TRIBUNALE DI PRATO

SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOEILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA N. R.G. 119/2023 udienza del 8/10/2024
a carico di ||| GTNGNGG
Procedente: PRISMA SPY S.R.L.
Giudice del’lEsecuzione: Dott.ssa Stefania Bruno
Custode: ISVEG. s.r.l. Prato

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

PER STIMA IMMOBILIARE

Il sottoscritto Geom. Domenico Trombacco nato a Ludwigsburg (Germania) il 15
febbraio 1980 con domicilio professionale in Montemurlo (PO) Yia Betting
Ricasoli n®32, (tel. 3477375897  e-mail. domenico frombaccoi@liberait PEC
domenicotrombacco@gecpecit), iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia
di Frato al n® 684, nominato in data 23/03/2024 dal Giudice dellEsecuzione
Dott.ssa Stefania Bruno con notificazione di cancelleria  PEC del 25/03/2024,
quale esperto nella procedura esecutiva sopradescritta, veniva incaricato di
espletare il seguente incarico:;
1) verificare prima di ogni altra affivita, la completezza delia documentazionse ol
cul aifart. 567 2° comma c.p.o (estratto del catasto e cerlificati delie Iscrizioni &
trascrizion! refative allimmobile pignorato effeffuate nel venti anni anferion alfa
frascrizione del pignoramento, oppure certificato nofarile aftestanie e risuffanze
delle visure caltastali e del registyl imumoblliarl) segnalando immediatamente al
oiudice ed af credifore pighoranie quelll mancant! o nidonel,
2 ove hon presenti In afti acqguisire cerificato di stato civile delfesacufato g, in

caso ol esisienza ol rapporto df conlugio, estratic per riassunfo deifafio di
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matrimonio con relalive annotazion! verificando If regime patrimoniale prascelfo;
laddove fesecufafo sla una societd, acquisire cerfificato della Camera ol
Commercio; verificare ia {ifciania del diviffo reale pignorato in capo al soggefio
gsecutalo (acquisendo Fafto o provenienza, ove non presente aph atfl) e la
confinufd delle frascrizionl dando affo dei relalivi passagol fino alfafto ol
provenienza ulraveniennale (proviedendo ad acquisirio),

g) acquisire visure ipotecane agpiomate g predisporre 'slenco delle iscrizioni 8
delle trascrizionl pregiudzievoll (hofeche, pignaramentl sequestrl domande
oludiziali  senfenze dichiarative o fallimento, fondl pafrimoniali  vincoll o
desfinazione, ecc.), indicando i Hino oi formalifa, ia data ol Iscrizionedrascrizions, i
numero i registro generale e ol registro parlicolare, Il credifora/soggeffo
beneficlario. In caso di domande giudiziall trascriffe, mediante accesso alla
cancelleria, ove necessario con Pausiio del custode, acquisire copla dellaffo
infroduttivo ad informazioni sulio stafo deila procedura. In caso ol sequestii penall
traschittl con lPausiio del custode acguisire informazionl e docuimentazione
presso ol uiticl competent]

4) acqguisire visure cafasiall agglomats, alfestando gii aftual dall ideniificativi
deifimmobile; acquisire, ove hon depositate, le mappe censuarie che egll ntenga
incispensablil per fa correffa ldentificazions del hene ed | certificall di destinazione
urbanistica (solo per I ferreni) oi cul alfadicolo 30 del DF R & glugno 2001, n.
380 dando grova, In caso di mancalo rifascio ol defta documentazione da parte
deil Amminisirazione cormpetente, delia relativa richiesta,

5) idertificare | diritti e | ben! pionorall. accertare la conformita tra la descrizions
affuale dei bene {indirzzo, humero civico, piano, infermo, dati catastalie confing e

guefia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso ol rievata diformita; a)
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se I dali indicall in pighoramento non hanno mal identificato Firmoblle e non
consentono la sua univoca ideniificazione; B) se | dall indicall in pignoramenio
gono erronel, ma conseniono Pindividuazione del bene, ¢) se 1 dall indicall ne!
plgnoramento, pur non cornspondendo & queli affuali, hanno in precedenza
indivicduato Fimmobile raporesentando, In quesfo caso, la storia calasiale del
corpendio pignarato,

6) previo necessaro accesso, avwalendos! def custode (con ¥ quale dovrs
prendere confatfo per concordare la data del sopraiivago) ed anche, laddove
accorra, delia forza pubblica e deilausilio of un fabbro {a cid essendo i custode
gsprassamente e prevenfivamente autorizzato da guesto gludice), descrivare
Pirmmobile pignorato, indicando deffagliataments: comune, localifa, via, numero
civico, scala, piano, nferno cargtteristiche  interne ed esterne, superficie
{calnestabiia) in mag., confinl e dali catasial affuall eventuall periinenze, accessorn
g miligsimi di pardi comuni (lavatol soffitte comuns, focall di sgombero, pordinena,
riscaldamento ecc), presenza evidente ol amianto o o rfiull speciall. In
patticalare, g8 presso Mimmoblle viene esercifata affivita d'impresa, descrivere
Pafivita svolta, la presenza o meno df macchinari Jmpianfl e mercl (che
pofrebbero essere ogoetfo ol ording di lherazione In caso di agoivdicazioneg daf
bene) &, ove presenie, acguisire copia della documentazions riguardante la
gesfione g Io smalfimento di rfivtl speciali;

7} ove necessarlo per procedere frufiuasamente alia vendifa, senza che vi sla
inutile aggravio ol spese a carlco def credifore procedente, & dando cormpiuta &
mabivata giustificazione della necessita (avuio confo della possibile successiva
assagpetfabiiiia afla L on 12272010), eseguire le necessars varazioni par

Faggiornamento de! catasio provwedendo, in caso di diformita o mancanza i
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idonea  planimetria  del bene,  alla sua correzione o redazione  od
aif accatastamento delie unita Immobliiari non regolarmente accatastate (anche
mediante procedura DOCFA o aoglormamento della mappa catastale) Tall attiviia
dovranno egsere effelfuate previa richiesta al GE mofivando suifla rifenufa
necessifa o mena (per la fruftuosia oella vendia) i procedere  agil
agoiornamentfaccatastaments

3) indicare 'ulilzzazione prevista dalio sfrumento urbanistico comunale;

