Geom. Vittorio Ghiri
ViaE. Totin® 33 59100 ~ Prato (PO)
tel. ¢ fax 0574/1825232
e-mail m. e-mail pec: ittorio ghy L

TRIBUNALE ORDINARIO DI PRATO
ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuziore immobillare: n°40/2022
Giudice dellesectzione : Dott.ssa Bruno Stefania

Contro

Promesso da

Udierza in data 17.01,2023 ore 9.45.
C.TU. Geom, Vittorio Ghiri,
Data del sopralluogo 11/10/2022 ore 9.30.
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
EREMESSA,
1l sottoscritto Geom. Vitteria Ghirl iscritto al Collegio dei Geometri della provincia di
Prato al n. 237 con studio in Prato, Via E. Toti n. 33, in data 05.09.2022 ha accettato

Fincarico rella sua qualits C.TU., a seguito di conferimento da parte del Giudice

ARUBAPEC S P A.NG CAZ Seilt

delfeseczione n data 29.08.2022, per rispondere ai seguenti quesiti

1) verificare, prima di ogni altra atfivita, la completezza della documentazione di

cui allart. 567, 2° comma cp.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni

trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nel verti armi antenopwubblic azic
ripubblicazione o ripro
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trascrizione del pignoramento, cppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastall e i reqistri immobiliari) segnalando immediatamente al giudce ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonel;

2) ove non presente i atti, acquisire certificato di stato civile dellesecutato, in
50 esistenza di repporto di conluglo, estratto per riassunto per ['atto i matrimonio
con relative annotazioni verlficando I regime patrimcniale prescelto; laddove
leseatato sla una soclets, acquisire certificato dela camera di commercio;
verificare la titolarits el diritto reale pignorato n capo &l soogetto esecutato
(acquiserds Fatto d provenienza, ove non presente agli att) e la contirvita delle
trascrizion), dando atto el relatii passagg, firo allatto di provenierza
Utraventeriiale (provvedendo ad accisirl);

3) acquisire visure ipotecerie aggomate  predisporre elenco delle iscrizieni
delle trascrizicni - pregudizievoll (ipoteche, pignoramenti,  sequestri, domande
giudizial, serterze dichiarative di fallmento, fondi paimaniali, vircol di
destinazione, ecc.), indicandd il tipo di formalits, la data di iscrizione/trascrizicre, I
rumero di registro gererale e di regitro particolare, il creditare/soogetio
beneficiario. In caso di domande gludizlall trascritte, medante accesso alla
cancelleria, ove necessario con ausilio del custode, acquisire copia delfatto
introduttivo e informazione suilo stato dells procedura. In caso di sequestri penali
trascritti con ausilio del custode, acquisire infermazioni e documentaricne presso gl
ufici corpetents

4) acquisire visure catastall aggiomate, attestando gli attuali dati identificativi
delfimmoble; acquisire, ove nen depositate, le mappe censuarle che gl ritenga

Indispensablle per la corretta identificazione del bene ed | certificati di destirazicne

ubanistica (solo per | terren) di cul alfarticolo 30 del D.PR. 6 gigno 2001, rpcubbhcaz (
ripubblicazione o ripro
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dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazicne da parte
dellAmministrazione competerte, della relativa richiesta,

5) identificare | diitti ¢ | beni pignorati: accertare la conformita tra la descrizione
attuale del bene (indirizzo, rumero civico, piano, interno, dati catastall e confini) &
Quella centenvita rel pignoramento eviderziands, 1 caso di rilevata difformita: a) se
i dati indicati in pignoramento non hanno mai icentificato Fimmoblle e non
consenteno la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignaramento sono
erronel, ma. consentono individuazione del bene; c) se 1 dati indicati el
pignoramento, pur non corrispondendo a quell attuall, harno in precedenza
individuato limmobile rappresertando, i questo caso, la storia catastale cel
compendio pignarato;

