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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Il sottoseritto Geametra Alessandra Bermocchi nata a Prato il 0371271973 con studia in Prata
(PO), Via Piera della Francesca n. 2, in data 05/07/2021 ha ricevuta incarica in qualitd di ST

cer rispondere ai qUesiti di seguita ripartati.

) 1. verificare, prima di ogni altra attivita, la complatezza delia documentazione di cuf
allart. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorsto effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
ragistri immabiliari) segnalando immaediatamente al giudice ed sl craditore pignorants
qguelli mancanti o inidonei; predispome, sulla base dei documenti in atti, Melence delle
iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipotache, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli rtenga indispensabili per la cometta identificazione del bene ed |
certificati di destinazione urbanistica (solo per i tereni) di cui all’articolo 30 del DPR. &
giugna 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rifascio di detta documentazione ds
parte dellAmministrazione competents, della relativa richiesta; acquisire Patto di

provenienza ultraventennale {ove non risultanta dalla documentazione in atti);

Il sottascritta ha presa visione della documentazione presente nel fascicala in atti, costituita

tra gli altri da atto di pignaramento e certificazione notarile.
elencadells iscriziani e trascriziani pregiudizievali:

a - ISCRIZIONE CONTRO del 3040772003 - Registra Particolare 2762, Registra Generale
10415

Pukkblica ufficiale D'AMBRIS| FRANCESCO Repertoria 24135/8108 del 17/07/2003
IPOTECA WOLOMNTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARIO

b - ISCRIZICNE CONTRO del 16/01/2007 - Registra Particalare 211 Registra Generale 841
Pubklico ufficiale D'AMBROS] FRANCESCD Repertaria 33063/13341 del 08/01/2007
IPOTECA VOLOMNTARLA derivante da CONCESSIONE & GARANZLS D MUTLIO

£ - TRASCRIZIONE CONTRO del 20/09/2019 - Registra Particalare 7587 Reqistra Generale
11365 - Pubklica ufficiale UFF GIUDIZIARIC Unep Trikunale di Prato, Repertorio 2475 dsl

24/08/2019 ATTC ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PFIGNORAMENTO IMMOBILI

Provenienza
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Gli immalkili in cggetto sana pervenuti al soggetta esecutato:

- per quanta concerne il fakkricato per civile abitazione descritta alla lsttera a) nell'atto di
pignaramenta immaobiliare, rappresentata al Catasto Fabloricati del Comuns di Mernio al Fog.
43, plla 145, quota 141 di piena proprietd in forza di atta di compravendita Nataio
Francesco D'&mborasi del 17-7-2003, Rep. 24134/8107, req.ta a Prata il 30-7-2003 al n. 2721
e trascritta a Prata il 30-7-2003 al Reg. Part. 5827 & Req. Gen. 10417 d- R | rud=

- per gUanto concerne i beni descritti alle letters k), c) e d) del suddetta atta di pignaramenta
irmmobiliars, rappresentati al Catasto Terreni del Camune di Vernio al Fa. 43, plla 147
lappezzamenta di terrena) & al Catasto Fabbricati di detto Comune al Fg. 43, p.lla 591 (ares
urbana) & Fg. 43, plla 592 (deposita), guota 171 di piena proprieta in forza di atto di
compravendita Nataio Francesca D'Ambkrosi dell'8-1-2007, Rep. 330462/13360, reg.to a Prato
il 16-1-2007 al n. 424 & trascritta a Prato il 16-1-2007 al Req. Part. 481, Req, Gen, 240 da

caomproprieta inragians di 1/3.