8) indicare Iz commerciabilifa urbanistico-edilizia & la conformita o meno delia
costruzione alle auforizzazloni o concessioni amministrative, nonche fesisfenza o
meno di dichiarazione o) agibilita. in caso ol cosfruzione realizzata o modificata in
violazlone delia normaliva urbanistico — edilizla, 'Espetto dovra descrivers
delfagfiatamente la tipoiogia degli abusi riscontrall e dire se lillecito sia stafo
ganalo o sla zanablle in base combinato disposto dagll arft. 46, comma 5° dei
DPR & gugno 2004, n.380 8 40 commma 6° della L 28 febbraio 18985 n. 47
indicando I cosli per Feventuale ripristing nel caso in cui Vabusg non sia sanabils;
dovra alfresi procedere alla verlfica sulisveniuale presentazione o istanze di
condono, indicando 1 sogpeffo istante e fa normaliva in forza delia quale listanza
gia slata prasentata, lo stalo del procedimento, | cosli per i conseguimento el
tifolo in sanatoria & eventuall ablazion! gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
affro caso, alla verifica, al finl della istanza oi condono che agoiudicatario possa
eventuaimenite presentare, che ol mmobili pignorall sl frovino nelle condizioni
previste dalfarticolo 40, sesto corma, della legoe 28 febbralo 1585, n. 47 ovvero
daifarticolo 48 comma 5 del decrelo del FPresidente della Repubblica & giugno
2001, n 380 specificando I costo per i canseguimenta del fifolo in sanaioria;

10) provvedere a verificare lesistenza def AP E dandone aiffo nelia relazions;
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11) dire se & possibile vendare | baeni pignarall in uno o pid Iotti; grovvedendo, In
guestulfimo caso, alla loro formazione, procedendo nolfre  (solo previa
aulorizzazione del Giudice dellesecuzions) allidentificazions dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento, allegando, in quesio caso, alla relazione
esfimativa | Hini debifamente anprovati dail’Uficio Tecnico Erariale;

12) se Mimmobiie & pignorato solo pro guota, indicare | compropriefar) e | relafivi
diriiti 8 cire 58 8550 &8la comodamente divisibile in natura, procedendo, in questo
casn, alla farmazione dei singoll ioffi (ed ove necessario, alfidentficazione del
nuovi confinl, nonche alia redazione del frazionamento allegando alfa relazione
estimativa | finl debifamente approvall dall Ufficio Tecnico Eranala) indicando i
valore di clascuno di gssi e fenendo conto delle guotfe del singoll cormproprielar e
prevedendo olf eventuall conguagli in denaro. Procedare, in caso confrario, alia
slima delfintera, esprimendo  compiuiamente I giudizlo i indivisibifita
gventualments anche alia luce ol quanio disposto dalfard 577 cpo. dailar 846
c.oogdalla L 3olugho 1840 n 1078

13) acceriare se Mimmobiie 8 libero o occupato &

-8g limmobiie & occupato da ferzl acquisie I Bitolo legiffimante Il possesso o la
detenzions dei bene; verficare se risulfing regisirall presso Pufficio del registro
deghi affi privafl confratfl di locazione efo se risulfing comunicazion alla locale
autorifa oi pubblica slcurezza ai senal delfard 12 del DL 27 marzo 1978 n 53
comvertifo in L 18 mangio 1978, n 191, gualora risuifing confratll o Jocazlione
opponibil alfa procedura esecutiva (registrall In data antecedente alla trascrizions
del pignoramenia), indicare fa dala di scadenza, la dala fissata perif rilascio 0 58
Sig ancora pendente I relafivo givdizio, rmeflendo al cusfode giudiziario o

riscuoters | canoni i locazione. intale ipofesi provvedere alfresi a verfficare la
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congruita del canone di locazione patiuito al sens! delfad. 2023 comima 3, c.c;

-8 Fimmoblie & occupaio dal debifore (e dal suo hucleo famigliare), acquisire
certficato  storico o residenza dellesecutato, verficando in ognl caso 58
Pimmobile costituisce abifazione principaie dellesscutato suila base df ogni
gfemeanto oi fatio uflie a fale accertamento;

-8e l'immobile sia occupalto dal coniuge separafo o dallex coniuge del debifore
gsacutato, acquisire i provvedimento di asseghazione della casa coniugale,

14) Indicare Pesistenza sul benl pignorafl oi eveniuall vincoli artisticl, sfarici
atherghiar di inalienabilita o oi Indivigibiliia, indicando separatamente quelll che
resteranno a carico dellacquirente (atli oi asservimento urbanistico e cession! di
cubatura, altr pesi o limitazioni d'uso, quall ad es. onen reall, servity, dirfto d'uso
g ablfazione, asseghazione al coniuge, elc, domande giudizliall indicando se la
caulsa @ ancora in corso) & gquell che saranno invece canceliall [{iscrizion)
plgnoraments ed alfre formalita pregiudizievoll quall | sequesin conservativil o
regolarzzatl dalla procedura (difformita urbanistico-catastall, provvedendo in
gquesto caso anche alfindicazione del costo di regolarizzazione e alla precisazione
che tale costo e sfato delfrafto dal prezzo i vendita);

18) accertare l'esisienza ol vincoli o oneri di natura condominiaie (seqnaiando
ge pii sfessi resferanno a carico delfacquirente, owvvero saranno cahceliall o
ristfferanno non opponibill al medesimo) ed Informare sullimporto annuo delle
spese fisse di gestione o i manufenzione, su eveniuall spese straordinarie g
deliberale anche se if reigtivo deblifo non sia ahcora scadulo, su eventuall spese
condominiall non pagate negl wivmi due anni anferion alla data delia perizia
{indicandang Fimporda), sui corso ol evenifuall procedimenti giudiziarl relativi al

bene pignorato);
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16) rilevare r'esisienza o] diritti demaniall (il supedicie o servitt pubbliche) o usi
civici evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

17) determinare il valore deitimmaoblie con espressa & compiuta indicazione del
criferio i stima e analifica descrizione delie Tonti a cui sl @ fatto riferimento, anche
tensndo conto dei dall relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso lerritorio 8
perla sfeasa finologia df beni ed operando le opporfune decudazions sui prezzo i
stima. in paricolare, nella determinazione def valore, proceders &l calcolo della
superficie dellimmabile (pravi rifievi meltricl), specificando quelia cammerciale, i
valore per mefro quadro g al valore compliessivo, esponendo analificamente gil
adeguamenti 8 le correzioni deila stima, Wi comprasa la riduzione del valore di
mercato praficata per assenza della garanzia per vzl del bene venduto, &
precisando tall adeguamentl in maniera distinta per ol onetri di regolanizzazione
urbanistica, lo stalo duso e di manutenzione, fo stato di possesso, | vincoll e gl
oner giundici non gliminabiii nel corso del procedimento eseculivo. Considerare
come  opponiblli alla procedura eseculive | osoll contrafti di locazione &
provvediment! ol assegnazione al caniuge frascrifli prima del pighoramenio e
deifiscrizione lpolecaria (Cass. nr. 7776/2018), ovwero non trascritil ma avent
dala cera anteriore alf{ 032002 g aila data di frascrizione del pignoramento
fopponibili nel limite o uh novennio).

