest'ultimo composfo da piU unita immobiliari ad uso

] Michelangelo Buonarrofi n.c. 12, al piano primo di un pib vasto fabbricato |

Buonarrofi, su piaza del Ghirandaio e sula via Giotto; all'appartomento

_gbitafivo e negoz a ire piani fuorl ferra olire soffitte che si affaccia sulla via |-

ogggjt_g delia prgsg_me pe[_izjgﬂsi occed_'e_utromife u_n._uvicnleﬂo__ggggfominiq_l)g”

ascensore, ed & quello posto @ sinistra del pianerottolo al piano primo per

~chisate le scale.

L'Abitazione & cosi strutturata: si entra dal portoncino in legno dill'ingresso

. ripostiglio accessibile solo dalla veranda. L'immobile & ben tenuio, ha

che si diparte direttamente dalla Via Michelangelo e che conduce al |

_humero civico 12, ove vi é un ingresse condominiale ed il vano scala senzg

che in senso orario da accesso alla cucing, ad un dlfro disimpegno, dl

senso orario si accede al bagno ad una prima camera e una seconda

soggiomo ed ad un piccolo ripostiglio, dall'aliro disimpegno sempre in |

|

solo d

Chirtandaio a cui si accede dai soggiormo & dalla veranda olfre un dlfro

camera munita di veranda chiusa; vi sone anche un balcone decessibile

alla cucina ed un ampio ierazmo prospicienie la piaza del

H

ED ELECTRONIC SIG

i

NATURE CA Srial#: 2fasad |

pavimentazione originali dell'epoca di costruzione in graniglia con scaglie

gres e sono di pit recente messa in opera, infissi in legno con vetrocamera

=

di marmo in tulte le stanze tranne che in cucina e nel bagno che sono in
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ftamburato, muri infemi pe;fe’r'romente ’rim‘eggioﬁ e senza alcuna crepa
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doppia 4+4+4 ‘e tapparelle g_yy_qlgi_bilriﬂig plastica, porie interne in legno _ ‘
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visibile ad occhio nudo: i terrazzi hanno pavimentazioni originali defl'epoca | - AN L

¢ di costruzione in mationelle fipo Klinker di piccolo formato e ringhiere in_w

costruzione dell'intero complesso.

ferro._ 7

alimenta uno split nella prima camera.

V_ lordi con copertura grezza a teito in travicelli fipo "Varesi" (calcestruzzo

all'ingresso.

H

bagno; vi sono inolire due pompe di calore ad inverter per |l

Uscendo dall'appartamento e salendo ancora le scale, st accede alla

rame e radiatori in ghisa ed alluminio, guesti ultimi solo nella cucina e nel |

.. Che alimenta uno split nel soggiorno ed una posta sul balcone che |~

Limpianto eleftrico & del fipo entro-fraccia e rsalente allepoca di |

| soffitia posta of piano terzo e pib esattamente ofla pima porta asinistrain |

metallo del pianerottolo, composta da un unico vano dicirca 4200 mq |

forno a legna, non abitabile, murature interne rifinite ad intfonaco grezzo e

 prefabbricato) e tavelloni a vista ad una singola falda inclinala, avente |

dltezza minima di cm 90 ed altezza massima di cm 245, con dllinternoun | ——

priva di impianti se non per un punio luce ed una presa eletiica poste .

1 Al catasto fabbricati del comune di Calenzano i sopradescritti immobil

| piano 2:3 (erato in quonto &l piano primo e ferzo).
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_sono rappresentati insieme nel foglio di mappa 60 parficella 400 subalterno |

4 categoria A/2, qlqssg 3 vani 5,5 _r_c—:-ﬂn__clh‘u € 426,08 Via M. BUQ‘ngrrqﬁ nc.12

Il riscaldamento & del tipo termo-singolo con catdaia murale di fipo R

standard posta sul baicone, a collettore con tubazione andata e rifomo in -

condizionamento, una posta sulla facciata prospiciente I'ampio ferrazzo | B
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.

.. Faparte della proprieta indivisa anche un magazzino/imessa bicicletie ad |
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_ U3¢0 condominidle, posto al piano terra dello stesso fabbricalo ed | 0
. esattamente posizionato softo la prima camerg, composto da un unico
VO”O di circa mq 11 lordii a cui si accede dal vialetto condominicle.
Rappreseniaio al Catasio Fabbricat nel foglio di mappa 60 particella 400 |
| Subdlierno 515, categoria C/2, classe 4, superficie 10 mq, rendita €72,30. |
L. Vi & inclire un posto auto non ufficicimente assegnato all'appariamento
.,__:___E?OSTO sV di un'area ad uso comune e ricadente nel piozzale fergale, od |
. @550 sl accede dalla Via Giotto framite una prima sbarra con comando a |-
.| distanza che conduce ad un piazzale chiuso con una seconda sharra | - —
| Sempre con comando a distanza, it posto auto & il terzo a sinistra per chi |
.1 'posto auto & rappresentato al catasto fabbricati nel foglio di mappa 60 §
| parficella 569 come bene comune non censibile all'apparfamento insieme | i%
: o
.} ad aitri condomini appartenenti ai numeri civici 12 ¢ 14 di Via Buonarroti. |- N g,
- Laceesso dl posto auto € garantito da senvitd di passo sulle particelle 572, R gw
... %70 ¢ 571 che nella faffispecie erano indicati nell'atto di provenienza come | . ;%r_
_v,.;,ﬁ.‘?F?‘?_E?'E_?ﬁDQ?Ef @ parcheggio riservate ai civici 12 e 14, ma nelia realta sono . Mg
[
| aree di accesso e manovra rappresentate of catasto fabbricali come aree | ISIZIA DI %
\ubane a seguifo di costifuzZione del 01/03/2005. E
| Siprecisa che le succitate particelle 572 {area urbana di mg. 230}, 571 é
area urbana di ma. 15} e parficelia 570 {area urbana di mq. 140) del | g
_foglig ~di mappo 60 aﬁuclmgnjre risultano infestate solo o ‘Raimo %
/| tmmacoiata per fa_quola di 67/500. @ seguto i vare denunce df |
| successione ed aifi di compravendita che si sono seguitineglionni | : %
E




scombinando  I'alineamenio  catastale, ma  dalla  visura  siorica

del'immobile vi & il chioro riferimento alla proprietd del sig.