6) previo necessario accesso, avvalendosi del custode (con il quale dovra prendere
contatto per concerdare la data del sopralioga) ed anche, laddove occarra, della
ferza pubblica e delfausilio di un fabro (a ci essendo il custode espressamente e
preventivamente autorizzato da questo gludice), descrivere Il immebile pignorato
indicando dettagliatamente: comune, localts, via, rumero clvico, scala, piano,
intermo, caratteristiche nterne ed esterne, superficie (calpestable) n ma,, cenfini, &
dati catastall attuall, eventuali pertinerze, accessarl e millesimi di parti comuni
(avatai, soffitte comun, locall i sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), presenza
evidente di amianto e di rfiuti speciali. In particolare, s presso lmmobile viene
esercitata aitivitd di impresa, descriva [attivita svolta, la presenza o meno di
macchinari, implanti e merci (che potrebbero essere oggetto di ordine di lberazione
in caso di aggiudcazione el bene) e, ove presente, acquisie copia della

documentazione riguardante la gestione e lo smaltimento dei rifiti speciall

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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7) ove necessario per crocedere fruthuosamente alla vendita, senza che vi sia intile

aggravio di spese a carico del creditore prececente e dando compluta e motivata
ghustificazione della necessita (avuto conto della possiblle successiva assoggettabillts
alla L. n. 122/2010), eseguire le necessarie variazionl per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idorea planimetria del
bene, lla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
immebliari non regolarmente accatastate (anche mediante procedra DOCFA o
‘aggiormamento della mappe catastale), Tall attivita dovranno essere effettuate previa
richlesta &l GE,, motivando sulla ritenuta necessita o meno (per la fruttuosita della
vendita) di procedere agll aggiomamenti/accatastamenti;

8) indicare prevista dallo strumen Lnak,

9) indicare la ccrformit o meno della costruzicne alle atorizzazioni o concessioni
amminstrative e lesisternza o meno di dichiaraziore di agbilita. In caso di
costruzicne reslizzeta o modficata n viclazione della normativa Urbanistico-edilizia,
IEsperto dovré descrivere dettagiiataments la tipologia degli abusi riscontrat e dire
se Fillecito sia stato sanato o sia sanabile i base combinato disposto degli artt. 46,
comma 5°, del DPR. 6 gugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio
1985, n. 47, indicando | costi per Feventuale ripristino el caso in cu abuso non sia
sanabile; dow altresi proceckre ala verifica sulfeventuale presentazione di Istarze
di cendono, Indicando il soggetto fstante e la narmativa in forza cella quale Mstanza
sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e evertuall cblazioni gia corriposte o da corrispondere; N ogri altro
caso, alla verifica, ai fini della starza di condono che  faggiudicatario. possa

eventualmente presertare, che gli immobill pignarati si trovino nelle condizioni

previste dallarticolo 40, sesto comma, cella leage 26 Febbraio 1965, . 47 Pu b bl | cazic
ripubblicazione o ripro
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delfarticolo 4, comma 5 ckl decreto del Presidente della Repubblica 6 Gugno 2001,
. 380, specificando il costo per il consequimento del titolo in sanatoria;

10) provvedere a verificare l'esistenza della APE dandone atto nella sua relazione;
11) dire se & posslblle vendere i beni pignorati in Une o pil lott; provedendo, in
qQuestultimo caso, alla loro formazione, procedendo olre (solo previa
autorizzazione del Giudice dellEsecuzicne), allidentificazione del uovi confini ed
alla redazione de frazicnamento, allegando, n questo caso, ala relazione estimativa
i tipi debitamente approvat dallUfficio Tecnico Erariale;

12) se Jlimmobile & pignarato solo pro quota, indicare | compreprietari e | relativi
diritt e dire se esso sia comodamente divisibile in natura, Frocedendo, in questo
caso, alla formezione dei singoli It (ed, ove necesseri, allidentificazione dei nuovi
confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla. relazicre estimativa
i tipi debitamerte approvati dallUfficio Tecnico Erariale) ~ indicando il vakre di
clascuno di essi e tenendo canto delle quote dei singoll compraprietar e prevedendo
gl eventual conguagli in denaro. Procedere, in caso contrarlo, alla stima dellintero,
esprimendo complutamente gidizio di indivisbilita eventualmente anche alla buce di
quanto disposto dallart. 577 cp.c. dallart. 846 c.c. e dalla L. 3 glugno 1940, n.
1078;

13) accertare se limmebile & libero o occupato e

- se limmobile & occupato da terzi, acquisire il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene; verificare se risltano registrati presso Iuffcio del registro degli
atti privati contratti di locazione e/fo se risultino comunicazioni alla locale autorita di
pubblica skcurezza ai sensi dellart, 12 del DL. 21 marzo 1978, n. 59, convertito inL