Fremesso guanto sopra e svolti tutti gli accertamenti necessari al fine di
rispondere ai suddetti quesiti, il sottoscritto redige la seguente relazione,
precisando di aver descritto il bene oggetto della presente consulenza, in un
unico lotto come di seguito specificato.

I sottoscritto Geom. DOMENICO TROMBACCO, seguendo le procedure di rito,

fissava il sopralluogo allimmobile per il giorno 23 aprile 2024 ore 14:30, come da
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verbale allegato.
INDICE RISPOSTE Al QUESITI {Collegamento ipertestuale)
Quesito 1) da pagina 8 a pagina 9

Quesito 2y da pagina 9 a pagina 10

Quesito 3) da paqgina 10 a pagina 11

Quesito 4y da pagina 11 a pagina 11

Cluesito 5 da pagina 11 a pagina 12

Quesito 6) da pagina 12 a pagina 17

Quesito 7y da paqina 17 a paqina 18

Quesito 8) da pagina 18 a pagina 18
Quesito 9) da paqina 18 a pagina 20
Quesito 10) da paqina 20 a paqina 20
Quesito 11) da pagina 21 a pagina 21

Quesito 12y da pagina 21 a pagina 21

Quesito 13y da pagina 21 a pagina 24

Quesito 14) da paqina 24 a paqgina 26

Quesito 15y da pagina 26 a pagina 26

Quesito 16) da pagina 26 a pagina 26
Quesito 17) da pagina 27 a pagina 29

LOTTO UNICO
RISPOSTA AL QUESITO 1 - Verifica documentazione
Il sottoscritto ha preso visione ed ha esaminato i documenti ed atti presenti nal
fascicolo della esecuzione immobiliare; sono presenti a) certificazione notarile
sostitutiva del certificato ipo-catastale, b) Atto di Pignoramento Immobiliare

emesso dal Tribunmale di Prato su istanza della parte procedente, ¢ Nota di
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Trascrizione del Verbale di pignoramento immobili, presso I'Agenzia delle
Entrate, Ufficio Provinciale di Prato-Territorio, servizio pubblicita immobiliare, n®
361 del Registro generale e n®263 di Registro particolare del 12/01/2024, d)
Istarza di vendita in espropriazions immobiliare, &) Iscrizione a ruolo, f) atto di
precetio, g contratto di mutuo Repertorio n.185620 Raccolta no 6090 del
2971072003 ai rogiti del Notaio Emilio Boraca Bonazzi, h) estratto di mappa
catastale.

RISPOSTA AL QUESITO 2 — Accertamento della proprieta e provenienza — stato
civile

Aggiornamento |spezioni ipotecarie Agenzia delle Ertrate, Ufficio Provincizle di

Prato-Territorio, servizio di pubblicita immobiliare del 27/03/2024.

La quota dell’intero in piena proprieta dell’immobile di seguito descritto risulta

pervenuta all’esecutato, signor _ nato a _ il
I ocico fiscole [ - <ic. I - -
- il _ CE _ per atto di compravendita del

29/10/2003 Repertorio n.185621 Raceolta n.6091 ai rogiti del Notaio Bonaca
Bonazzi Emilio di Prato trascritto il /1172002 al n. 7971 di Registro Particolare e
n. 14434 di Registro Generale.

E' verificata la continuita delle trascrizioni nel ventennio.

5i precisa che dalla consultazione del certificato anagrafico di Stato civile e
dell’estratto per riassunto dell’atto di matrimonic (rilasciati in data 29/03/2024),
il signor _ sopra generalizzato, ha contratto matrimonio con la
signora | --- - I I |
nel Comune di - I'atto fu iseritto nei registri di matrimonio del

Comune di Prato al N.384 P. 2 5. Canno 2016; I'estratto per riassunto dell’ atto di
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matrimonio riporta “NESSUNA ANNOTAZIONE".

I sottoscritto ha proceduto a richiedere al Comune di Prato anche l'estratto
originale dell'atto di matrimonio che si allega alla presente.

Mel titolo di provenienza viene indicato in relazione al regime patrimoniale
dell’ esecutato <<...di essere coniugato mo che it retative regime patrimoniale non
& regofato dalta legge italiana>>,

RISPOSTA AL QUESITO 3 - Ispezioni ipotecarie-iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli

Sul bene immobile di sequito descritto. alla data delle ispezioni ipotecarie
del 27/03/2024 . risultano i sequenti gravami.

m BCRIZIONE registro particolare n°3714 - registro generale n°14164 del
4/11/2003 IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di
mutuo — Atto Notaio Bonaca Bonazzi Emilio di Prato del 29/10/2003 Repertorio
185620 per complessivi £276.000,00 di cui £138.000,00 di Capitale, Tasso
interesse annuo 2,85% Durata 30 anni, a favore di “ABBEY NATIONAL P.L.C." con
sede @ Milano CF. 11054540155 gravante per la guota di 171 del diritto di

proprieta sul bene immobile oggetto della presente esecuziona (contro -

- nato a - il - C.F. _ per la quota di 1/1
del diritto di proprieta, debitori non datori di ipoteca _ nato in -
il _ codice fiscale — _ nato in - il
_ codice fiscale _].

N.B. A margine risulta |scrizione registro particolare n®2306 - registro generale

13328 del 1/12/2023 — Concessione a garanzia di mutuo.

m IBCRIZIOME registro particolare n"2306 - registro generale n’13328 del

1/12/2023 IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di
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mutuo — Atto Notaio Bonaca Bonazzi Emilio di Prato del 29/10/2003 Repertorio
185620 per complessivi £276.000,00 di cui £138.000,00 di Capitale, Tasso
interesse annuo 2,85% Durata 30 anni, & favore di “ABBEY NATIONAL P.L.C." con
sade a Milano C.F. 11054540155 gravante per la guota di 141 del diritto di
proprieta sul bene immobile oggetto della presente esecuzione (contre TERZO
paTORE DI IPOTECA [ =t : | ' T .-
_ per la quota di 1/1 del diritto di proprietd, debitori non datori di
ipoteca _ nato in - il _ codice fiscale _
- _ nato in - il _ codice fiscale _
)

N.B. Formalita di riferimento Iscrizione  registro particolare n®3714 del

4/11/2003.

m TRASCRIZIOME registro particolare n"263 - registro generale n® 361 del

12/01/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI - ATTO GIUDIZIARIO -  UFF. GIUD. TRIBUNALE DI FRATO del
2371272023 Rep. n. 2920, a favore di “PRISMA SPV S.R.L.Y con sede a Roma
Codice Fiscale 05028250263 gravante per la quota di 141 del diritto di proprieta
sul bene immobile oggetto della presente esecuzione {soggetto contro -
- sopra generalizzato).