AT

| dalla_societé costiuttrice dellimmobile denominata

In stessa data i sigg.i contrassero muiuo fondiario

suil’cxmm_o_rtomen_io n. 7_6_9. -

Detto mutuo é stato stipulate trentasette anni fa e quindi oltre il ventennio

i Dalle visure ipotecarie, |'abitazione e la soffifta risultano acquistate dalle |

| saldo, quielanza” del 28/01/1987 registiato o Firenze il 09/02/1987 al 0.821 |

I tutto come meglio rappresentato nelle plqnimef_rie € do_cp_rn_entozione 7 7 7

fotografica allegate alla presente perizia denominatiallegato 1 ed dllegato |

eoi .t .. tlleonvenutajeT >4

ciascuno, con rogito notarile del Dott. Marcello Calamari del 3/12/1986 «

tfroscritto a Prato in data 24/12/1986 of n. di reg. part. 512, diretiamente |

;/daller Banca Nozionale del Lavoro con relativa ipofeca iscrifiarnefjpubblici |
regisii_in_data 24/12/1986 al numero di reg. part. 1575 per le | .

i guarantamilioni restiiuibili in dieci anni, sancito con "atto di erogazione a

con debita annotozione _sullipoteca sopra citala degl accordi | © 7

perlaquotadil42/1000 pima ed 1/9 POk, e

..Aftice] in egual miswra del 50% |

avendo trovato nell'ispezione ipotecaria alcuna formalitd pregiudizievole

Pagina 9
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_ da _d.L_J(q’{q7_(;jelll'jpgﬂt‘_egq_,_"smg_[rlg no‘Tqiad roggirnon rrisrul’ra )clcunchncéliqzionle _

gni

o restrizione in meriio, che doveva essere richiesta dopo 'estinzione dalla

parfe confraente, pagando le spese relative alla cancellazione; non
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. | Telativa ol mufuo, sirifiene I'immobile libero da ipoteche, 4 o
i magazzino/imessa bici ad uso condominicale & siafo acquistato perla &
_quota di 791/20.000 ciascuno In data 27/09/2017 al n. di repertorio 3676 ai
rogifl Notaio Panattoni con atfo di permuta trascritio in data 19/10/2017 al | -
In data 19/05/2022 it sig. @ toscritto contro il Sig, |
. ....9In. 4247 direg. Part. Domanda di divisione giudiziale gravante si
| Balle ispezioni ipotecarie effettuate (all . 3), non risulta alcun altro soggetto R
proprietario dell immobile principale costituito. =t 1
_Risposta al punto 2 del quesito e
_______________ ___ verifichi la regolaritd urbanistica ed edilizia dellimmobile da dividere | i
- i _nonché la sua commerciabllity, se sia stato regolarmente accatastato,se | 5
A lo stato di fatto corisponda a quello rappresentato nelle planimetrie | o
| depositate all'atto dell'accatastamento e se vi sia comispondenza frafe |
| infestazioni dei cespiti risultanti dai registri immobiliari e quelle cafastali (cfr. 2
] art. 19 d.. 31-5- 2010 n. 78 convertito con legge 30-7-2010n. 122) e in caso | )

di rifevata difformita il c.f.u. informi il giudice delle necessarie procedure di

acggiq;quentp e/o di reffifica e aggiorna:\pgp_to__dgi__dqﬁ_;a'rasta!i e del

relative costo; ove vengano riscontrati abusi edilizi, fornisca ogni utile

elemento per la sanatoria precisando il relativo costo e provveda agli

adempimenti ___S__qqrs‘eguenﬁ (cfr. dp.r. 6-6- 2001 n. 380 e normafiva .

regionale) informando previamente il giudice;

Verifica regolaritdl urbanistica ed edilizia:

L'imr}rﬁa_o_l;_)_i‘lgié‘ s__fgto_edificato con Vlif;gn_zngﬁ_lizid n. 249 del 05/08/1968, e

i
i
1
H i ¢ i H H H
Firmato Da: BECHERINI FABRIZIQ Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA S
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Jelativa auforizazione della soprintendenza n. 576/19¢8, il progetto § o

prevedeva la reclizzazione di un piu vasto complesso edilizio, costifuente

.. plb corpi di fabbrica, nelle favole allegate al progetio gii immobili oggetio
| di causa apparteneva dl lofio denominato Bdificio A.
nongine 1l complesso_edilizio_era_stato cOnGROESTEPM sUn DIAN0 | o e -
$fR)ptemato perle avtoimesse e re piani fuor terqe

Con soprallvogo dei Vigili urbani e dell'ufficio tecnico del comune di

| Calenzano in data 25/02/1975 furono rscontrafi diversi obusi ediidiperi |

quall fu richiesta fa rimessa in pristino con diffida a demolire in data }

1 03/06/1975.
Detia fimessa in pristino non fu eseguita dalla proprietaria dellimmobile, |

societd .