18 maggio 1978, n. 191; qualora risultino contratti d locazicne cpponibili alla

procedura esecuiva, (regisrati In data antecedente ala trascfimhepeubblicaz (
ripubblicazione o ripro
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pignoramento), indicare la data di scadenza, la data fissata per il rllascio o se sia
ancora pendente [l relativo giudizio, rimettendo al custode giudiziario di
fiscuotere | canoni di locazione. In tale Ipotesi, prowvedere alres! a verfficare la
congrita del canone di locazicne pattuito ai sensi dellart, 2923 comma 3, ..

e timmebile ¢ ocaupato dal debitore (e dal suo nudeo famigliare), acquisire

certificato storico di residenza dellesecutato, verificando in ogni caso se Ifmmobile
costituisce abitazicne principale delfesecutato sulla base di ogni elemento di fatto
utlle a tale accertamento;

se limmobile sia_ccoupato dal coniige separato o dallex coniuge del debitore

esecutato, acauisie il prowedimento df assegrazine della casa coniugale;

14) indicare Iesistenza sull beri’ pigncrati df eventuali-vincoli artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilts o di indvisbilits, indicando separatamente queli che
resteranno a carico dellacquirents (atti di asservimento urbanistico e cessioni di
cubstura; altrl pesi o limitazicn d'uso, quall ad es. oneri reall, servity, diritto dso e
abitazione, assegnazione al coniuge efc ; domands giudiziall, indicando se la causa &
ancora in corso) e quelli che sarano invece cancellati (iscrizicni, pignaramento e
altre formalita preghudizievoli, quali sequestri canservativl) o regolarizzati dalla
procedura (dfformits. urbenistico-catastali, prowedendo i questo caso anche
alfindicazione del costo di regolarizazione e alla precisazione che tale costo é stato
detratto dal prezzo di vendita);

15) accertare lesisterza di vincoll o oreri di natura condominiale (segnalendo se gl
stessi resteranno a carkco dellacauirente, owvero saranno cancellati o risulterarno
ren cppenibli a medesimo) ed informare sullimporto annuo delle spese fisse di

gestiore o di manutenzione, su evertuali spese stracrdinarie gia deliberate anche se

i relaivo debito ron sia ancera scadito, su eventusl spese condorminilinon DRU b bl | caZlc
ripubblicazione o ripro
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negli ultimi due anni antericri alla data cella perizia (indcandane Importo), sul
corsodi eventuall procedimenti gludizlari relativi al bene pighorato;
16) rlevare llesisterea di diritti demaniali (di superficke o servitl putbliche) o usi
clvici evidereiandd gli eventuall aneri d affrancazione o riscatto;
17) determinare il valore cellimmabile con espressa e compiuta indicaziore cel
criterio di stima e analitica descrizione delle fenti & cu si & fatto riferimento, anche
tenendo conto del dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e
per la stessa tipologia di beni ed operando le cpportune decurtazioni sul prezzo di
stima. I particolare, nells determinazicne del valore, procedere al calcolo della
superficie. dellimmbile (revio rilevi metrici), specificando quella commerciale, il
valore per-metro quado e ol vakore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguament] e le correzioni della stima, M compresa I3 riduzione del valare di
mercato praticata per [asserza della garanzia per vizi del bere venduto, e
precisando tall adeguamenti i mariera distinta per gli creri di regolerizzazione
urbaistica, lo stato duso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gli
crerl gluridicl nen eliminablll el corso del procedimento esecutivo. Considerare
come cpponibill alla procedra esecutiva | soll cortratti di locaziore e |
prowedimentl di assegnazicne al ceriuge trascritti prima del pignoramento e
delliscrizione ipotecaria (Cass. rr.7776/2016), ovwero non trascritt ma averti data
certa anteriore all' 1.03.2002 e alla data di rascrizicne del pignoramento (cpponibil
el limite di un novennio).

SVOLGIMENTO DELLINCARICO.
In data 29.09.2022 |l sattoscritto inviava Raccomandata AR. di comunicaziore di

Inizio operazloni peritall, al Debitare, previsto per il glomo 11 Ottobre 2022 alle ore

9,30, presso Iunita immobiliare aggetto di si\ma ) Pubb“caz (
ripubblicazione o ripro
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Nella data di inizio operazioni peritali erano presenti gli esecttati.