RISPOSTA AL QUESITO 4 - Attestazione identificativi catastali

Il bene oggetto della presente, alla data delle ispezioni catastali del 27/03/2024,
risulta distimto all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale-Territorio, catasto
fabbricati del Comune di Prato nel foglio 43 particella 587 subakterno 10.
RISPOSTA AL QUESITO 5 —identificazione diritti e beni- conformita dei dati

indicati nel Pignoramento
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Diritto di piena proprieta per la quota di 1/1 di abitazione ubicata nel Comune di
Frato Via Arcangelo Corelli n.14 piano quarto interno 9 distinta all’ Agenzia delle
Entrate, Ufficio Provinciale-Territorio, catasto fabbricati del Comune di Prato nel
foglio di mappa 43 particella 587 subalerno 10. L'indirizzo, il numero civico e gli
identificativi catastali corrispondong a guelli contenuti nell’atto di Pignoramento
e nellz sua trascrizione presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provincizle di Prato
- Territorio, servizio pubblicita immobilizre. || numero d'interno ed i confini non
vengono indicati. |l piano viene indicato nel solo atto di pignoramento. Si osserva
inoltre 'errata indicazione del numero di vani nell’'atto di pignoramento e relativa
trascrizione (risulta indicato 3,5 vani anziché 4 vani).

RISPOSTA AL QUESITO b6 — Descrizione dell’ immobile

Trattasi di appartamento per civile abitazione facente parte di un fabbricato
condominiale di pid ampia consistenza disposto su cingue piani fuori terra oltre
sottotetto, ubicatoe nel Comune di Prato Via Arcangelo Corelli n®14. Pid
precisamente trattasi dall'appartamento posto al piana quarto (ultimo pianag)
dell’ edificio, avente accesso dalla porta a simistra per chi accede a detto piano
dalle scale comumi, contraddistinte dal numero  intermo 9. Composto
internamente da tre vani compreso cucina oltre ingresso/disimpegno, bagno e
ampia terrazzadlastrico sul guale insiste manufatto di legno delle dimensioni circa
ml. 3,05 x ml. 1,00 adibito a ripostiglio realizzato in adiacenza all'edificio ed zal
parapetto in muratura della terrazzaflastrico. All'interne del manufatto di legro
risulta presente plafoniera per lilluminazione interna; inoltre, si evidenzia che la
chiusura della porzione sovrastante il parapetto in muratura, & stata effettuata
con pannelli in policarbonato posti in adiacenza alla ringhiera metallica.

Il suddetto manufatto di legno, ai sensi dell’ Art. 137 della L.R. n.65/2014 &
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considerato privo di rilevanza edilizia; nel Regolamento Edilizio Comunale all’Art.
190 viene indicato che detti manufatti non devono essere dotati di impianti
tecnologici.

S precisa che nel disimpegnofingresso, in prossimita delle porte di accesso al
lacale cucing e bagno, & presente unma botola con scala retrattile per accesso al

sovrastante sottotetto; detto sottotetto non risulta menzionato nel titolo di

provenienza e non risulta rappresentato nella  planimetria catastale

dell’abitazione oppetto della presente procedura esecutiva.

L'abitazione ha caratteristiche e rifiniture di tipo economico. La pavimentazione
ed i rivestimenti della cucina e bagno sono costituiti da  piastrelle  di
monocottura/gres o similari, il battiscopa & di legno, le pareti e soffitti
presentano in piu locali porzioni di finitura in fase di distaccofdistaceata, con
particolare riferimento al soffitto del bagno.

I portoncine d'ingresso & di legno, le porte interne sono in legno tamburato di
rnon particolare pregio; gli infissi esterni sono di legno con vetro singolo, dotati
rispettivamente di persiane in alluminio per guelli posti nella parte tergale e di
contro finestre in alluminio anodizzato per i locali prospicienti |z via A, Corelli.
L'altezza interna dell’abitazione & circa ml. 2,85.

I manufatte di legne insistente sulla terrazzaflastrico presenta alecure tavole di
legno distaccate ed in fase di distacco, la porta di accesso risulta danneggiats, le
tavole di chiusura risultano deteriorate dagli agenti atmosferici.

Al piano sottotetto, non menzionato nel titolo di provenienza & non
rappresentato nella planimetria  catastale, vi sono due locali adiacenti e
comunicanti tra loro aventi altezza massima circa ml. 1,14 ed altezza minima circa

ml. 0,07. In detto sottotetto, allo stato grezzo privo di intonaci, & presente un
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vecchio serbatoio di acqua in eternit oltre oggetti vari.

Si allega  elaborato  grafico  rappresentativo  dell’abitazione  rilevata  dal
sottoscritto, con indicazione dellaltezza di ciascun locale e del sovrastante
spttotetto non menzionato rel titolo di provenienza.

5i precisa che il sottoscritto in riferimento al suddetto sottotetto, ha eseguito
ulterior accertamenti presso I'Agenzia delle Entrate-Territorio di Frato, al fine di
verificarne I'eventuale rappresentazione nella planimetria catastale dimpianto
dell’appartamento (prot. n. 12067 del 3/04/1959 e successiva prot. 268 del
1962), oltre ad aver richiesto la copia dei titoli precedenti I'acquisto
dell’esecutato (Atto del 30/10/2002 Repertorio n. 71925 Raccolta n. 5037 ai rogiti
del notzio Giuseppe Antonio La Gamba di Prato ed atto del 12/11/1998
Repertorio n. 1029 Raccolta n. 289 zi rogiti del Notaio Zogheri Lorenzo di 5an
Marcello Pistoiese). Sia nei precedenti titoli di provenienza, sia nelle precedenti

planimetrie catastali, non viene citato e rappresentato il piano sottotetto.

Le facciate dell’edificio condominiale hanno finitura ad intonaco e tinteggiatura di
colore chiaro; le facciate laterali prospicienti le coperture degli immobili adiacenti
presentano porzioni della finitura distaccate.

[l fabbricato & privo di impiante di ascensore.

[l sottoseritto ha compiute, nei limiti delle proprie competenze, un’analisi visiva
degli impianti dell’'unita sopra descritta, riscontrando alla data del sopralluogo
guanto segue:

Impianto slettrico

Limpianto elettrico & prevalentemente del tipo sottotracceia. Non & stato reperito
il certificato di conformita o dichiarazione di rispondenza resa ai sensi del DML

n“37/2008.
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Impiznto di riscaldamento-aequa calda sanitarig

L'unitd irmmobiliare & dotata di impianto di riscaldamento, con caldaia murale
posizionata nel locale cucinafpranzo, per la produzione anche di acqua calda
sanitaria. All'interno dell'abitazione sono presenti elemeanti radianti in alluminio.
5i precisa che non & stato reperito il libretto di impianto e relativo rapporto di
controllo di efficienza energetica, oltre al certificato di conformita o dichiarazione
di rispondenza resa ai sensi del D.M. n°37/2008.