Il Sindaco det Comune di Calenzano con ordinanza n. 19 del 28/1071975 \
-{dllegatd 4) decideva di converfire detfta mancatgCimessa ja. pristing con
/odzanzione ai sensi dell'art 42/2° 1. 1150/42 e sukoaika Ol IRIC745/62 |

:

relativa ai seguenti abusi edilizi risconirati;

ajdiversa distribuzione delle aperture esterne e parzicle tamponamento di
alcuni balconi;

b)rlolzo del tetto (]l flne di rlccvorne una sofflﬁa cbltobﬂe 7

¢) mancatd redlizzazione dello scanfinato;

d) diversa altezza degli edifici e conseguente aumento della volumetria da

| Mmigss aml1000:

&) cortii inferni destinali a verde irasformati in piazzali per i parcheggl.

Nello specifico demandava all'allora Ufficio Tecnico erariale di valutarne il

vclore venole per | punn o) e d) men’rre per 1e restcnn o) } ed e} non
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veniva comminata alcuna sanzione; il tuito perd condizionato alla

presentazione di nuovi grafici rappresentanti le opere variate e purché

_nella div

igleniche.

Lire . 87.000.000  (oftantasettemilioni] _ totaimente. pageti dalle - societd

proprietaria . con quietanza n. 26 del 11/03/1980.

| nuovi grafici presentati perd rappresentarenc solo uno stato di massima

| conle pianie ¢ le reali dislibuzioni interne degli appartamenti.

una cdmerda.

Sovrintendenza a seguito dell’ordinanza del sindaco.

volume e le nuove posizioni delle finestre, senza perd allegare una tavola

uzne interna degli alloggi fos_s_g_[grv[iusvp?j’rcﬁe le norme |

. L'vificio tecnico erariale valutd la sanzione per un importo complessive di

.| dei prospetli e sezioni, evidenziando di fatto esclusivamente ghi aumentidi |

Non & stata reperita alcuna prafica di sanatoria  richiesta  alla

Fu fichiesta successivamente I'agibilita in data 11/05/1981, mai dlascigta
|Ref problemi igienico sanfiar relafivi alle fosse bIGGHINIZIARIE . .

1 Successivamente & statarichiesta daisigg.ri™ Autorizzazione Edilizia n.

374/93 rilasciata al n. 57/94 per la redlizazione di una veranda prospicente |

Dai rikevi eseguiti e dai vari collogui con Pufficio tecnico del Comune di

Cadlenzano & emerso che ['appariamento presenia diverse difformitd

edri_lizie interne ed esterne rispe’rio al progetio inziale _del 1968 menfre molto

piu modeste rispetto all’autorizzazione edilizig del 1193 per la realizzazione

gelaverandd. .o

Purtroppo I'avtorizzazione della Veranda si riferisce solo alla realizzazione di

quest'ultima, rappresentando uno stato riilevato dell'appariamento riferito
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| al'epaca, come detto molio rispondente a quello di oggi. che pero | .~

differisce da quello rappresentato nelle tavole originarie del 1968 e quindi |

j.da_non prendere in considerazione per la regolarta ediiag, in quanto |

| Le difformita rleyate fra lo stato del 19¢8 e quelle flevate ad-oggisonole |

seguentt .

_.a) Diversa distibuzione deglispaziinterni: Lo
_b)_Modifiche di prospefto con spostamento/chiusura difinestre; 1 .
_.c) lievi_difformita di _sagoma_comportanti aumenti/diminuzioni di | . .

....d} Lieve modifica ol ferrazzo tergalle di posizone & dimensione;
_.8)_Trasformazione della copertura delnegozi ol piano tera in terazzo. |
i Realizazione di soffitta praticabile e relative modifiche inferne. o

-t futio meglio rappresentato nellatavola dllegatansa, & | b e e

/Reefesso che I punto f) non pud essere od oggi sanatolnignanigioggetio |

di sanzione di cui allart. 42/2° L. 1150/42 e seguenii, i puntl a)b).c)d) |\
_polrebbero invece essere ricompresi nella parie riscontrata come abusiva |
~ma non ritenuta sanzionabile dal Comune di Calenzano, anche se non
_esattamente definite nelle tavole, grafiche dllegate alla sanzione come | . oo o

dall'allora richiesta del sindaco, in ogni caso alcune sono rientranti

direttamente nelle tolleranze costruttive di cui al nuovo decretoe salva casa

|
'
i
i
i
i

i dicui dlla Legge 105/2024 che ha aggiunto of d. P.R. 380/2001 I'art 34 bis
_|_comma 1 -bis lettera d}; menfre dltre possono essere oggetto di SCIA a ¢
_ sqncforjo ediliﬂziq_s_qlssis_tgndg__ le ‘;o__‘nd_izironi di voriantqqme Le_gge__]_O/}_‘???