Nella data di inizo cperazioni e successivamente, Il sottoscritto esaminava

attertamente latto d pignoramento e la documentazione ipo-catastale prodotta,

effettuava ke ricerche necessarie presso Agenzia del Territorio di Prato, 'Agenzla

delle Entrate e presso | competenti Ufficl Teenicl, al fine di procurarsi gli elementi

necessari per assolvere Incarico conferitole

In possesso delle necessarie documentazioni, eseguito il sopralluogo generale

data 11102022, alla presenza del sottoscritto, del custode Geom. Alessio

Trappolont dellistituto ISVEG e dei sigri | verfficato

Io stato di fatto del bene da valltare e svolto indagni di mercato per dare ad esso il

glusto valore, il sottoscritto efa in grado dirassegnare la presente relazione di stima
12 QUESITO

A seguito della consultazione della documentazione prodotta, Relazione Notarile

redatta dal Notaio Niccold Tiecco di Perugia, il sottoscritto ha provveduto a reperire |

seguenti documenti

- atti di provenierza Ultraventernale;

~planimetrie catastali;

- Visura catastale delle urita immobilieri;

- estratto di mappa

1 dritti sul bene immoblle oggetto di esecuzione risuitano pervenuti i soggetti

esecutati, nel passagg riscontrati nel venternio, in virtt del seguentitital

a per Ia quota di ¥z della piena proprieta in

forza di atto di assegnaziore rogato Notalo Andrea Lops i data 2201.2007

repertorio P 339153/21980 registrato a Prato Il 29.01.2007 al n° 791 trascritto a

Prato il 29.01.2007 al n 791 ) ) Pubb“caz (
ripubblicazione o ripro
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E precedentemente atto di Compravendita rogato Notaio Ancrea Lops in data
02.12.2003 repertorio n° 297458/16326 trascritto a Frato il 16.12.2003 al n 9224,
1 dati rportati nellatto di pignoramento corrispondano a quelli risultanti dalla
documentazione ed allo stato del luoghi. Nonsi rileva documentazione mancante.

i precisa che rella vendita con afto Notaio Andrea Lops in data 22012007

repertorio n° 0 gli esecutati ahe |a quota 1/140

121 cellaplla 1510 del foglio 74,

Sl precisa inoltre che non riusala indicata nella Iscrizione n° 418 del 2007 derivante

i rarla di Muhuo Fordari
22QUESTTO
Al momerto del soprallucgo fappartamento risultava essere occupato dal sig i
come risulta dal certficato d stato di famigla allegato, gl
eseatati harno contratto matrimenio | 20.05.2000 & dalfEstartio per Riassunio
dellAtto di Matrimonio rilasciato dal Comune di Prato il 10.11.2022 nen si rilevano
annotazioni e pertanto I regime risuits di comunione legake
32QUESTTO
Ala data del 12.07.2023, il bene immoblle in esame e ke sue pertinenze, & aggetto

delle seguent formalita preguudizievoli presso 'Agenzia del Territorio Servizio

NG cAZ serilt

Ruiblicita Immabiliare di Prato:
- Ipoteca Volontaria n° 418 del 29.01.2007 derivarte da concessione a
garanzia di mutuo fondiario del 22.01.2007 a favore CARIPRATO-Cassa di

Risparmio di Prato spa, contro

. per € 30800000 d cul € 154.000,00 per capitle; gravaubblicaz (
ripubblicazione o ripro
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plena proprieté del bene distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Prato
Foglio 74 Particella 1510 subalterno 10 e Foglio 74 Particella 1510
subalterno 110;
Tpoteca giudiziale n° 136 del 31.01.2012 derivante da decreto
ingkntivo Giudice di Pace di Prato del 16.11.2011 rep. 6009/2011 a favare
CONDOMINIO ARICSTO, contro
, per € 4000,00 di cul € 1.944,120er cepitale; gravarte

per la quota di ¥z Gella plena proprieta del bene distinto al Catasto Fabbricat!
del Comune di Prato Foglio 74 Particella 1510 subalterno 10 e Foglio
74 Particella 1510 subalterno 110;
Verbale di Pignoramento Immobili n. 1695 del 14.03.2012 emesso
da TRIBUNALE DI PRATO, a favare di "CONDOMINIO ARIOSTO" can sede in
Prato e contro Il sig

gravante per la quota d ve della piena propriets del bene
distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Prato Foglio 74 Particella
1510 subalterno 10 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno 110