Impianto Gas.

Non & stato reperito il certificato di conformita o dichiarazione di rispondenza
resa ai sensi del D.M. n°37/2008.

Lo stato di manutenzions generals & normale.

5i espone il calcolo della superficie utile per ogni ambiente che & riportato nella

tabella che segue.

M. Locale | Altezza(ml) |Destinazione Fiano | Sup. netta (Mag)
1 287 Ingresso/disimpegnao | 4° 769
2 284 _ucinalpranzo 4° 11,56
3 282 Bagno 4° 2,80
4 284 _amera 4° 960
5 2,85 Camera 4° 16,27
6 180178 Ripostiglio 4° 285
T BT Terrazzallastrico 4° 27 85

Confini: Via Arcangelo Corelli, vano scala condominiale, prop. _

5.5,
Descrizione catastale

All'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale-Territorio, catasto fabbricati del
Comune di Prato, I'appartamento oggetto della presente alla data delle ispezioni
catastali del 27/03/2024, risulta distinto come segue:

¥ Foglio 43 particella 587 subalterno 10
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Categoria A/3 Classe 3 consistenza 4 vani, superficie catastale ma.68, totale
escluso aree scoperte mg. 60 rendita £ 361,52,
Il suddetto classamento e identificazione deriva da denuncia di variazione
n.1043.1/2009 del 26/02/2009 Pratica n.PO0023339 in atti dal 26/02/2009 per
“diversg distribuzione degli spaz interni”.
Al fini storici si precisa che per detto appartamento risultans presentate le
seguenti denunce catastali;
- denuncia presentata in data febbraio 1962 (il giorno non risulta leggibile)
& registrata al n. 268 (3CHEDA H n.0173141);
- denuncia presentata in data 3/04/1959 e registrata al n. 12067 (SCHEDA F
n.108081;.
La planimetria catastale identifica I"appartamento oggetto di procedura ma non

& conforme all’attuale stato dei luoghi.

Le difformita riscontrate consistono essenzialmente in lievi difformita  di
rappresentazions delle dimensioni dei vari locali e terrazzaflastrico, mancata
rappresentazione dells botola di accesso al sottotetto, oltre alla mancata
rappresentazione del manufatto di legno insistente sulla terrazzalastrico adibito
a ripostiglio.

I presumibile costo da sostenere per la conformita catastale dell’appartamento
pud ritenersi in £ 650,00

Beni comuni non censibili

Dall'imterrogazione telematica presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale-
Territorio, catasto fabbricati del Comune di Prato, alla data delle ispezioni
catastali (27/03/2024) non risulta presente in banca dati 'elaborato planimetrico

per la dimostrazione delle parti comuni del fabbricato.
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Dalla consultazione dell’elenco immobili catastale dell’inters fabbricato distinto
nel foglio di mappa 43 dalla particella 587, non risultano subalterni assegnati per
lidentificazione delle parti comuni. Le parti condominiali risultano, in parte
rappresentate graficamente nella planimetria  dell’'umita immobiliare  sopra
descritta.

5i dichiara la corrispondenza fra lintestazione catastale e guelly risultante dai

registri immobiliari.

5i osserva dalla consultazione della visura catastale, che nel quadro Riserve risulta
indicato =<1-Atti di passaggio intermeadi non esistentiz»,

5i osserva inoltre che nelle planimetrie catastali storiche dell’abitazione (denunce
n.268 del 1862 & n. 12067 del 1959) non risulta rappresentato il piano sottotetto.
RISPOSTA AL QUESITO 7 - Aggiornamento catastale

Il sottoscritto, tenuto conto che:

- il piano sottotetto non risulta menzionato nei titoli di provenienza, e che non
risulta rappresentato nelle varie denunce catastali presentate per 'appartamento
oggetto di procedura;

- che non & stato possibile accertare se il manufatto di legno insistente sulla
terrazzaflastrico & stato installato dal locatario dellimmobile & pertanto di
proprieta di guest'ultimo & che pertanto potra essere rimosso in caso di
restituzione dell'immobile locato,

ha ritenuto di non procedere ad eseguire le necessarie variazioni per
I'zggiornamento catastale dell’appartamento sopra descritto, per non incorrere
in un aggravio di spese a carico del creditore procedente.

Le attivitd necessarie  per laggiormnamento  della  situazione  catastale

dell'appartamento oggetto della presente procedura, potranno essere eseguite
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prima della vendita/trasferimento, qualora sia confermata I'assoggettabilita alla
L. n. 122/2010, previa autorizzaziones del Giudice dell’esecuzione.

RISPOSTA AL QUESITO 8 — Strumento Urbanistico Comunale

Mel Piano Operative comunale ledificio, di cui I'abitazione sopra descritta ne
costituisce porzione, ricade in zona omogenea B, UTOE 5, Tessuti urbani a
prevalente funzione residenziale TL4 disciplinate dall’art. 73 delle Norme
tecniche diattuazione.

RISPOSTA AL QUESITO 9 - Situazione urbanistica, conformita.

Fer I'accertamento della conformita urbanistica dei sopradescritti beni immobili il
sottoscritto ha compiuto ricerche presso il portale e I'archivio del Comune di
Frato, rilevando quanto segue:

Lintero fabbricato, di cui lappartamento sopra descritto ne costituisce porzione

& stato edificato in data anteriore al 1/09/1967 in forza di Licenza di costruzione

P.G. N"13099 del 25/07/1957 rilasciata in data 20/08/1957 e ritirata in data

21/08/1957 e successiva variante Licenza di costruzione P.G. N°20655 del

10/12/1957 rilasciata in data 28/01/1958 e ritirata in data 7/02/1958. In data

12/05/1959 con P.G. n"8538 risulta richiesto il Certificato di  abitabilita;

allinternc del fascicolo depositato all’archivio del Comune di Prato non risulta
reperito il rilascio, ovwero & presente il rapporto sull'abitabilita dell'ingegnere

comunale datato 5/08/1953 e dell’ Ufficiale sanitario datato 3/12/1958.

Successivamente per 'appartamento, & stata rilasciata Concessiong Edilizia in

sanatoria ai sensi dell’Aart.31 L47/85-Condone Edilizio in data 19/02/1998 e
ritirata in data 15/09/1998 in esito alla domanda presentata in data 30/09/1986
P.G. n"74938 numero Ordine 29758.