. {obusi accertati nel 1975). con relativo pagamento di sanzione editizia, di

i
Firmato Da: BEGHERIN| FABRIZIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Seriai: 21a5ad
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j cul allart. 3¢-bis del DPR 380/2001, Pprevio il filascio dell'accertamento di | |
- conformitd per il vincolo paesaggistico presente sull'immobile. _
Discorso a parte va fatto per la difformiia di cui of punto e} (temozza | -
_| frontale) che nelle piante comundli _della_concessione originaria & |
| rappresentato come copertura dei negozi soffostanii mentre nelle tavole | ) .
. Integrative vi & un percettibile rifeimento alla sua presenza (corimano) sui-
| prospetio delle favole integrative (allegato ¢), il che mi porta a dire che era |- . —
i} bresente al momenlo del sopralluogo dei vigii urbani e non dtenvto un | - .
_apuso rilevante e non sanzionabile e quindiregolare. )
| Limmobile ad oggi & commerciabile in quanto costruito con licenza edilizia | ) e
.| 1. 24971968 e la sanzione comminata per gii abusi edilizi (cf cui all'art 42/2° o
S
L. 1150742 ¢ seguenti] inferamente pagato {dllegato 7). - i ,
accgiastamenta: e N QTR 2= % .,
j Limmobile & stato regolarmente accatastato in dota 16/06/1980 con | g
... protfocolio n. 19271 nel Foglio di mappa del Comune di Calenzano numero é
0. pariicella 400 subaliemo 4, in giusto conto avente categoria A/2 classe. ) § )
|.La planimetria non corisponde con lo stato atfucle dellimmobile in quanto | ;i
..hon & rappresentata la veranda e vi sono alcune difformitts sulie divisiont :@
. Interne, il iutto meglio rappresentato nell'allegata planimetria 8. N é_ ,
E pertanto necessaria la presentazione di una nuova planimetria catastale . ?,
| con procedura DOCFA che rappresenti lo stato di fatto dell'immobile, - - ém_
. anche a seguito della presentazione della SCIA in sanaloriaperte %
| difformita sopra evidenziate, =~ ) %
o
é
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i

jSpese:

| per la regolaritd edilizia, che si precisa non pud in alcun modo sanare o

| sanzione, pud_essere_presentata una S.CIA. in_sanaforia previo o

contestuale richiesta di rilascio  di accertamento - di- conformitd

paesaggistica rilasciato dall'organo competente, in quanto alf'epoca non

| fu richiesto in fase di variante, pertanto le relafive sanzioni per la SCIA sono |

| compatibiita. paesaggisfica si_applica_una sanzione determinata previa

perizia di stima ed equivalente al maggiore importo fra il danno arrecatoe |

| difficile valutazione ma potrebbe essere sulla base minima di riferimenio |

pari ad € 1.032,00.

| Per la presentozione della prafica sono previsie le spese per diiffi di |

isfruttoria pari ad € 160.00 oltre due marche da bollo da € 16 per la

presentazione ed il rilascio, mentre per la variczione catastale sono pari ad

€000, e

| costi tecnici per la preseniazione della sanatoria:

_Lq SCIA in sono’roriq, 'c_om_pren_si'\(g‘q_i _gq_ljr}pq_ijp_ili’r_q _poesoggisﬁrco,rrhiowunr

costo lordo, comprensivo di IVA & CAP, per le prestazioni professionalidi€ |

6.405,00, menire per la variazione cotosfcl@l di € 64_0,00.

~ Risposta al punio 3 def quesifo

riferisca circa la regolaritd dei passaggi nel ventennio, nonché circa
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| soffitta in quanio oggetto di richiesta di demolizione poi frosformatain |

| pari ed € 1.032,00 per le opere infeme e le lievi difformita mentre perlc +
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{.vendita, Vi compresi quelli derivanti da contratfi incidenti sulla affitudine |~ -

edificatoria degli stessi ovvero connessi con il loro carattere storico-arfistico I

(v. art. 15 d. Igs. 12-1- 2004 n. 42) oppure derivanti da interventi di bonifica |

_gmbientale (v. art. 253 d. Igs. 3-4- 2006 n. 152) nonché quelli che |

... | Misulteranno opponibili al'acquirente; -
L'immobile, come anche meglio specificato nel punto 1 del quesito, non ha - -
_subito passaggi nel ventennio, non vi sono formalitd, vincoli od oneri di |
| natura condominiale gravanti sul bene, né sulla atfitudine edificatoria de .
e | beNE € non fraffasi di bene storico-artistico per cui vige F'eventuale |
| comunicazione di cui all’Arf. 15 d.Igs 42/2004, né derivanti da inferventi di ]

acquirente.

Risposta al punto 4 del quesito

accerti se il bene da dividere sia oggetio di procedura espropriafiva per |

bonifica_ambientale, né altri vincoli di qualsiasi natura opponibliad un |~

t

NIC SIGNATURE CA Seriali: 21a5ad |

H

i
H

Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRO

1
?0

1 bene non & ad oggi soggelio a procedura espropriativa per pubblica
| ove richiesto dalla legge, acquisisca o predisponga il documento di | »
| cerificazione energetica; . B
| Al fine della vendita & necessario |'Attestato di Prestazione Energetica che

ad oggi mancante, pertanfo & stato predisposto e si allega dlla presente |

periziqm_cr‘:c‘)me ollegg_’rgr_juymero 9. )

~ Risposta al punto é del quesito ] o

_specifichi I'attuale valore di mercato, indicando | parametri utilizzati per

!
|
H

rp
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ila stima; y,

i Al fine dell'individuazione del pib probabile valore di mercato, & necessario

propedeuﬁcomenig individuare alcuni elementi essenziali:

_valore al mg/mese con metodologia "MCA" (Market Comparison

.0 la superficie lorda degli immobill ed relativi coeflicienti i iduzione, | .
=giine distabiime lo consistenza: A QT e it

b) la fascia/zona di ubicazione, al fine di individuare il piu probabile |

mercaio immobiliare) zona extraurbana 1° semestre 2024. )

c) lo state di manutenzione & conservazione, al fine di applicare

a} Superficie lorda c:i_fini del _calc_q_lo _ S

Jemazio frontdle  30:32maqx 20%

i & 2UsPA

Soffita

Rimessa Bicir propr 7,9}%= 11,21 mg x 0% = 0,44mq
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noto, con metodologia “asking price” riferita ai prezzi di mercato in | _

 offerta della zona inferessata, forniti dagli operatori del setfore quall |

caratteristiche, ed in ultima andlisi con metodologia riferita alla

eventuali ulierior coefficienti di riduzione; e

42,49 mgx10% = 425mq R

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og

...9gendie_immobiliar, efc, opporiunamente vagliali e rierdti per §

similitudine al fabbricato in esame per destinazione d'use e

banca dail del’Adenzia_delle Entrate QM [Osservatorio del |

Al fine di una miglior presa visione si rimanda alle planimetrie allegate

denominate allegato 10 ove si possono riscontrare le relative superfici.