> 2. descrivere, previo necessario accesso, anche avvalendosi del custode (con if
quale dovra prendere contatto per concordare la data del sopraffuogo) e anche
faddove occorra della forza pubblica e defl'ausilio di un fabbro, a cid il custode &
espressamente e preventivamente autorizzato da questo giudice, Fimmobile
pignorato, indicando dettagliatamente: comune, focalita, via, numero civico, scala,
piano, intermno, carattenstiche interne ed estemne, superficie (calpestabile) in mq,
confini @ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accassori @ miflesimi di parti

comuni {lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

> DESCRIZICNE DEI BENI

Il bene oggetta di pignoramento & costituito da un fablricats Ubicato in Vernio [PO) - Loc,
Ceraio, Via Ceraio 4/a & pill precisaments la seguents cansistenza:

“takloricata per civile akbitaziane, tipologia da terra a tetto, con accessao diretta dalla pukblica
viakilita, dislacato su due livelli fuariterra callegati da scala interna & composta al piana terra
da ingresso-soggiorna can angalo cottura & piccali resede frantale & tergale mentre &
composto al piana prima da n. 2 camerse altre disimpegna e bagno. Sona annessi
allakitazione n. 3 appezzamenti di terreno di farma irregolare sui guali insiste Un annesso
disposta su due livelli,

Canfini; ¥ia Ceraia su pill lati, progr. roprietd ditta intestata, prop. Comune di

WVarnio, pro
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MNate:

Dallzsame della stata dei luaghi risulta demolita una parete posta allintsrno dell'angala
cottura al piana terra, & presente Una tettaia all'ingresso dell'abitazione sul resede ssclusiva
nan aUtarizzato e Una diversa disposizione della pavimentazione e scalini sempre nella zana
di ingresso altre Una tettoia anch'essa realizzats sul resede esclusivatergale della gquale non
sana rinvenuti titali akilitativi,

Allinterna della zana sogaiarna pranza & pressnte Un camina non riportata nelle piante
I'annesso esterna destinato a deposito risulta coperta con delle lastre in fibrocementa che
paotrebbera conteners amianta,

In prossimita dell'annessa descritto sono stati realizzati alcuni muretti di recinzione dsi quali
nan si & rinvenuto titala akilitativa,

Dalrilievo risulta Una profonditd della stanza soqgiorna-ingressa di ml. 7,45 cantra i ml. 7,460
ripartati nei grefici dell’'ultima variante.

Circa le altezza interna risulta un discordanza fra quanto riportato nella planimetria catastale
e la variante finale in merita alla misura nel punto pitl alto del piana primao che al catasto
viens riportata ml.3.25 ¢ nella variante ml. 345, Al momenta del soprallucgo non & stata

passikile werificare questa altezza per la presenza di armadi a mura,

Cuanta rilevata dovrd essere rimossofregaolarizzato come meaglio descritto ai paragrafi

sUccessivi,

Dalla consultazione della documentazions di pravenienza non si rilevana eventuali quats di

comproprietd suU parti comuni & condarminiali del fakblkricato.

> CARATTERISTICHE INTERME ED ESTERMNE
Limmobile in oggetto & parte di un aggregato edilizio ubicato in Comune di Vernio (PO) - Loc,
Ceralo, Via Ceralo 4/a, in zona periferica caratterizzata dalla presenza prevalente di fabbricati
residenziali di tipo sngolo /terratetto con spad estemi nell'intorno, La zona risulta servita da mezzi
pubblici ed & prosdma alla stadone ferroviaria di Vernio nonche alla strada regionale SR 325 ed al

centro della localita capoluogo Mercatale di Vernio.

Le strutture portanti del fabbricato sono costituite da muratura mista in mattoni pieni e pietrame
rifiniti prevalentemente ad intonaco con solalo di copertura in legno e planelle & manto in tegole

di cotto,

I fabbricato ha accesso indipendente dalla pubblica via mediante piccolo resede frontale
esdusivo ed & dislocato su due livelli collegati internamente da scala. Limmaobile risulta finemente

ristrutturato con finiture di buona qualita. |l livello generale di manutenzione & molto buono.
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Il fabbricato e dotato di infiss interni ed esterni in legno con vetro doppio oltre a persiane esterne
inlegno.

