Prof. Ing. Sandro Chiostrini

TRIBUNALE DI FIRENZE
R.F. 13071/1987

Ill.mo Sig. G.D. Dott. Cristian Soscia

§

Relazione tecnica

§
INDICE
1.  Le OPErazioni SVOILE ...t nne s n e s smneeees 1
2. Individuazione della particella oggetto di accertamento ...............cc...uc... 2
3. Individuazione catastale ..............coommmeeiiiiiiiemiiieinic e 3
4. Storia catastale della particella 827 ..o 4
5. Atto per scrittura privata Notaio Placido Di Bella del 15.12.1983 ........... 6
6. Atto per scrittura privata Notaio Pier Antonio Donnini del 21.12.1985 .. 7
R 0o T T [ 1] (o 1 10
Y /=T o - 1 12

Viale dei Mille, 74 - 50131 Firenze



Prof. Ing. Sandro Chiostrini

TRIBUNALE DI FIRENZE
R.F. 13071/1987

Ill.mo Sig. G.D. Dott. Cristian Soscia

§

Relazione tecnica

§
Con provvedimento del 10.04.2025, il sottoscritto Prof. Ing. Sandro

Chiostrini veniva incaricato dall’IlllLmo Sig. G.D. Dott. Cristian Soscia di
rispondere al quesito ripreso di seguito:
“accertare definitivamente la storia e la proprieta della particella 827.
In adempimento all’incarico conferitogli ed al fine di stabilire la proprieta
della particella oggetto del quesito riportato, nella presente relazione verranno
ripercorsi gli atti notarili e la documentazione catastale che hanno interessato, la

particella in esame, dal momento della sua origine.

1. Le operazioni svolte

Lo scrivente ha reperito presso la Conservatoria dei RR.II. di Firenze 1’atto
di compravendita per scrittura privata stipulato in data 21.12.1985 dal Notaio
Pier Antonio Donnini di Fucecchio (rep. n. 162), comprendente in allegato 1 due
tipi di frazionamento (nn. 21/85 e 41/85) dai quali ha avuto origine la particella
827 oggetto della presente relazione.

A seguito dell’esame svolto, si ¢ riscontrato che entrambi i1 due
frazionamenti allegati all’atto citato non comprendevano il Modello 51 F TP, dal
quale sarebbe stato possibile desumere:

e le superfici delle particelle frazionate e di quelle originate;
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¢ la denominazione dei nuovi mappali.

Lo scrivente ha pertanto provveduto ad acquisire presso 1’Agenzia del
Territorio di Firenze la documentazione completa dei due frazionamenti, in
modo tale ricostruire la storia della particella 827.

Al fine di “accertare la proprieta” della particella in esame, lo scrivente
ha altresi effettuato varie visure catastali ed acquisito presso la Conservatoria dei
RR.II. di Firenze l’atto per scrittura privata di “regolarizzazione di ditta
individuale in societa in nome collettivo” stipulato in data 15.12.1983 dal Notaio
Placido Di Bella di Prato (rep. n. 138 — racc. n. 15).

Tutta la documentazione citata viene prodotta insieme alla presente

relazione.

2. Individuazione della particella oggetto di accertamento

La particella oggetto di accertamento risulta rappresentata al Catasto
Terreni del Comune di Lastra a Signa al Foglio 44, particella 827 (si vedano la
vista aerea e 1’estratto della mappa catastale prodotti di seguito) e consiste in un
piccolo appezzamento di terreno di forma triangolare posto sul retro del
fabbricato ubicato in Via Chiantigiana n. 64, nella frazione Ginestra Fiorentina;
piu in particolare, 1’area in esame risulta posta sul retro dell’appartamento
identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Lastra a Signa al Foglio 44,
particella 594, sub. 3, graffata alla particella 820 (si1 veda I’estratto di mappa

catastale riportato di seguito, prodotto anche in Allegato 1).
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Prof. Ing. Sandro Chiostrini pag. 3

3. Individuazione catastale

La particella oggetto di accertamento risulta rappresentata al Catasto
Terreni del Comune di Lastra a Signa al Foglio 44, particella 827, con qualita di
seminativo arborato di classe 4, superficie pari a mq 65, reddito dominicale €
0,15 ed agrario € 0,08.