oppartamento = - 101.50mqx100%= 101.50mq 1

... Jemazmolergale= 409max 25%=  1.02mq

ni
DG 21/07/2009
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Totale superficie= 101,50+1,02¢6,06+4,25+0,44= 113,27 mq

.Da evidenziare che per quanto riguarda la soffitta & stato adottato

~un coefiicienie di rid_uzione molio basso al fine di individuarne i solo

_costo diredlizzaziohe in quanto non & regolare urbanisticamente.

b) La mefodologia "MCA" (Market Comparison Approach) purroppo |
_non ha daio esito esaustivo in quanto a parere del softoscritfo non 3
vi sono _comparabili nella zona o nelle immediate vicinanza, oi |
recenie compravendita, che possano essere presiin considerazione
alfine dellaricerca del pib probabile valore di mercafo.
_Con la meiodologia “asking price” riferita ci prezzi di mercatoin |

... Offerta della zona interessata, forniti dagli operatori del seftore qual.

] _agenzie immobiliri, nella zona sono presenti olcuni appartamentii | &
.Cui prezzi ol ma. oscillano dagli €1.800 ad e € 2.500. La metodologia |

| fiferitaafla - banca  dafi dell'Agenzia delle  Entrate “OMmI" | m

(Osservatorio del mercato immobiliare) zona cenfrale/capoluogo B- | i

2, 1° semesire 2024 riporta valori per appartamentiditipo civleda€ | é

A _parere del_soffosciitio, sula scorta_della zona e dele | §

.. Caratierisfiche _infrinseche  ed  estrinseche  del fabbricato, |~ = Z

_considerando_anche le_problematiche ediizie di cui sopra i} -

. softoscrifio itiene equo un valore almg di€1.90000.
€l lostato di manutenzione e conservazione & da considerarsi buono §

anche se risalente all’epoca di costruzione e pertanto nen si rifiene

_ d| gp_gliqg@ coefficienti di ric;lu_z_ippe in meri’ro. 7

Per le motivazioni di cui sopra si stabilisce il piU probabile valore di mercato
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_|in € 190000 ol mq, ne defiva pertanfo un valore fofale pari ad |

. €190000xi1327 = € 21521300  diconsi €  215.000,00

i {duecenioquindicimila/00)

1 ove il bene sia comodamente ed uliimente divisibili secondo le quote di |
| speftanza di ciascun condividente, predisponga uno o pit progetti

divisionali con i relativi progetti di frazionamento, specificando gli eventudii

conguagli in denaro e, ove sia prevista la cosfituzione di servity, tenendo

; - * - - - - - - - . 3 .
. aliresi conto della incidenza economica di ali pesi sui singoli lofti che
dovra essere chiaramente esplicitata;

L'immobile potrebbe essere divisibile, ma non comodamente e comungue

| per le problematiche edilizie descritte al punfo 1 atiualmente sullintero |

complesso edilizio, di cui I'oppartamento fa parte, non & consentito |l

. frazionamento delie Unit_c‘n immokbiliar,

Risposta al punto 8 del quesito

. nel caso in cui, di fini delia divisibilita, sia necessario costituire servitd ne

§specifichi l'oggetto e riproduca in apposita planimetria il percorso
i dettagliato delle stesse, evidenziando inoilre futte le misure necessarie ai
fini della eventuale costlituzione del relativo diritto a carico del fondo

individvatle come servente ed a favore di quello individuato come

dominante - ad es. demolizioni di manufalti o di piante; costruzione di

nuove opere; presentaZzione di domanda di apertura di nuovo passo
cairaio, in tal caso accerdandone previamente la accoglibilita presso gli
uffici competenti - nonché i costi derivanti;

L'immobile non essendo divisibile, per le motivazioni di cui al precedente
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Lpunto 7, I presente quesitoinon vieng trattato. e e
e RispoOsta alpunto I delquesito
.. ... Incaso diritenuta indivisibilitt dei beni, dia adeguata spiegazione didetta |
_.Indivisibilita e predisponga un progetto di divisione con un unico lotto con | .
| lindicazione dei conguaglida corrispondere. . o 4
...} lbeni come specificato ai punto 7, non sono divisibill né fisicamente néper |
. metivi urbanistici, pertanto considerando un unico lotfo infestato ai sigg. |
R 2,1 conguagli da conispondere sono pari ad %
i | delvadlore dislima, e pertanto par ed € 107.500,00 a favore delsig.
_2ed€107.50000afavare delsig.” A
~ Risposta al punto 10 del quesito S R
Quantificazione valore locativo del bene dal 10/08/2014 ad oggi; 8
Al fine di individuare il pil probabile canone locativo & necessario 5
w
propedeuticamente individuare alcuni elementi essenziali: §
. =
a} la superficie netia (calpestabile} delllimmobile ed i relativi %
coefficienti di iduzione, al fine di stabilime la consistenza; 5
(=]
b) la fascia/zona di ukicazione, al fine di individuare il pib probabile E
and
¢} lo sfato di manutenzione e conservazione, ol fine di applicare 5’
R SRz X | W o ] W8 L ol hasevtuih sl o . sty T o] | N1 1 = g
w
_eventuali ulteriort coefficienti di riduzione; é
Q
d) gl accessori esclusivi e comuni, che influiscono positivamente o §
negativamente sulla richiesta; _ _ _ 7 §
]
e) le relative spese condominiali che, se presenti, influi &
N
posifivamente o negafivamente sulla richiesta. §
Al fine di una miglior presa visione sitimanda alle planimetrie dllegate S
....... e R L TR E e &
g
m
s
=)
[
E
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denominate Allegato 10 ove si possono riscontrare le misure prese sul posto