'accessorio esterno & una costruzione di vecchissima realizzazione destinata a deposito del guale
non & stata reperita documentazione urbanistico-edilida ma solo catastale e si presenta con una
struttura in pletrame mista a mattoni disposta su due livelll con copertura In lastre di fibro-

cemento che potrebbero contenere amianto.

Il fakbbricato presenta pavimentazione e rivestimenti per bagni e cudna in monocottura  mentre,

il resede & pavimentato con monocottura e pietra,

La dotazione impiantistica del fabbricato & composta da impianto elettrico , impianto di
riscaldamento & produzione acgua calda sanitaria con caldaia a gas posizionata nel portico vicino
all'ingresso , impianto di adduzione acqua da acquedotto e iImpianto di smaltimento liquami (di
non precisata natura e fundonamento). || tutto risulta realizzato in epoca non precisamente
definibile e le relative certificazioni di conformita o dichiarazioni di rispondenza alla normativa
wigente non sono risultate reperibili. Dal sopralluogo eseguito gli impianti sebbene
apparentemente in ordine, non s & in grado di indicare s dano completl efo regolarmente

fundonanti,

Il iwello di finitura & da considerarsi buono,

Per il fabbricato non sl rawvisano elementi di pregio, tali da considerarlo di particolare interesse

storico ed architettonico.

DETERMINAZICNE DELLA SUPERFICIE DEIBEN]IN QGGETTO

Di seguita le superfici calpestabili divise per singala locale

Plla 145: akitazicone e relativi accessari

Pianao Tarra

Ingr-sagg-cucina mq. 28,34

Fiano grimeo

Cameretta mq. 10,20
Baana g, 3.51
Camsera . 9,84
Dis.-Scals mq. 4 87
Tettais tergale mq. 575

Resede frontale mq. 21,92

Totale sup. calpestakili rna. 23,13
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Plla 592
Ceposita

Terrena

P.lla 591

Area urlbans

Plla 141

Terrena

ma.
.

(gl

2,353
89,22

122,88

31.25

» MILLESIMI DI PARTI COMUNI

Dalla consultazione della provenienza nan si rilevana parti & comune ger il faklricata in

aggetta.

> DATI CATASTALI ATTUAL

All'Agenzia delle Entrate - Uffido del Territorio della Provincia di Prato, la consistenza immaokiliare

sopra descritta & cengta come di seguito:

FABBRICATC

Fg. 43 Fart, 145

Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 5 vani, Superfide Catastale Totale 81 mq, Superfide
Catastale escluse aree scoperte 77 mq, Rendita Catastale di ELro 374,43

Localita Ceraio n. 4 - piano T-1

Quanto sopra derlvante da Varazione del 18/02/1998 in atti dal 18/02/1998 per DIWERSA
CISTRIBUZICOMNE DESLI SPAZl IMTERMI RISTRUTTURAZIOMNE CAMNTINA - LOCALE DI SBRATTO
SABITAZIONE [, HOOBS? 1/1998), INS, ATTIN, C. PROT.36574/7% (n. HOOBS6.1/1598)

TERREND

Fa. 43 Part. 147
Seminativo, Classe 2, Superficie Ha 0.00.33, Reddita Daminicale Eura 0,10, Reddita Agraria

Eura 0,0%

Imeianta meccanagrafica del 08/05/1968
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ARES LRBANS
Fa. 43 Part. 521
Area Urbana, Cansistenza 125 ma.

Loc. Ceraia sne, piana T

Cuanto sopra derivante da Fusione del 20/12/2008, protocalla no POO0E1 384 in atti dal
20/12/2008 FUSIONE [n. 5452.1/2004)

DEPOSITO

Fg. 43 Part. 572

Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 9 ma, Superficie Catastale 25 ma, Rendita Catastale
Eura 16,73

Loc. Ceraia sne, piana T-1

Quanto sopra derivante da Fusione del 11/12/2004 protocolla n. POOO77 117 in atti dal
MAM2/20086 FUSIONE (n. 5409.1/2008) & successiva wariazions del 09/11/2015 per

inserimenta in visura dei dati di superficie.