Per le parti condominiali del fabbricato, & stata rilasciata Concessione Edilizia in
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sanatoria ai sensi dell’Aart.31 L47/85-Condone Edilizio in data 14/01/1998 e
ritirata in data 15/06/1998 in esito alla domanda presentata in data 30/09/1986
P.G. n"74968 numero Ordine 26262.
Suceessivamente 'intero fabbricato & stato oggetto dei seguenti titoli abilitativi;
¥  Denuncia_di_inizio attivitd edilizia P.G. N°5250 del 25/01/2001 P.E.
n"147/2001 per “realizzuzione o canne fumarie g servizio of coldaie
singote du riscafdamento”,

# Denuncia di inizio attivita edilizia P.G. N"164352 del 10/12/2008 P.E.

n"3524/2008 per “opere of monutenzione stroovdinario alle facciote,

tervozzi, recinzioni, vialetti esterni”,

Dal confronto dell’attuale stato dei luoghi con l'elaborato grafico a corredo del
condono_edilizio numero Ording 29758 del 1986 sopra indicato, si evidenziano
lievi errori di rappresentazione grafica dell’abitazione con particolare riferimento

alla posizione delle finestre dei locali camera. Si osserva inolire che non risulta

rappresentata la botola di accesso al sottotetto ed il manufatto insistente sulla

terrazza/lastrico.

In riferimento @ guest’'ultimo manufatto di legno si osserva che ai sersi art. 137
della L.RB. Toscana r. 65/2014, lo stesso costituisce opera priva di rilevanza
edilizia; circostanza confermata anche all’art. 190 del Regolamento Edilizio
vigente del Comune di Prato {approvato dalla Regione Toscana con DGR n. 524
del 21 Maggio 2018 = ultima modifica applicata a seguito Delibera di Consiglio
n.76 del 15.12.2022) ove viene indicato tra le prescrizioni che tali manufatti non
potranno essere dotati di ilmpianti tecnologici.

Per la conformita urbanistico-adilizia del bene immobile sopra descritto, dovra

gssere praesentata istanza di accertamento di conformita in sanatoria ai sensi
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della L.R. 65/2014 - D.P.A. n°380/2001 e successive modifiche e integrazioni, con

eventuali opere di adeguamento.

Relativamente alle difformita strutturali dovuti alla realizzazione di botola nel

solaio, dovra essere inoltrato guanto necessario presso gli enti competenti, ai

sepsi dell’'art 182 LB 65/2014 “accertamento di conformitea in sanatoria pger ali

interventi realizzati nelle zone sismiche e nelle zone g bassg sismicitdg” e

disposizioni in materia, con eventuali opere di adeguamento.

Il presumibile costo da sostenere per la conformitd urbanistica-edilizia ed

adeguamenti, si pud ritenere in circa eurg 8.000,00.

MNon risultano vincoli o condizioni che rendono il bene immobile oggetto della
presente, non commerciabile, ai sensi degli articoli 32 e 33 della Legge 47/85 &
successive modifiche ed integrazioni.

RISPOSTA AL QUESITO 10 - Attestato di prestazione energetica

L'appartamento risulta dotato di attestato di prestazione energetica redatto dal
geometra _ di Prato in data 8/09/2014, trasmesso alla Regione
Toscana con PEC del 8/09/2014 ed al Comune di Prato in data 8/09/2014 P.G.
n°118605. L'appartamento risulta in classe energetica G.

5i precisa che lattestato di prestazione energetica ba una validita temporale
massima di dieci anmi a partire dal suo rilascio, subordinata al rispetto delle
prescrizioni per le operazioni di controllo di efficienza energetica dei sistemi
tecnici dell’edificio, in particolare per gli impianti termici, comprase le eventuali
necessitd di adeguamento, previste dai regolamenti vigenti. Nel caso di mancato
rispetto di dette disposizioni, Fattestato di prestazione energetica decade il 31
dicembre dell’anno successivo a quello in cui & prevista la prima scadenza non

rispettata per le predette operazioni di controllo di efficienza energetica.
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RISPOSTA AL QUESITO 11 - Formazione lotti

Il bene ogeetto della presente stima pud essere venduto in un unico lotto.

RISPOSTA AL QUESITO 12 —Indicazione comproprietari

Il bene oggetto della presente stima & pignorato per la guota di 1/1 del diritto di

piena proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO 13 - Occupazione dei beni

Il bene sopra descritto risulta concesso in locazione ammobiliato alla signora .

- nata a - [-} il _ Codice Fiscale _

- con contratto di locazione {(opponibile alla procedura esecutiva) stipulato

in data 1/02/2023 e registrato a Prato il 6/02/2023 serie 3T al n. 888 per la durata

di tre anni dal 1/02/2023 al 31/01/2026 al canone annuo di £.6.600,00 oltre

spese condominiali. Detto contratto, come da comunicazione dell’ Agenzia delle

Entrate ricevuta a mezzo P.E.C il 2/04/2024, & attivo e per lo stesso non risultano

cessioni e/o subentri.

II giorno del sopralluoge 'appartamento risultave occupato da pil persone; era

presente una donna di nmazionalita cinese che non parlava italiano, & che non

forniva i documenti & contratto di affitto walido, il tutto come da verbale di

sopralluogo allegato.

Dalla consultazione dei certificati anagrafici richiesti al Comune di Prato, allegati

alla presente, & emerso quanto segue;

- Nel Certificato di residenza storico dell’esecutato risulta che I'esecutato é

iscritto in AIRE il 29/04/2015 per Espatrio/Res. estero dal 29/04/2015 in
Regno Unito.

- Nel Certificato di residenza storico del locatario signora _

risulta che la stessa é cancellata da APRIl 23/10/2020 per
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IRREPERIBILITA’.

- Nel Certificato di stato di famiglia richiesto per l'abitazione oggetto di
procedura & emerso che all'indirizzo Via Arcangelo Corelli n.14 interno 9
risubta iscritta la seguente famiglia:

° I - o I -
-
o I r=t- o [ - I
N - I
o I - o I -
R -
° I - I - I
-
° I - I - S
N -
Il sottoscritte ha proceduto a richiedere in data 28/03/2024 alla Questura di
Frato, la sussistenza di comunicazioni di cessioni di fabbricato e dichiarazioni di
ospitalitd inerenti il bene sopra descritto per il nominativo dell’esecutato {-
- sopra indicato). Con comunicazione P.E.C. ricevuta in data 13/06/2024
Frot. 42148 il V. Dirigente Ufficio Immigrazione della Questura di Prato
comunicava al sottoscritto << In esito alla richiesta del 28/03/2024 si comunica
che daffa disaming degli atti gigcenti g questo Ufficio non risuftano cessioni oi
fabbricato neé comunicazioni di ospitafita effettuate dalfe straniero indicato in
oggetto e relative alfindirizzo sedente in Prato, Via Arcangefo Coreffi n. 14,2, il
tutto come da allegato.