La particella risulta intestata al conto di (si veda la documentazione

catastale prodotta in Allegato 1):

Come emerge dalla visura storica in Allegato 1 e dalla relazione redatta in
data 20.04.2024 dal Notaio Vincenzo Vettori, la particella 595 di originari mq
1.750, da cui ¢ derivato il mappale 827 mediante i frazionamenti di cui si ¢ detto,

era pervenuta ai per la
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quota di 1/3 ciascuno, per successione legittima dal Sig.
con denuncia di
successione presentata all’Ufficio del Registro di Firenze in data 9.9.1983 al n.
44 del volume 2641, trascritta a Firenze il 5.12.1984 al n. 21.478 di reg. part.
Alla denuncia di successione ha fatto seguito I’accettazione dell’eredita
con atto ai rogiti del Notaio Giancarlo Caggiati del 27.6.1985 rep. 6768/3323,

trascritto a Firenze in data 11.7.1985 al n. 8.664 di reg. part.

4. Storia catastale della particella 827

Per una migliore comprensione, si espone che il tipo di frazionamento ¢ un
atto tecnico amministrativo che viene presentato all’Ufficio del Territorio
dell’Agenzia delle Entrate allo scopo di dividere in piu porzioni una particella
originaria, creando nuove particelle derivate (frazionate), identificate con nuovi
mappali (numeri identificativi delle particelle).

Una volta che il tipo di frazionamento viene approvato dall’Ufficio,
vengono creati nuovi identificativi catastali (mappali) per le porzioni risultanti
dalla divisione; 1 nuovi mappali vengono inseriti nella mappa catastale e
registrati nel sistema.

§

La particella 827 ¢ stata originata dal tipo di frazionamento approvato in
data 26.10.1985 con il n. 41/85, come porzione del mappale 819, dotato di una
consistenza originaria pari a mq 820.

Nel modello 51 F TP di tale frazionamento si rileva che il mappale 819
(per mq 820) veniva frazionato nei mappali 819/a di mq 755 (porzione che
conservava il numero di mappale originario 819) e 819/b di mq 65 (porzione che

assumeva il nuovo numero di particella 827).
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Nel precedente tipo di frazionamento approvato in data 1.8.1985 con il n.
24, la particella 819 di mq 820 derivava a sua volta dal frazionamento del
mappale 595; dall’esame del modello 51 F TP di tale frazionamento si desume
che il mappale 595 di mq 1750 veniva frazionato nelle particelle 595/a di mq
900 (che manteneva il numero 595), 595/ b di mq 820 (che assumeva il nuovo
numero di particella 819) e 595/ ¢ di mq 30 (che assumeva il numero di 820).
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Sulla base dei frazionamenti sopra esaminati, si deduce che la particella
827 (oggetto della presente relazione) deriva dal mappale 595 secondo il tipo di
frazionamento n. 24/85 in quanto risultava essere porzione del mappale 819 ex
595/b e che con successivo tipo di frazionamento n. 41/85 per 1’ulteriore
suddivisione del mappale 819, ha infine assunto il suo numero particellare 827
di mq 65 (ex 819/b).

Si riporta infine che con il tipo di frazionamento n. 24 si divideva anche il
mappale 441 di mq 30 nei mappali 441/a di mq 10 e 441/b di mq 20; al 441/a
veniva attribuito il medesimo numero della particella originaria, mentre il

mappale 441/b assumeva il nuovo identificativo mappale 818.

5. Atto per scrittura privata del Notaio Placido Di Bella del
15.12.1983
Con Iatto per scrittura privata di “regolarizzazione di ditta individuale in
Societa in nome collettivo” stipulato in data 15.12.1983 dal Notaio Placido D1
Bella di Prato (rep. n. 138 —racc. n. 15; prodotto in Allegato 2 alla presente
relazione), 1 costituivano

una societa in nome collettivo sotto la ragione sociale

Con tale atto, la societa costituita diveniva intestataria del bene immobile
posto nel comune di Lastra a Signa, localita La Ginestra, via Chiantigiana n. 64,
“composto di un fabbricato adibito a deposito di mq 74 circa, costituito da un
primo piano adibito a laboratorio e da un secondo piano adibito a mostra
campionaria’.