Gli immobili sopra descritti risultano cosi intestati in banca dati catastale:

Proprieta per 1/1

PARTI A COMUNE:

Mon sono presenti parti @ comune in banca dati catastale,

3. accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quelfa contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)
se i dati indicati in pignoramento sono erronei, ma consentono lindividuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,

hanno in precedenza individuato Fimmobile rappresentando, in questo caso, fa storia

catastale def compendio pignorato;

Confrontando |la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, il sottoscritto

ha potuto accertarne la sostanziale conformita.
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> 4. ove necassario per procedere fruttuosamente alla vendita, senza che vi sia inutife
aggravio di spese a carico del creditore procadente, e dando compiuta @ motivata
giustificazione defla necessita {avuto conto delfla possibile successiva assoggettabifita
alla L. n. 122/2010), eseguire e necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobifiari non regolarmente
accatastate (anche madianta procedura DOCFA o aggiomamento della mappa
catastale);

Dal confronto dello stato dei luoghi con I'ultima planimetria catastale depositata in banca dati =i
rilevano alcune difformita, In particolare si rileva |'awvvenuta demolizione di un seftto murario a
delimitazione dell'angolo cottura, la mancata indicadone di tettola =ul resede frontale e tergale e
la diversa disposizione delle murature di recinzione sul resede frontale.

Dato che per la regolarizzazione urbanistico-edilzia le tettole dovranno comungue essere rimosse,
sl reputa che seppur non perfettamente conforme la planimetria in atti da da ritenersi accettabile
al fini della presente & che in caso di futuro trasferimento fuori dalla procedura sia da redigersi

mediante procedura DOCFA ['aggiornamento della planimetria per una corretta rappresentazione,

S presume per la correzione della planimetria un costo stimato di Eurc 1.000,00 oltre iva e

accessor di legge e tributi catastali.

Si rilewa incltre 'errata rappresentazione dell'edificio sulla mappa catastale che dowra essere
corretta con apposita procedura FREGED con un costo stimato di circa Euro 1500,00 oltre iva e

accessor di legge e tributi catastall,

> 5. indicare 'utilizzazione pravista dallo strumento urbanistico comunale

> INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il fakloricato di cui sono parte | beni oggetto di pignoramenta & individusta seconda il
Regalarnenta Urbanistica del Comune di Vernio in un'area all'interna del perimetra di centri
abitati, zona A territoriale omogena (DM, 1444/48) comprendsnte parti di territario
interessate da agglomerati Urkani che rivestana carattere storica, artistica o di particalare
pregic ambientale, tessuti urbani NSM inuclei storici minari), previsione R rif

Ristrutturazione edilizia 1.
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j'._. = 54:41 ]

> VINCOU URBANISTICI E SALVAGUARDIE

Man si rilevana vincali urkanistici.

> 6. indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e lesistenza o meno di dichiaraziona di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione defla normativa urbanistico -
edilizia, I'Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dire se Fillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto dagli artt. 46, comma 5% del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma &°
delia .28 febbraio 1985, n.47, indicando i costi per l'aventuale ripristino nel caso in
cui Fabuso non sia sanabile; dovra altresi procedere affa verifica sull'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando if soggetto istante e Ja normativa in
forza defla quale I'istanza sia stata presantata, lo stato def procadimento, i costi per if
consaguimento def titolo in sanatoria e aventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni aftro caso, alla verifica, ai fini della istanza di condono cha
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelfe condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della fegge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 defl decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria;

> CRONISTORIA PRATICHE EDILIZIE

A sequito della richiesta di accesso agli atti e delle ricerche eseguite dal competente ufficio
del Comune di Vernia, limmakile in cggetta risulta costruita ed interessata dalle segquent

pratiche edilizie:
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Concessiane Edilizia n, 2198 del 26-2-1994 - p.g9.6586 de| 09.06.19%94 P.E. C3197 rilasciata
26091994 e ritirata il 06101994 ;