Successivamente alla ricezione del contratto di locazione (trasmesso dall’Agenzia
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delle Entrate di Prato in data 2/04/2024), il sottoscritto ba proceduto a
richiedere in data 8/05/2024 alla Questura di Prato, la sussistenza di
comunicazioni di cessioni di Tabbricato e dichiarazioni di ospitalita inerenti il bene
sppra descritto anche per il nominativo del conduttore dell’abitazione indicato
nel contratto di locazione (_ sopra indicato). Con comunicazione
P.E.C. ricevuta in data 13/06/2024 Prot. 4217001 V. Dirigente Ufficio Immigrazione
della Questura di Prato comunicava al sottoscritto <<in esito aflg richiesta del
08/05/2024 si cormmunica che dalla disaming deghi atti gigcenti a questo Ufficio non
risuftano cessioni o fobbricoto né comunicazioni o ospitalita effettuate datlo
stroniero indicato in oggetto, refative alf'indirizzo sedente in Prato, Viag Arcongelo
Coretli n. 14 (Foglio 43 — part. 587 = sub 10). 2>, il tutto come da allegato.
VERIFICA CONGRUITA" DEL CANONE DI LOCAZIONE

Il metodo adottato nella redazione della presente stima & sintetico comparativo.
Tale metodo consiste nel rapportare beni immobili, aventi caratteristiche simili a
guella in oggetto, di cui | conoscona i prezzi di locazione recenti; il tutto al fine di
determinarne il pid probabile canone locativo “di mercato®.

Il sottoscritto ha svolto un’indagine di mercato sulle unita immobiliari limitrofe
aventi caratteristiche similari presso 'Agenzia delle Entrate di Frato e agenzie
immobiliari, tenendo conto anche della banca dati delle guotazioni immobiliari
dell’ Agenzia delle Entrate e dell’attuale situazione del mercato delle locazioni,
come dai seguenti conmtratti di locazione ricevuti con PEC dall’Agenzia delle
Emtrate di Prato in data 14/06/2024 in esito alla richiesta trasmessa dal
sottoscrttoin data 272/05/2024 prot. n.35073:

- eontratto di locazione n.7636 serie 37T stipulato in data 3/11/2015 e registrato g

Frato in data 5/11/2015;
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- contratto di locazione n.5773 serie 37T stipulato in data 13/10/2022 e registrato
ad Arezzo in data 14/10/2022.

Considerato la tipologia, la disposizione interma e 'ubicazione dell’'unita
immuobiliare, lo stato di conservazione, manutenzione ed uso, la vetustd, o

gualita dei materiali, le pertinenze, il sottoscritto STIMA il CANONE ANNUO

LOCATIO  “di  mercato” del bene sopra  descrito in euro  6.600,00

{seimilaseicento/00) per arrotondamento.

%i ritiene pertanto adepuato il canone locative “di mercato” di cui al contratto

di locazione n.888 serie 3T repistrato in data 6/02/2023 per I"'appartamento

sopra descritto.

RISPOSTA AL QUESITO 14 - Vincoli, oneri giuridici.

Il sottascritto non ha individuato esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli
artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, atti di asservimento
urbanistico e cessioni di cubatura, oneri reali, servitd, diritto d'uso e abitazione,
assegnaziones al coniuge, domande giudiziali.

Relativamente ai vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al
momento della vendita a cura e spese della procedura si evidenziano i seguenti
gravami trascritti presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Prowvinciale di Prato-
Territorio, servizio di pubblicita immobiliare (ex conservatoria dei RR. alla data
del 27/03/2024 e precisamente;

m IBCRIZIONE repistro particolare n°3714 - repistro penerale n"14164 del
4/11/2003 IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a paranzia di
mutuo — Atto Notaio Bonaca Bonazzi Emilio di Prato del 29/10/2003 Repertorio
185620 per complessivi £276.000,00 di cui £138.000,00 di Capitale, Tasso

interesse annuo 2,85% Durata 30 anni, & favore di “ABBEY NATIONAL P.L.C." con
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sede a Milano C.F. 11054540155 gravante per la quota di 1/1 del diritto di

proprieta sul bene immobile ogeetto della presente esecuzionea (contro -

- nato a - il _ C.F. _ per la quota di 1/1
del diritto di proprieta, debitori non datori di ipoteca _ nato in -
il _ codice fiscale — _ nato in - il
_ codice fiscale _].

N.B. A margine risulta Iscrizione registro particolare n°2306 - registro generale

n°13328 del 1/12/2023 — Concessione a garanzia di mutuo.

Il costo {Imposte-bolli-tasse] per la cancellazione della suddetta trascrizione & di

circa £ 35,00 si precisa che detto importo & stato detratto dal prezzo di vendita.

m_ BCRIZIONE repistro particolare n"2306 - repistro penerale n’13328 del

1/12/2023 IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di
mutup — Atto Notaio Bonaca Bonazzi Emilio di Prato del 29/10/2003 Repertorio
185620 per complessivi £276.000,00 di cui £138.000,00 di Capitale, Tasso
interesse annuo 2,85% Durata 30 anni, a favore di “ABBEY NATIONAL P.L.C." con
sede @ Milano CF. 11054540155 gravante per la quota di 1/1 del diritto di
proprieta sul bene immobile oggetto della presente esecuzione (contro TERZO
pATORE DI POTECA [ <o : | ' N -
_ per la guota di 171 del diritto di proprietd, debitori ron datori di
ipoteca _ nato in - il _ codice fiscale _
- _ nato in - il _ codice fiscale _
)

N.B. Formalita di riferimento |serizione registro particolare n®3714 del 4/11/2003.

Il costo (Imposte-bolli-tasse) per la cancellazione della suddetta trascrizions & di

circa £ 35,00; si precisa che detto importo & stato detratto dal prezzo di vendita.
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m_TRASCRIFIONE repgistro particolare n"2683 - repistro penerale n® 361 del

1270172024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI - ATTO GIUDIZIARIO - UFF. GIUD. TRIBUNALE DI PRATO del
2371242023 Rep. n. 2920, a Tavore di “PRISMA SPV 5.R.L." con sede a Roma
Codice Fiscale 05028250263 gravante per la quota di 141 del diritto di proprieta
sul bene immobile oggetto della presente esecuzione (soggetto contro -

- sopra generalizzato).

Il costo {Imposte-bolli-tasse] per la cancellazione della suddetta trascrizione & di

circa £ 294,00 si precisa che detto importo & stato detratto dal prezzo di vendita.
Relativamente alle difformita catastali riscontrate, il costo complessivo per la
regolarizzazione si ritiene in £ 650,00; si precisa che detto importo & stato
detratto dal prezzo di vendita.