Nell’atto si specificava che tale bene immobile non risultava ancora

accertato al Catasto Urbano ed insisteva, con annessi, su area rappresentata al
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Catasto Terreni del Comune di Lastra a Signa nel Foglio di mappa 44, particella
594.

Per tale bene, in data 16.07.1983 era stata presentata la denuncia al Catasto

Urbano con dichiarazioni registrate ai nn. 25239, 25240 ¢ 25241.
§

La particella 827 (indicata da una scritta a lapis poco visibile
nell’immagine che segue) non risultava oggetto del suddetto atto e costituiva un
bene distinto dal mappale 594 (un fabbricato — si veda la mappa di archivio
riprodotta qui sotto); la superficie di mq 140 della particella 594 ¢ infatti rimasta

invariata fino dall’impianto del 6.2.1972.

6. Atto per scrittura privata del Notaio Pier Antonio Donnini del
21.12.1985
Con Iatto per scrittura privata stipulato in data 21.12.1985 dal Notaio Pier
Antonio Donnini di Fucecchio (rep. n. 162; prodotto in Allegato 3 alla presente

relazione) 1 ciascuno per

Viale dei Mille, 74 - 50131 Firenze



Prof. Ing. Sandro Chiostrini pag. 8

i propri diritti di comproprieta in ragione di 1/3, vendevano alla

un “piccolo appezzamento di terreno attualmente incolto in
comune di Lastra a Signa, frazione Ginestra Fiorentina, lungo la via
Chiantigiana e precisamente sul retro dei fabbricati posti su detta via al n. ...
della superficie catastale di mq 850”.

Nell’atto si specificava che 1 beni oggetto di trasferimento risultavano
censiti al N.T.C. del comune di Lastra a Signa nel Foglio 44, “particelle 819 ex
595/b, 441 ex 441/a, 818 ex 441/b, 826 ex 595/b, il tutto come risulta dai tipi di
frazionamento approvati rispettivamente dall’U.T.E. di Firenze in data 1.8.1985

. tipo n. 24 ... , ed in data 26.10.1985 tipo n. 41 [descritti al precedente
paragrafo 4], ... per una superficie complessiva di mq 850”.

Dall’esame dell’atto sopra ripreso emerge quindi che la particella 827 non
era oggetto del suddetto trasferimento, essendo peraltro gia costituita e presente
in mappa con il suo identificativo nel tipo di frazionamento n. 41/85 citato ed
allegato all’atto.

Si osserva inoltre che la superficie di mq 850 indicata nell’atto non
corrisponderebbe alla somma delle consistenze delle particelle citate (per un
totale di mq 915, si vedano gli estratti dei frazionamenti riportati di seguito):

e particella 819 ex 595/b per mq 820;
e particella 441 ex 441/a per mq 10;
o 818 ex441/b per mq 20;
o 826 ex 595/b per mq 65.
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Tipo n. 24/85 Tipo n. 41/85

A parere dello scrivente, tale incongruenza deriva da un mero refuso
nell’indicazione della particella “879 ex 595/b”, che in realta avrebbe dovuto
essere indicata come 819 ex 819/a; infatti se si considera la consistenza di
quest’ultima particella pari mq 755, la somma con gli altri mappali risulterebbe
perfettamente corrispondente a mq 850, ovvero alla superficie trasferita riportata
nell’atto.

Si osserva inoltre che il tipo di frazionamento n. 41/85 del 26.10.1985
risultava successivo al tipo n. 24/85 del 10.06.1985 e che pertanto che la
denominazione corretta della particella 819 avrebbe dovuto essere ripresa
dall’ultimo frazionamento, pertanto indicando il mappale 819 ex 819/a.

§

L’elencazione dei mappali oggetto di trasferimento non comprende la

particella 827, sebbene all’epoca essa fosse gia presente con il suo identificativo,

derivando dal tipo di frazionamento n. 41/85 citato ed allegato all’atto.