Variante in carsa d'opera n. 2278 del 21-4-1995 - p.g.3124 del 08.03.1995 P.E. C3326
rilasciata il 21.04.1995 e ritirata il 22.09.1995;

Variante finale n. 2432 del 12-6-1997; - p.a. 7734 del 03.07 1996 P.E. C3509 rilasciata il
12.08.1997 ritirata il 16.06.1997

Damanda di akitakilita Prat. n. 4703 dell'8-5-1998 della quale nan si ha il rilascia,

Dallesame dello stata dei luaghi e dei arafici allegati alle pratiche sopra elencate si rilevana
alcune diffarmita consistenti in:

-avvenUta realizzazions di tettoia sul resede tergals;

-avvenuta demalizione di tettoia a sbalzo & realizzazione di tettaia con funzione di porticato
sUl resede frantale:

-avvenuta demalizians di parete fra angola cottura & ingresso-sagaiarna;

wosa in apera di canna fumaria sul prospetta est dell'edificio;

-madifica sul prospetta frantale di finestra dante apertura sul vana scals,

-avvenUta madifica degli scalini & delle recinzioni del resede frantale;

realizzazions di murature di recinzione in corrispondenza dell'annsssao esterna destinato a

depasita,

Alfineg di rendere limmabile commerciakile & confarme dal punta di vista urbanistica-edilizia
si dovra prowedere in parte alla rimessa in pristina delle opers akUsivamente realizzate
mediante rimaziane campleta delle tettaie, ricostruzione della parete fra ingressa-saggiarma
e angalo cottura mentre per le altre opere rilevate dovrd essers inaltrata idonea pratica

C.LLA tardiva con il pagamenta della relativa sanzione.

| costi stimati per la regalarizzazians sona:

rimessa in pristina delle apers : Eura 4000,00

allestimenta di idonsa pratica edilizia:  Eura 1.500,00 altre iva e cassa previdenziale altre

spese per diritti di segreteria & marche da ballo.

sanzione per comunicazione tardiva C.L.LA, Eura 1000,00

Poiché trettasi di werifiche & parere techico compiuto allatualitd sulle partl _private dsl

tabbricato, sulla base di leqai, reqalamentt & pracedure deali uffici preposti in continua

evaluzions che potreblbara mutars anche nel breve termine, prima di provvedsrs alle azioni

sopra descritte & oppartuno verificare la presenza di eventuali aggiornament procedurali a

maditiche leqizlative in materia.
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> ABITABILITA / AGIBILITA

Fer il falbbricato risulta presentata la Richiesta di Certificata di Abitakilita P.G. 4703 dell'8-5-1998

del quale non si & rinvenutail rilasciao,

» PRESTAZIOMNE ENERGETICA DELLIMMORBILE

Aiosensi dell'Art. 23 della LR 3972005, del DLP.G R 1. 17/R del 2010 & dell'Art. 5 del D Lgs. n.
192/2005 & s, dalla consultazione dellarchivia telematica delle pratiche edilizie, per il
falobricato cggetto di pignoramenta non & stato reperitc 'Attestato di Prestaziaone

Energstica.

) 7. dire se & possibife vandere i beni pignarati in une o piii lotti; provvedendo, in quest'uitimo
caso, alla loro formazione, procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice
dellesecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
I'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

cfalf ‘Ufficic Tecnico Erariale;

Dall'esame dello stata dei luaghi, non appare possikile vendere | beni pignaorati in pil lott.

> 8. dire, se I'immaobile & pignorato solfo pro quota, se esso sia divisibiie in natura, procedenda,
in questo caso, gila formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione dei
nuavi canfini, nonché alla redazione del frazionamento aflegando alia relazione estimativa i
tipi debitamante approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando if valore di ciascuno diessie
tenendo conto defle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagli in
denaro; 'Esperto dovrd procedere, in caso contrario, aila stima dell'intero, esprimendo
compiutamente it giudizio di indivisibifita eventualmente anche alis luce di quanto disposto
dallart 577 cp.c. dallart 846 c.c. e dalla L 3 giugno 1940, n. 1078;

Dalla consultazione della documentazione dispanibile nel fascicala, | keni risultana pignarati

per lintera qucta.