¢ le relafive superfick” -~ =

.8} _Superficie neita di fini del caicolo

. gpparfamento=_  9250mgx100%=9250mq &

ASMOZZO ergole = e 3OV MAX DR EAOCTIM = e e

- lemazzo Frontale= . 27.83 mq x 20% A IE WA A

Veranda

_A70mgx30% = 235 mg

Rimessa Bici propr7.91% = 980max30%= 038MA
. Totdle superficie= 92.50+0,92+5,56+2,35+27,00+038 = 128,71 mq |

b} Zona urbana, semi-periferica al centro del paese, direffamente | e

centri commerciali, mentre le zone di primo soccorso/ospedale

sono a circa Km 10.

c) Lo stato di manutenzione e conservazione & buono e pertanio non
si rn‘iene cli oppltcore coefﬂcaenh ndu’mw in 1GI senso.

d) Le parfi comuni all'appartamento _5_°.n9,i_\iiﬂ!eﬁi@i.iﬂgre.ssof,_i!, Yanoe .o

...servita da mezzi pubblici per il raggiungimenio di infrasirutiure e |

L 3825max40%= 27.00mg L

scaia senza I'ascensore, ¢li spazi di manovrg aufovefture ed un

_ bosto auto.

e} Negli uliimi 5 anni le spese medie mensili condominiali relative -agli

Jirlrrlrr:r_\qbrili sono 51‘0’;9 di circa € 100,00, che pur non avendo

un'incidenza notevaole, vanno comunque tenute in considerazione

sulla valutazione del pit probabile valore di locazione.

Per e motivazioni di cui sopra si stabilisce il pit probabile valore di locazione

in € 60/mese al ma. ne deriva pertanto un prezzo mensie pari ad
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H

.J.Fertanto dalia data del 10/08/2016 ad oggi 10/10/2024 sono passati 98 mesi

| €6,00x128,71= € 772,26 diconsi € 770,00 [Settecentosettanta/00) e perianto ; /-

e
H

. €9:2410,00 (novemiladuecentoquoranta/00)annui, b

- ad € 37.730,00 per la quota di Y per ciascun propriefario,

[Proto 10/10/2024

_.Geom. Fabrizio Becherini

per ..un . importo  complessvo di €. 7848000 1 .

{settaniacinquemilaquatiocentosessnta/00) per la quota delfintero e pari |~~~

1) Planimefria Calastale

2’,,, Documentazione Eofogrc:ficng__.

3} Visure Ipotecarie e Contratti
. A} Ordinanza Sindaco Calenzano [\ . | L.
Vil .3 Tavola Stato Rilevato e Sovrapposto
8] Prospetto a seguito di sanzione edilizia
.7} Certificazioni Pagamento ai fini della commerciabilita |

9} Predisposizione APE )

) 10) ST_G_T__O ngo!_e_§upe_rficj Lprde e Neite

8} Planimetrig con Variazioni catastall
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Ist. n. 5 dep. 30/06/2025
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;é's; studio@cianchi-becherini.it

g4 cianchi-becherini@mail-certificata.org

g gy
i

_ TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PRATO

_ CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

_NELLA CAUSA CIVILE n° R.G. 707/2022

L GMDICE | DOTTSSA PAOLA O A G A, e et

 SOSTIUITA DA DOTTSSA ELENA MORETT]

CEROMQSSADA Gl
} . JOMEOSILVIO o

_Iattore principate) .
_TOMEO ALFREDO

[Convenuloprincipale)

ok ok 30 oo i ok oo o o R oK ok ok ook skt skl o oot ok ko ok SR ROROK KK o R KRR KR R e sk ok R

e s e R A e £ A A L L o e s e et e

RELAZIONE DEL CONSULENTETECNICO DI UFFiClo |
- Il sotfosciitto Geom. Fabrizio Becherini, con siudio professionale in Pralo, Via
'Francesco Ferrucci 41, iscritto al Collegio del Geometri dellg Provincia di |
i Prato al n® 459, venavo nomlncto C.T.U., con Qic_i_lgqnzc del G.. Dr.ssa Pooiq i
Compagna del 05/01/2024 e successiva richiesta di infegrazione del |
| 07/01/2025.
| Nell'udienza del 25/03/25 al softoscriffo, veniva affidato Tincarico | -~
suppletivo formulato nel seguente quesito:

"verifichi la conformitd deilo stato dei ltuoghi all'ultima  planimetria

| depositata e ridetermini il prezzo di sfima dellimmobile, fenendo conto dei | B
. costi per la sanatoria delle difformita di cul a pag. 13 dell'elaboraio peritale |

che resteranno a carico dell' aggiudicatario o dell’ assegnatario.™

il termine per il deposito della relazione scritta & di giorni 60 a decorrere _

dall'inizio delle operazioni peritali fissate nel giomne 31/03/25 alle ore 2,00.

|
Firmato Da: BECHERINI FABRIZIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 21a5ad
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Ist. n. & dep. 30/06/2025

Per scelfa delle parti in causa, non sono stati nominati Consulenti Tecnici di

| Parte. .