Inoltre la sua superficie di mg 65 non risulta compresa in quella totale

trasferita di mq 850 (come sopra ricostruita).
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Pertanto la particella 827 ¢ rimasta nella proprieta dei signori
| proprieta per 1/3, proprieta per 1/3 e
proprieta per 1/3, come correttamente riportato nella visura catastale datata
20.07.2025, in Allegato 1 alla presente relazione.
§

Per mera completezza, si aggiunge che dalla citata visura storica del
mappale 827 al Catasto Terreni si rileva che a seguito dell’atto Donnini del
21.12.1985 la particella 819 di mq 820 (dal cui frazionamento ha avuto origine
la 827) fu oggetto di voltura all’ ma in seguito,
con rettifica d’ufficio, la medesima particella fu nuovamente intestata ai Sigg.

, clascuno per la quota di 1/3,

mentre la particella 819 di mq 755 ¢ stata riportata in conto all’.

7. Conclusioni

Sulla base di quanto esposto, si deve quindi concludere che la particella
827, originata dalla particella 595, pervenuta nel possesso dei Sig.ri

mediante successione (si veda il

paragrafo 3), non risulta essere stata trasferita con 1’atto del Notaio Donnini del
21121985 all’s ool

Si riporta infatti che tra le particelle oggetto di trasferimento non comprare
il mappale 827, seppur gia presente alla data dell’atto con il suo identificativo a
seguito del frazionamento n. 41/85 allegato all’atto stesso, ed inoltre che la
superficie del terreno oggetto di trasferimento, indicata nell’atto in mq 850, non
comprende la superficie del mappale 827 di mq 65 (ex 819/b), come esposto nel

paragrafo 6.
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Si conclude pertanto che la particella 827 risulta in giusto conto ai Sig.ri
~per la quota di 1/3 ciascuno,
come correttamente riportato nella visura catastale.
§

L’appartamento in Lastra a Signa, frazione Ginestra Fiorentina, Via
Chiantigiana n. 64, al piano secondo, con annesso resede, identificato al Catasto
Fabbricati nel foglio 44 con la particella 594 sub. 3 (appartamento) e particella
820 (resede tergale) risulta di piena ed esclusiva proprieta della societa *

, per averlo ricevuto in forza di atto di
“regolarizzazione di ditta individuale in societa in nome collettivo” autenticato
del Notaio Placido D1 Bella in data 15.12.1983 rep. 138/15 (di cui si ¢ detto nel
paragrafo 5).

Tale unita imm.re (appartamento al piano secondo con resede) risulta perd
ancora intestato ai Signori
ciascuno per la quota di 1/3, anziché alla societa in nome collettivo *

in quanto non risulta prodotta (o non
risulta registrata) la voltura relativa all’atto del Notaio Placido Di Bella sopra
richiamato.

L’attuale diverso identificativo catastale dell’appartamento rispetto a
quello indicato nell’atto di conferimento ¢ dovuto alla fusione dell’u.i.
rappresentata dal mappale 594 sub. 3 con il mappale 820 (resede), avvenuta con
denuncia di variazione n. B00671.1/1999 dell’11.2.1999.

Infine, il mappale 820 di mq 30 venne originato con il tipo di

frazionamento n. 24/85 dalla particella 595; successivamente con il tipo mappale
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n. 66305.1.1998 il mappale 820 passo dal Catasto Terreni al Catasto Fabbricati,
per essere poi fuso con I’appartamento, mediante la variazione sopra richiamata.
§

Nella convinzione di avere correttamente adempiuto al mandato
conferitogli, il sottoscritto C.T.U. rimette la presente relazione, rimanendo
comunque a disposizione per ogni eventuale adempimento ulteriore.

Firenze, 8 ottobre 2025

11 Consulente Tecnico d’Ufficio

Prof. Ing. Sandro Chiostrini

Allegati:

1. Documentazione catastale

2. Atto stipulato in data 15.12.1983 dal Notaio Placido D1 Bella di Prato

3. Atto stipulato in data 21.12.1985 dal Notaio Pier Antonio Donnini di

Fucecchio
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TRIBUNALE DI FIRENZE
R.F. 13071/1987

Ill.mo Sig. G.D. Dott. Cristian Soscia

§

Relazione tecnica

§

ALLEGATO 1

Documentazione catastale
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