Tpoteca delle riscossione n® 323 del 23.02.2017 derivarte da decreto

ingintivo Eqitalia Servizi di Riscossiore spa di Roma del 20.02.2017 rep.
731/13617 & favore Equitalls Servizi di Riscossione spa, cantro

, per € 349.368,32dl cul
€ 174.684,16 per capitale; gravante per la quota di V2 della plera proprieta
del bene distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Prato Foglio 74
Particella 1510 subalterno 10 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno

110; per la quota di 1/140 della plena proprieta del bene distinto al Catasto

Fabbricati del Comune di Prato Foglio 74 Particella 1510 swalpubblicaz (
ripubblicazione o ripro
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121 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno 115;
Verbale di Pignoramento Immobili n. 3884 del 09.05.2022 emesso
da TRIBLNALE DI PRATO, a favore di “AMCO-ASSET MANAGEMENT

COMPANY SPA" con sede in Napoll, contro

gravante per la piena proprieth del bene
distinto &l Catasto Fabbricati del Comure di Prato Foglio 74 Particella
1510 subalterno 10 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno 110;

Verbale di Pignoramento Tmmobili n. 3070 del 17.04.2023 emesso
da TRIBUNAE DI FRATO, a favore di “AMCO-ASSET MANAGEMENT

COMPANY SPA” con sede:in Napoli, contro

gravante per la quota di 1/140 el beni
distinti al Catasto Fabbricati del Comure di Prato Foglio 74 Particella
1510 subalterno 115 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno 121; si

precisa che risulta errata la quota pignorata di 1/140 anziché di un 1/70

Verbale di Pignoramento Immobili n. 10365 del 27.12.2023 emesso
da TRIBLNALE DI PRATO, a favore di “AMCO-ASSET MANAGEMENT
COMPANY SPA" con sede in Napoli,

ravante per la quota di 1/70 del benl distint
al Catasto Fabbricati del Comure di Prato Foglio 74 Particella 1510
subalterno 115 e Foglio 74 Particella 1510 subalterno 121;

42QUESITO

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Dati Catastali
All'agerdia cel Territerio di Prato, Catasto Fabbricati del Comune di Prato, il bene
immobile risultz identificati
> Appartamento per civile abitazione posto in
- Comure: Prato,
- ViaLudovico Ariosto n° 24/1
- Arpartamento: Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterno 10, Categoria
A/2, Classe 5, Consisterza 5 vani, Superficie catastale mq. 99,00 — esclse aree
scoperte md, 90,00, Rendita Catastale Euro 671,39, Via Ludovico Ariosto 24/1,
Plano 2°.
> Posto Auto Coperto posto In;
-~ Comure: Prato,
- ViaLudovico Ariosto n° 24/6
- Posto Auto; Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterno 110, Categoria C/6,
Classe 3, Consistenza 13 maq, Superficie catastake maq. 13, Rendita Catastale Euro
61,77, Via Ludovico Ariosto 24/6, Plano S2.
‘Beni Comuni Censibili

Posti Auto per Handicap rella quota di 1/140 e 1/10

> Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterro 115, Categoria C/6, Classe 3,

Consisterza 16 ma, Superficie catastale ma. 16, Rendita Catastake Euro 76.02,

ARUBAPEC S P A.NG CAZ Seilt

Via Ludovico Ariosto 24/6, Plano 52;

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 sibalterno 121, Categoria C/6, Classe 3,

Coneisterza 15 ma, Superficle catastale ma. 15, Rendita Catastale Euro 71,27,

Via Ludovico Ariosto 24/6, Plano 52 Pubb“caz (
ripubblicazione o ripro
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‘Beni ComuniNon Censibili
Foglio di Mappa 74 particella 1510 subaltemo 163, via ludovico ariosto 24/1

v

52-51-T-5, (VAND SCALA C, ASCENSCRE, LOCALE ALITOCLAVE E DISIMPEGNI)

COMUNE Al SUB. DA 2 A 23 COMPRESI, SUB. 500, SLB. 501

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 subaltemo 166, via ludovico ariosto 24/6
52 - SI-T, (CORSIA DI SCCRRIMENTO RAMPA E SCANNAFOSSO) COMUNE Al
SUB.DA110A154