Dall'asame dello stato dei lucghi e delle caratteristiche fisiche, morfalagiche & distributive
dei kbeni, non appare passibile provvederes alla formazions di pill lott di vendita procedendao
ad un frazionamenta, in quanta si andreblbe incantra a praklematiche tecniche difficilmente
risalvikili {parametri igienico-sanitari difficilmente saddisfacibili, | distrilbUzioni interne nan
razionali, impianti difficilmente collocakili etc.) con natevall costi da sastenere che ne
comprometterebloera il valore.

Per i mativi anzidetti il sottoscritta ritiene di praceds alla stima dellintera compendia.
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> 2. accertare se l'immobife & libero o occupata; acquisire if titofo legittimante if possesso o la
detenzione del bene evidenziando se essc ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignaramento; verificare se risuftano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultine comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensideftart. 12 def DL 27 marzo 1978, n.59, convertite in L. 18 maggic 1978, n. 191, qualora
risuitino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva FEsperto dovrd indicare Ia
data di scadenza, la data fizsata per if rilascio o se sia ancora pendents il refativo giudizio,
rimettendo al custode giudiziaric di riscuotere | canoni di locazione (con espresso
avvertimento che indicazioni non esaustive suf contratto di locazione obbligheranno i
consulente a rendere una perzia integrativa senza diritte ad ultericore compenso, con

saspensione della liguidazions del compenso e sine al completamento deil’incarico);

Il sottoscritts ha provweduta alla richiesta di ricerca di ewentusli contretti di locazians
registrati o comodati d'Uso presso l'dgenzia delle Entrate di Prato e nan &' stato rilevato

nessun atto dei tipl sopra citetl interessant | beni pignarat,

) 10. ove I'immobile sia occupato dal coniuge separate o dallex coniuge del debitore

asecutato, acquisire if provvadimento di assegnazione della casa coniugale;

Il sottascritta ha provveduta alla richiesta di estratta dell'atta di matrimonia del soggetta
esecUtato con |z annataziani del regime patrimaniale pressa | Comuni di Vernia e di Prata,
venendo & conascenza che lo stessarisulta di stata likera a sequita di scioalimenta di

rhatrirmania can sentenza del Trikunale di Grosseto n, 80/2019 d=| 25.01.2019,

) 11. indicare l'esistenza sui beni pignorati di evaentuali vincoli artistici, storici, alberghiern di
inalienabiiitd o di indivisibilita, indicando separataments quelli che resterannc a carico
dellacquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, in
quest’'ulimo casa provvedendo anche alfa loro quantificazione. In particolare, per i vincoli che
restaranno a carico deli’acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se la causa & ancora in corso);

- gli at¥i di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- gli alti pesi o limitazioni d’usa (es. oneri reall, serwiti, dirite d'use e abitazione,
assegnazione al coniuge, etc. ).

Par i vincoli @ anen giuridici cha saranno cancellati o regolarizzati al momento delia vendita a
cura @ spesa delia procedura:

- le isenizioni;

- | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

- le difformita urbanistico-catastali.

Nan risultana in essere, sul bene in aggetto, vincali artistici, storici o alberghieri vincali di

inaliznakilitha o indivizsikilita, altri pesi o limitazioni di uso.
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Re lativarnente ai vincali & aneri giuridici che saranno cancellati o regalarizzati al mamenta
della vendita & cura & spese della procedura, si ripartano di sequito | gravami trascritti pressao