Al fine df rispondere esatiamente al quesito il sottoscritto si & nuovamente |

. fecaio presso I'ufficio fecnico del Comune di Calenzano ed hainterfoquito |

_con il tecnico istruftore Filippo Bernini, mostrandogli grafici € quanto altro.

| necessario o fine di capire, anche secondo le ultime ‘modifiche apportate

| dl festo unico dellediliza L. 380/2001 dol decrefo salva casa, quale prafica

presentare per I'ottenimento della sanatoria.
L - Risposta al quesito - 7 7
C‘verifichi la conformitét delle stato dei luoghi all'ultima planimetria
_depositata e rldetermml il'prezzo di stima dell immobile, tenendo conto dei.
=
_costi per la sqnqtonq delle dlfformliu dicuia pag. 13 deII e!ubomto pentale &
che resieranno a curlco de!l‘aggludlcatano o dell’ qssegna’rano " %
[72]
N . a N <<
Premesso che come gid spiegato nella precedenie relazione peritale, che o
2
con la presen’fe SI nchlomo Jn’regro[menfe € se ne. confermcmo 1uH| | g
possoggl iVI compresr quelil reiohw c:llo conforml’ra edmzm ed urbamshca S
,,,,,,,,, B
o]
I'immobile risultava di fatto commerciabile ma non trasferibile in guanto £
i -
- - . LYY wu
non vi erano i presupposti per la conformlto caiosfole a
. |
i Successwomen’re G”G presem‘omone deilq CTU zl soHoscrsHo venlva 5
e e PR et s e Ba—— et it . IR R — e C)’
w
mcorico 0 dalle parti in causa di presenfore ol[ Agenzm delle Entrate, o é
& - - - . H I
i hecessaria variazione catastale per I'esatta rappresentazione grafica dello g
- N - EU‘
state atiucle dell'immobile nel suo complesso, olire all'Attestato  di 2
W
@
Prestozione Energetica per I'oftfenimento della relazicne di conformita &
N
catastale, e pertanto si certifica che le unitd immobiliari oggetto di causa é
ad oggi sono tutte perfettamente trasferibili. z
L
m
S
E
m
E
[T
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‘__vcgllcato e rilasciato daila cornm|55|one dovrebbero essere di € 1.032,00

_sia di €215.000,00-10.000.00 = 205.000.00 (duecentocinquemila/00).

L'esclusione del terrazzo frontale e della soffitta, regolare anche da un

Pertanto per le motivazioni di cui sopra, e richiomando integralmente g

Prc:n‘0728/5</20‘2l57 ) B

Allegati: . e

|

Ist. n.

5 dep. 30/06/2025

(j Tutto cio premesso ed al fine di rendere it solo appariamento, con | .

Le spese necessarie al fine dell’ottenimenio, che comunque dovrd essere

punto di vista edilizio ed urbanistico & necessario presentare al Comune di |

~compatibiitd poesaggistica in quanto il fabbricato icade setiodlvincalo. |

Calenzano un Permesso di Costruire in §_cmcﬂoricr con accertamento di - ‘

|intemme e di prospetto alcune addiitiura ricadenti nelle tolleranze |

costrultive, di € 232,00 per i diritfi di segreteria e boli ed € 6.405.00 perle | =~ =

prestazioni tecniche iotall comprendenti il permesso di costruire in sanatoria

_e l'accertamento di compaiibiiia paesaggistica.

cautelativamente anche un'eventudle maggior costo della sanzione che |

comunque per il caso specifico non poira superare gl € 3.000.00.

lcru.

Geom. F_a_b_rizip _Be__gherini

1} Planimetria Catastale aggiornata

2} Attestato di Prestazione Energetica

Fagina 3
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Avendo assolto il mio mandato rassegno la presente perizia.
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_{max € 5.000) per la sanzione, in quanto irattandosi di semplici modifiche

Si ritiene congruoe quindi decurtare dal valore accerfato nella precedenie

_perizia_un_ cosfo complessivo lordo di € 1000000, considerando .

~precedente CTU si stabilisce che il pit probabile valore totale dimercato  +
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Ist. n. 5 dep. 30/06/2025
3] Relazione conformita Catastale SR
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STUDIO TECNICO ASSOCIATO
geometri
cianchi & becherini
Via Francesco Ferrucci n°41
59100 - Prato (PO)
Tel. & Fax 0574 581762
studio@cianchi-becherini.com

RELAZIONE TECNICA DI CONFORMITA EDILIZIA E CATASTALE

IMMOBILE

Unita immobiliare ad uso deposito (C/2) posta nel Comune di Calenzano (FI), Via Michelangelo
Buonarroti n. 12/B, piano terreno.

Identificazione catastale
L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Calenzano come segue:

Foglio 60

Particeila 400

Subalterno 515

Categoria C/2

Classe 4

Consistenza mq. 10

Superficie catastale totale mq. 13
Rendita catastale € 72,30

['unita immobiliare & stata costituita mediante den_uncia di variazione catastale n. 47760.1/2016
(Prot. FI0156329 del 17/11/2016) prescntata per divisione,

Al fini della continuita storica catastale, si rileva che ['attuale subalterno 515 deriva dal precedente
immobile identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Calenzano al foglio 60 particella 400
subalterno 501, soppresso a seguito del frazionamento sopra richiamato.