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterro 168, via ludovico ariosto T,
(AREA A VERDE, CAMMINAVENTI PEDONALI, PCRTICATO ED ACCESSI
PEDONALL AL VANT SCALA) COMLIE Al SUB. DA 2 A 70 COMPRESI, SLB. 500,

SUB. 501, SUB. 502

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterno 169, VIA TORQUATO TASSO T,
(AREA DI MANCVRA PEDCNALE E CARRABILE) COMUNE Al SUB. DA 2 A 70

COMPRES], SUB. 500, SUB. 501, SLB. 502 E DAL SUB. 155 AL SLB. 162

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterro 171, VIA TORQUATO TASSO T,
(FORTICATO) COMUNE Al SLB. DA 2 A 23 COMPRES], SLB. 500, SUB. 501

v

Foglio di Mappa 74 particella 1510 subalterno 172, via ludovico ariosto T,
(ALLOGGIO COMANDI ANTINCENDIO) COMUNE Al SLB. DA 2 A 154 COMPRESI,
SUB. 500, SUB. 501, SLB. 502
S2QUESITO
Individuazione immobili
1 beni 0ggetto di pignoramento sono costitit dall‘ntera quota di propriets dei sigri

' Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Tcattas di porzione df fabbricato ad uso chile abitazicee din 6 pianl

fucri terrs oltre 2 piani seminterrati posto in Comune d Prato via Ludovico Ariost n°

24,

Pl precisamerte sono aggetto di pigncramento il seguente bere Immobile:
LOTTO UNICO (Dritti e creri reali: proprieta 1/1)
Plena progrieta di porzione immeblliare facente parte di un pils ampio fabtricato, &
precisamente:
~Appartamento per civile abitazione posto In

- Comure: Prato,

- Vialudovico Arioston® 24/1
Iappartamento al Plano Secondo con accesso dalla terza parta a sinistra per chi
proviene dalle scale condominiali confraddistinto dal n® intemo 9, composto da
sogglome-pranzo can angok cottura, due camere, due bagri di cui o dotato di
finestra, ripostiglio e ampio terrazzo su due lati
Confini: parti condominiali su pil lat, prep. Begliomin Catia, prop. Blanchi Marcello-
Lombardi Giovarni, salvo e altri
~Posto Auto Coperto posto

-~ Comune: Prato,

- Vialudovico Ariosto n° 24/6
Posto auto coperto Ubicato al Piano secondo intermato del fabbricato condominiale
posto i Prato Via Ludovico Ariosto 24 con accesso carmeblle dalla Via Ludovico
Aricsto n° 24/6 di circa mq 13  esattamente il quattordicesimo ed uitimo posto auto

sulla sinistra per chi proviene dalla rampa carrabile cordominiale

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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£ inoltre compresa la quota di 1/140 cel diritto di plena proprieta di clascuno deglt
esecutati su due posti auto coperti condominiall per dsablli, &l piano secondo
interrato, quali pertinerze d quanto sopra descritto, con accesso dalla rampa
carrablle condominiale che sl dparte da Via Ludovico Avlosto, rappresentati al
Catasto Fabbricati del Comune di Prato, nel faglio di mappa 74, particelle:
- 1510, subaltemo 115, categeria Cf6, classe 3, consisterza ma. 16, superficie
catastale mq. 16, rendita catastale Euro 76,02;
- 1510, jsubaltemo 121, categaria €/6, classe 3, consistenza ma. 15, superficle
catastale ma. 15, rendita catastale Euro 71,27
SZQUESTTO

Descr -
Trattasi di edificio condominiale composto da sel plani fuarl tera aventi destinazione
residenziale oftre e piari interrati destinati a box e posti ato. Il fabbricato risuta
libero su quattro lati
Ledifico condomiiale & dotato di tre ascensori rispettivamente per ogni scala
condominiale, ed & posto in Comune di Prato, Via Ludovico Aricsto P 24 -24/6.
11 fabbricato del quale farno parte le unita immobiliar! in 6ggetto & posto in Comure:
di Prato, locallta “Soccarso”, frazione nelle immediate vicinanze del certro cittading,
la Via Ludovco Ariosto é una dramazione cella Via Roma, e pil esattamente nelle
immediate vicinanze del Viale Leonado da Vincl importante diretirice Pistoia-Firenze
La zona presenta faclita di accesso sia con | mezzi pubblici che con | mezzi privati,
la vicinanza sia al cenro cittadino che allasse viarko sopra detto la rendono
particolarmente appetibile. La zcna risulta dersamente abitata con la presenza di

edifci con destinazione prevalente residenziale, e la stessa risuita servita da buori

senvil fastutural, con buane possbilta di parcheogio nella zena prms\pubblicaz (
ripubblicazione o ripro
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complesso immcbiliare