I'tyenzia delle Entrate - Ufficio del Territario della Provincia di Prata,

a- [SCRIZIONE CONTRO del 30/07/2003 - Registra Particalare 2742, Registro Generals 10418
Publklico ufficiale D'AMBROS| FRANCESCO Repertaria 24135/8108 del 17/07/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D MUTUC FONDIARIO

b-ISCRIZICNE CONTRC del 16/01/2007 - Registra Particolare 211 Reagistra Generale 341
Pubklico ufficiale D'AMBROSI FRANCESCO Repertaria 33083/13347 del 0&01/2007
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC

c-TRASCRIZIONE CONTRO del 20/09/2019 - Reqistra Particolare 7587 Registro Generale
11345 - Pubblica ufficiale UFF GIUDIZIARIS Unep Tribunale di Prato, Repertaria 2475 del
24/08/2019 ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

> 12. accertare Fesistenza di vincoli o aneri di natura condominiale (segnalando se gii stessi
restaranno & carico dellacquirents, ovvere saranno cancellati o risulteranno non apponibili ai
medesimo, in particolare, indicando altresi, I'informazione sull importo annuo deile spese fisse
di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se i
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia (i cui importe dovra essere seghalato ma non
detratto dal vaiore del bene). sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi af bene
pignarata); rilevare Pasistenza di diritti demaniali (di superficie o senvitii pubbliche) o usi civic

avidenziando gfi eventuali oner di affrancazione o riscatto;

MNan risultana trascriziani presso IAgenzia delle Entrate - WHicio del Territaria della Pravincia

di Prato, riguardanti vincali candaminiali. [| fakblkricato non & parte di un condominia.

> 13. detenninare il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicaziona del criterio di
stima e analitica dascrizione della letteratura cui si @ fatto nferimento operando le cpportune
decurtazioni sul prezzo di stima, considerando lo stato di consenvazione dell'immobile e come
opponibifi alla procedura esecutiva | soli contratti di locazione e | prowediment di
assegnazione al coniuge aventi data certa antericre alla data di trascrizione del pighoramenteo
{Cass. nr. 7776/2018); in particolare, nella determinazione del valore, il paerito dovra proceders
al calcofo della superficie dell'immobile (previ rilievi metrici) specificando quelia
commaerciale, il valare per metro quadro e af valore complessivo, esponendo analiticamenta
gfi adeguamenti e le comezioni della stima, vi compresa la riduzione del valare di mercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguament

in_maniera distinta per gli oner di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
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manutenziane, fo stato di possessa, | vincoli e gii oneri giurdici non efiminabili nel corsa dei

procedimento esecutivo, nonché per le evantuali spese condominiali insolute;

» DETERMINAZIONE DEL WALORE DELLIMMOBILE

Al fine di determinare il pill probakile valare di mercato degli immobili allo stata sttuale =i

riparta di sequita la superficie larda cammerciale dei beni applicanda i relativi coefficienti di

ragguaglic ai locali accessari,

tabella per determinazione della consistenza commerciale del bens

superficie . ) ) SUp.
n* Locale calpestabile c:neff!c:len_te di superﬂue comvenzionale U Inrda
estinazione | convenzionale cammerciale
(mep d 18 Jorda (1 10) '

1 cameretta 1050 1 10 90 11599 11,59

2 bagno 351 1 351 356 386

3 camera 954 1 9,84 g2 10,82

4 resede 575 020 1,14 114

) ingr-sogg-k 26,34 1 2634 28597 28597

G dis.-scala 4 87 1 487 5,36 5,36

7 resede 944 020 1,89 189

3 resede 4 48 020 0,s0 =]