INTESTAZIONE CATASTALE

Alla data della presente relazione l'unitd immobiliare risuita intestata ai seguenti soggetti per quote
millesimali sulle parti comuni del complesso immobiliare:

e en 2 s v - aer 1.039/20.000;
per 1.039/20.000;

oo per 757/20.000;
’ «per 757/20.000;
T 3 per 7.115/20.000;
per 584/20.000;
¢ per 584/20.000;

per 194/20.000;

per 194/20.000;

per 1.035/20.000;
T per 1.280/20.000;
per 1.185/20.000;

‘*1’11{-1
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per 415/20.000;

e per 791/20.000;

® per 791/20.000;

. per 1.239/20.000;

. per 1.001/20.000.
PROVENIENZA

L'immobile ¢ pervenuto agli attuali aventi titolo in forza di:

Atto di permuta rogato dal Notaio Nadia Panattoni di Calenzano in data 27 settembre 2017,
Repertorio n. 3676, Raccolta n. 770,

Trascrizione presso la Conservatoria dei Registri Imimobiliari di Firenze:

e Registro Generale n. 12520
« Registro Particolare n. 7773
o Data di presentazione: 19 ottobre 2017.

Si evidenzia inoltre che il bene oggetto di relazione era precedentemente pervenuto alla societd

. mediante conferimento da parte del Comune di Calenzano con verbale di
assemblea straordinaria rogato dal Notaio Francesca Volkhart di Prato in data 23 giugno 2011,
Repertorio n. 21652/8242, registrato a Prato il 4 luglio 2011 al n. 8302.

STATO LEGITTIMO EDILIZIO

Dall'esame della documentazione urbanistico-edilizia disponibile risulta che il fabbricato di cui
l'unita immobiliare costituisce porzione ¢ stato edificato in forza dei seguenti titoli:

 Licenza di Costruzione n. 248 rilasciata dal Comune di Calenzano in data 20 agosto 1968;
e - Licenza di Costruzione n. 250 rilasciata dal Comune di Calenzano in data 20 agosto 1968.

Successivamente:

e ¢ stato rilasciato certificato di abitabilita n. 5 del 21 aprile 1979;

 sono state autorizzate modifiche interne mediante Deliberazione del Consiglio Comunale n.
210 del 21 maggio 1986;

= indata 6 oftobre 2016 ¢ stata presentata presso il SUAP del Comune di Calenzano la SCIA
protocollo n. 24771, pratica n. 620 BIS/2016, avente ad oggetto cambio di destinazione
d'uso e frazionamento;

» indata 2 dicembre 2016, protocollo n. 30442, ¢ stata depositata la relativa variante finale;

* indata 18 gennaio 2017, protocollo n. 1616, & stata presentata I'attestazione di agibilita.

Dalla documentazione reperita non risultano ulteriori pratiche edilizie o modifiche urbanisticamente
rilevanti successive agli interventi sopra desecritti.

CONFORMITA EDILIZIA

A seguito dell'esame della documentazione urbanistico-edilizia sopra richiamata e della
documentazione catastale disponibile, I'unitd immobiliare risulta legittimata dai titoli edilizi sopra
indicati.
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Si attesta la conformita edilizia dell'unita immobiliare alla data del sopralluogo 01/07/2026, in
quanto lo stato dei huoghi rilevato in sede di sopralluogo coincide con quanto rappresentato negli
elaborati grafici allegati alla SCIA protocollo n. 24771 del 06/10/2016 e alla successiva variante
finale protocollo n. 30442 del 02/12/2016.

CONFORMITA CATASTALE

L'unitd immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Calenzano al foglio 60
particella 400 subalterno 515.

La planimetria catastale depositata con la denuncia di variazione n. 47760.1/2016 del 17 novembre
2016 rappresenta I'unita immobiliare derivante dal frazionamento del precedente subalterno 501.

Si attesta la conformita catastale dell'unita immobiliare, ai sensi dell'art. 19 comma 14 del D.L.
78/2010 convertito nella Legge 122/2010, purché lo stato di fatto dell'immobile sia rimasta
inalterato dalla data del sopralluoge del 07/02/2024.

PRECISAZIONI AREA DESTINATA A PARCHEGGIO

L'unita immobiliare usufruisce dell'area destinata a parcheggio del complesso immobiliare,
individuata al Catasto Terreni del Comune di Calenzano al foglio 60, particella 569, cosi come
richiamata nell'atto di provenienza.

La suddetta area & destinata a parcheggio comune ed & suddivisa in numerosi stalli di sosta che, pur
non risultando formalmente identificati o assegnati con specifico titolo, sono da tempo utilizzati dai
rispettivi aventi diritto secondo una consolidata prassi di assegnazione di fatto (c.d. assegnazione
tacita), generalmente riconosciuta e rispettata dai condomini.

Per quanto accertato nel corso del sopralluogo e come riportato nella perizia estimativa, ai sigg.
e J € normalmente riconducibile I'utilizzo del seguente posto auto:

Posto auto ubicato nel piazzale tergale del complesso immobiliare, ricadente sull'area comune
destinata a parcheggio. L'accesso avviene dalla Via Giotto mediante una prima sbarra
automatizzata con comando a distanza, che conduce ad un piazzale interno delimitato da una
seconda sbharra anch'essa automatizzata, Il posto auto utilizzato ¢ individuabile come il terzo
stallo sulla sinistra per chi accede oltre la seconda sbarra.

Si precisa che tale utilizzo costituisce una situazione di fatto consolidata tra i condomini e non
corrisponde ad un'assegnazione esclusiva risultante da atto pubblico, regolamento
condominiale contrattuale o diverso titolo traseritto, rimanendo pertanto fermo il regime
giuridico di comproprieta e di uso comune dell'area destinata a parcheggio.

Il Tecnico Prato 1i 16/07/2026

Geom. Fabrizio Becherini
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