L'appartamento oggetto di stima & posto al piano secondo con accesso dal civico
24/1 di Via Ludovico Ariosto, e pil precisamente quello con la terza porta a sinistra
per chi proviene dalle scale condomiriali, ed ¢ compesto da soggicrno-pranzo con
angol cottura, due camere, e bagni di cui uno dotato di finestra, ripostiglio &
amplo terrazzo su die lat

E inoltre presente un posto auto coperto bicato al piano secondo interrato del
fabbricato condominiale posto i Prato Via Ludovico Aosto 24 con accesso carrabile
dalla Vi Ludovico Ariosto n° 24/6 di irca ma 13 e esattamente il quatterdicesimo ed
uitimo posto auto sulla siistra per chi proviene dalla rampa carrabill cordominiale.
Uedificio di cui sono parzicre Iappartamento e il pesto. auto ogoetto di stima
presenta struttura pertante realizzata con telaiatura di ravi e pilastri in ca. e
tampanatra in laterizio con pareti intonacate. Sono in cerso laveri di riaualifcazicne
Energetica 110% dell'intero edificio con istallazione di Cappotto, scstituzicne di infissi
& chiusure oscurant e generatore di calore per le singole Unita

Le tramezzature inferne sono eseguite in forati in laterizio intonecati a civile &
tinteggiate di colore chiaro.

Pavimenti e rivestimenti; I'abitazione risulta rifinita con i seguenti materiali

- gress porcellanato per | pavimenti di tutti i vani; per | rivestimenti del locale bagno
& cucina piastrelle In cerarmica;

Infissi e porte; Le finestre dell'sbitazione sono in legno con vetro dappio, prowviste
di rotolanti in plastica, le parte inteme sono in legro e il portoncino di ingresso &
blindato con rivestimento in legno.

Impiantiz Gli impianti presenti nellabitazicre scno idrico, elettrico, termico, e

igienico saniterio, con bagni completi d‘l ttte le appa’ecfh\anre mepubbllcaz (
ripubblicazione o ripro
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Limpianto di riscaldamento insieme a quello dacqua cakda sanitaria, ¢ di tipo
autonomo collegato alla caldaia alimentata a gas metano posta sula facciata estema,
Limplanto termico genera calare mediante linstallazione df radiator in alluminio, €'
presente anche n impianto dallarme e la predisposizione per fimpianto di
condizionamento,
Almomento del sopralluogo gli impianti erano funzionanti.

Stato di conservazione e manutenzione
Lunita immebiliare oggetto di stima presenta internamente un buono stato di
conseryazione, mentre par quanto riguarda il fabbricato condominiale sono in corso
laverl di riqualficazione 110% celfintero edificio con istallazione di Cappotto,
sctifzicne diinfiss € chiusure osourant ¢ generatore di calore per le singole Uit
Pertanto ritengo che Io stato di manutenzione dellabitazione e bl posto auto
ogostto di stima & da considerarsi in buono stato corservativo,
'DESCRIZIONE ANAL[TICADELLAPPARTAVENTO
La superfice complessiva al netto delle murature & cosl determinata:
- Abitazione mq 77,46 circa
- Posto Auto mq. 13,00 circa
e precisamente, le superfici di calpestio al netto delle murature:

- Sogglorne-pranzo: mq 23,43

NG cAZ serilt

~ripostiglio ma 3,08

- servizio igienico mq 4,62
- servizio iglenico mq 6,71
- disimpegro 3,82

- camera: mq 14,81

AT ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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~Balconl mq 32,82
- posto auto: mq 13,00
L'altezza netta utile € di ml 2,70 per tutti i vani dell'abitazione mentre il posto auto
presenta un altezza di mi 2,55