9 resede & aa 020 1,60 160

11 dep. p.1 417 040 167 184 184

12 dep. pt 42 040 1,68 185 185

P.lla 592

13 (tairain dep] 8922 005 4 46 4 45

14 F.lla 591 12288 005 5,14 G114

15 Te”m)(p'”a 31,25 0,05 1,56 156
Totale 8239

Totale 82,39 ma. arratondato a 32,00 ma.
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» CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Per la determinazione del valare unitaria al maq. da attribuire agli immaokili in aggetta si sana
adottati a riferimenta | valari di mercato espressi per beni analaghi scambiati nel brewve-
media periada, La determinazione del valore deali immaokili & eseguita in ragione dells
consistenza di questi prescindenda dai possibili incrementi di valore attribuikili ai keni a
seguita di madifiche pill o mena sastanziali e prescindendao da eventuali camliamenti nelle
tendenze del mercato immabiliare a medio & lunga perioda. |l metada adottato per la
determinazions del valore degli immaokili & il “Market Comparison &pproach” o MCA
derivante dallanalisi dei prezzi carrenti di mercato rilevati su scambi realmente esequiti ed
aventl per oggetto, per aquanta pill passibile, beni analoghi per caratteristiche tipolagiche,
pasizione allinterna dellabitato, ipotetico arado di manutenzione, livella di finiture e

vantaggi efo svantagai peculiari della castruziaone,

Il pararmetra di comparazione presa in esame & il prezzo in Euro al mag., psr la cui
determinazione il sottoscritto ha eseguito Una ricerca di atti di compravendita stipulati nel
breve-media periada aventi per agaetta beni analaghi per destinazione d'Uso & ubicati nella

medssima zona, rinvenenda da essi dati diretti aindiretti ed in particalare:

- Atto di compravendita ai rogiti Notaio Gaia Nardons del 20/12/2018, Repertoria n, 2205,
Raccalta n. 1692, trascritta alla Canservatoria del RR.II di Prata il 07/01/2019 al n. 29 di req.
Part., avents ad ogagetto Un appartaments per civile abitazione in Vernia (PO, Via del

Craciane n, 52,

-Atta di compreavendita ai rogiti Notaio Giuseppe Mattera del 06/05/2021, Repertoria n.
248640, Raccalta n. 21909, trascritta alla Conservataria dei RRAI di Prata il 11/05/20217 al n.
3802 di Req. Part., avente ad oggetto Un appartarmenta per civile abitazions ed accessari in

Vernia (PO), Via del Bisenzio n. 252/,

Clhre a guanto sopra si & provwedUto alla consultazione, al solo fine di avere una Ulteriare
indicazione = raffranta, delle quetazioni dell’osservataria del marcata immokbiliare dsl
Caomune di Vernio, anna 2020, Centrale/SAN QUIRICO (CAPOLUSGD COMUNALE) -
MERCATALE DI WERNIO - SAN IPFOLTO DI VERNIC - CELLE, tipalogia abitazioni cvili  in
stato conservativa normale, altre ad alcuni “asking Price” desunti da annunci di vendita nella

zana di interesse,

In wirtll di quanto sopra, tenuta canta delle caratteristiche degli immakili & della scopao della

presente perizia di stima, il sottoscritta ritiene di poter applicare Un prezza di Bure 1.200,00 &l

rrig.
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Pertanta il pill probakile valare deali immaokili oggstta pud ritenersi in:

g, 82,00 x Euradma, 1.200,00 = Euro 98 ,400,00

Dal pill prokakile valare scaturita il sottaseritto ritiens opportuna:

- applicare Una riduzione del 2% in virtll dello scopa della presente stima;

- appartare Una riduzione di Euro 4000,00 per rimessa in pristina delle opere abusive,
- appartare Una riduzione di Eura 3202,50 per spese reqalarizzazions catastale;

- appartare Una riduzione di Eura 292150 per spese regalarizzazions urbanistica;

| sattoscritta CTU ritiens pertanta che il valare arrctondsato
dei beni oggetto di pignaramenta sia

Euro 86.308,00 {ottantaseimilatrecentotto virgola zerozero)

Gl immakili descritti nella presente relazione sono stati stimati alla data adierna nello stata di
fatto che & stato paossikile rilevare al maomenta del sopralluagao, con tutte le servitl attive &

passive,

Frata fi, 30/09/2021

Il Tecnica
Geometra Alessandra Bernocchi
iscritto al Callegio dei Geametri & Geametri Laureati
dslla Provincia di Prato al n, 389
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Esterni fabbricato
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Interni fabbricato
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