Relativamente alle difformita urbanistiche riscontrate, il costo complessivo per la
regolarizzazione s ritiene in circa € 8.000.00; si precisa che detto importo & stato
detratto dal prezzo di vendita.

RISPOSTA AL QUESITO 15 —Vincoli o oneri di natura condominiale

Fer il fabbricato, di cui I'appartamento sopra descritto ne costituisce porzione,
non risulta costituito il condominio.

Come riferito da un condoming il giormo del sopralluogo, le spese diluce scale e
di vuotatura fosse biologiche vengono ripartite tra i vari condomini dell’edificio, e
che l'esecutatofinguiline rsubta in pari con le spese condominiali alla data del
sopralluogo.

RISPOSTA AL QUESITO 16 — Diritti demaniali o usi civici

Il sottoscritto non ha individuato I'esistenza sui beni pignorati di eventuali diritti

demaniali o usi civic.
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RISPOSTA AL QUESITO 17 —Valutazione del bene

[l fabbricato & ubicato in zona periferica di Prato di non particolare pregio a
carattere prevalentemente residenziale. La zona & completamente urbanizzata,
dotata di tutti i servizi primari e ben collegata al centro citta.

Il grado di commerciabilita & da considerarsi meadio.

Il metodo adottato nellz redazione della presente stima & sintetico comparativo.
Tale metodo consiste nel rapportare beni immobili, aventi caratteristiche simili a
guello in oggetto, di cui si conoscono | prezzi di recenti compravendite,
allimmobile descritto nella presente perizia; il tutto al fine di determinarne il pid
probabile valore di mercato.

Fil precisamente, il parametro di comparazione adottato & il prezzo in euro al
mg. || sottoscritto ha svolto ur’indagine di mercato su immobili limitrofi aventi
caratteristiche similari, su immobili facenti parte del medesimoe fabbricato, e con
riferimento  alls banca deti dellAgenzia delle Entrate, come da atti di

compravendita ai rogiti del Notaio Paola Cudia di Campi Bisenzio (F} del

23/02/2023 Repertorio n°1818 Raccolta n®1224 & Notaio Siuseppe Antonio L

Gamba di Prato del 1/08/2022 Repertorio n°133947 Raccolta n*31741.

Tenuto conto delle qualitd estrinseche ed intrinseche del bene da stimare e
considerato il profilo statico, architettonico e costruttivo delllimmobile, lo stato
di conmservazione, manutenzione ed uso, la vetusta, le condizioni digiene, la
gualita dei materiali, Iz funzionalita & gli adeguamenti necessari degli impianti
tecnologici, delle condizioni d'agibilita, delle pertinenze, dei vincoli e delle
servitt, lo stato locativo, lo stato di legittimitd  edilizio & urbanistico, il
sottoscritto, stima il pid probabile valore di mercato all’attualita

dell’appartamento, come libero, nel seguente modo:
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Farametro usato = superficie commerciale

Frezzo unitario medio al g £ 1.500,00.

Tale superficie deriva dalla superficie lorda dell'immobile Opportunamente
“omogeneizzata’ come segue, precisando che la superficie della terrazza/lastrico
& stata caleolata nella misura del 30% fino alls concorrenza della superficie di mg

25, mentre al 10% per la superficie eccedente detto limite:

Zoeff, Sup.

Destinazione Fiano | Sup. lorda (Ma)
rduzione Cony.
Appartamento 4° 57,80 1,00 57,80
Terrazzallastrico ° 3240 030010 8,24
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE A £6, 04

Valore complessive = £/ Mg 1.500,00 X mg. 66,04 (sup. conv.) = £99.060,00
compreso incidenza del manufatto di legno insistente sulla terrazza/lastrico.

Il sottoscritto C.T.U. tenuto conto dello scopo della presente relazione, ritiena

opportung apportare le seguenti decurtazioni:

1)y assenza di garanzia per vizi occulti in caso di vendita all'incanto circa 2 % -

€1.8981 20,
21 spese per conformita urbanistica-edilizia £ 5.000,00
31 spese per conformita catastale € 550,00
41 spesa cancellazione ipoteche volontarie e pignoramento £ 364,00

Tenuto conto di guanto sopra esposto, il sottoscritto ritiene il VALORE BASE
D’ASTA della quota di 1/1 della piena proprieta del bene sopra descritto LOTTO
UNICO in euro 88.000,00 00 {ottantottomil a/ 00) per arrotondamento.

NOTE
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Il bene immobile descritto nella presente relazione & stato stimato alla data
odierna nello stato di fatto che & stato possibile rilevare al momento del
sopralluogo, con tutte le servith attive e passive e con i proporzionali diritti sulle
parti comuni ai sensi dell’art. 1117 del Codice civile.

Il tutto ad evasione dell’incarico ricevuto.

Prato li, 14/06/2024 In fede

Geom. Domenico Trpmbacco

Allegati (NUMERO 174 PAGINE):

-lettera inizio operazioni peritali, ricevute P.E.C. e ricevute raccomandate (da
pagina 2 a pagina 14),

-verbale sopralluogo (da pagina 15 a pagina 17);

-documentazione fotografica descrittiva interna ed esterna dello stato attuale dei
luoghi (da pagina 18 a pagina 39);

-documentazione catastale (estrattc di mappa - planimetria catastale — visure
catasto fabbricati e terreni (da pagina 36 a pagina 44);

-atti autorizzativi comunali (da pagina 45 a pagina 77);

-atto di provenienza (da pagina 76 a pagina 87);

-ispezioni ipotecarie (da pagina 88 a pagina 110);

-elaborato grafico rappresentativo dell'abitazione con indicazione numerc locali
{(da pagina 111 a pagina 112);

-certificato storico di residenza dell’esecutato-certificato di stato di famiglia AIRE

dell’esecutato-certificati di residenza storici del nucleo familiare dell’esecutato (da
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pagina 113 a pagina 119);

-cerificato storico di residenza del locatario (da pagina 120 a pagina 121);
-cerificato stato di famiglia e storico di residenza degli occupanti dell'abitazione
(da pagina 122 a pagina 129}

-cetificato anagrafico d Stato Civile ed estratto per riassunto dell'atto di
matrimonio dell'esecutato (da pagina 130 a pagina 132);

-estratto di matrimonio originario dell'esecutato (da pagina 133 a pagina 138);
-estratto del Piano Operativo del Comune di Prato (da pagina 139 a pagina 143}
-comunicazione Agenzia delle Entrate di Frato e contratto di locazione {(da pagina
144 a pagina 148},

-comunicazione sussistenza di dichiarazioni di ospitalita/cessioni di fabbricato
Cuestura di Prato (da pagina 149 a pagina 151);

-atti di provenienza precedenti 'acquisto dell'esecutato (da pagina 152 a pagina
164);

-attestato di prestazione energetica (da pagina 165 a pagina 174).
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