Superficie commerdiale
La determinazicne della superficie commerciale dellimmoblle si ottiene considerando
la superficie wile lorda ottentta dalla superficie netta maggiorata dallncidenza delle
murature, sla estere che terne e moltiplicata per if cosfficierte di riferimento che
varia inbase alla destinazione.
bitazione: Superficie Utle lorda ma 77,46 % 1,00 = mq 77,46 sup. commerciale
Terragzi: Superfcie utile lorda mq 32,82 0,20 = mq 6,56 5up. commerciake
Bosto Ao coerfy, Superficie Utk lerda ma 1300 X 040 = ma 5,20 sup.
commerciale

TOTALE SU IALE: MO, 89,2:

7°QUESITO
Sia I'abitazione che Il posto auto in proprieta eschisiva che | posti auto pesti auto
coperti condominiali per dsabil, risultaro regolarmente accatasti, come anche le
planimetrie catastali sono conform allo stato di fatto
8° QUESITO

Ledificio di cui & porzione il bene oggetto di stima nel Piano Operativo vigente &
classificato “TR3” Tessuti Urbani a prevalente funzione residenziale */ tessuti
compost dta singol edifici isoleti aperti di villnl e palazzine TR.2 e | tessut ad isolati
apert con aggregazioni successive anche d edilzia pianificats TR.3 & TR.4, cefinitl
al precedente art. 7, sono indvidieti con apposito perimetro e sigla nella

tavola"Disciplia del suoll e degl heedamenty” Pubb“caz (
ripubblicazione o ripro
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2°QUESITO
1l complesso Immobilire, di cui & porzicre il bene oggetto di stima é stato costruito
in forza di
- Concessione Edilizia 17537 di PG del 19.03.2003 PE 636/2003 rilasclata I
24.11.2003;
- Variante i Corso dCpera ai seni dellart. 45 del Reg. Edi. n°62370 di PG del
14092006 PE 2076/2006
- Deposito Certificato dfi Abitabilita n° 113437 di PG el 12112007 ABAG
275/2007
A sequito della visione e verifica del sapra cltati afti abilitanti e tramite I riscontro
con il rillevo. metrico effettuato non sono. statl riscontrate: difformita e pertanto
essendo gl immobill non oggetto d ukeriorl Interventi edilizl o mutamenti di
destinazione che avrebbero richiesto il rilascio o la presentazione di ulteriore titolo
abiltativo sono quind liberamente commerciabile e urbaristicaments conforme.

10° QUESITO
Per [unita immoblliare con destinazione residenziale risulta sprowista di APE,
mertre per quanto riguarda il posto auto non & soggetto ala disciplina di cui al
DLgs. 19 agosto 2005 n® 192 e ss.mm.i., cosl come modificato cal DLgs 29
dicembre 2006 n° 311 articolo 6 (Certificazione Energetica degli edifici) trattandosi

NG cAZ serilt

diporzione di edificio (singola urita’ immobiliare), destinata a posto auto.

117 QUESITO
1 bene pub essere venduto esclusivamente in Ln Unico lotto, Appartamento, Posto
Ao, oltre le quote sul posti auto ceperti cordormiriall per disabili e ke quate sui Beri

Comuni Nen Censibil

zosm Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Il bere immobile & pignerato per lintera quota.

13° QUESTTO
A momento del scpralluogo Feppartamento risultava essere occupato dal sigri

e dalla famiglia, come risulta dal certificato storico di

residenza allegato.
Incitre & stata fatta Interrogaziore presso L'Agenzia delle Entrate per la ricerca di
eventuali contratti i locazione In essere che ha dato sito NEGATIVO.

142 QUESITO
Sui beni 0ggetto di stima non sussistono vineoli di aleun tipo, artstic, sterici o di
altro genere oltre alle trascrizioni riportate in atti
Sono a cura e spese della procedura le cancellazicni dele formalita scpra riportate.

15° QUESITO
1l bene oggetto di stima & porzione di un Pl amplo fabbricato condominlale
denominato “Aricsto’ amministrato presso lo studo EDC. sc e alla data del
11.102022 ed aggiomato al 12.03.2024 la posiziore degli esecutati risulta la
seguente:

Importo annuo delle spese fisse di manutenzione preventivate per il 2022 &

di1071,20

Sono in corso lavori stracrdinari nelo stabile realizzati con il borus 110% le

cui quote di spettanza risultano gia interamente cormisposte:

Alla data del 12.03.2024 le spese di condominio crinarie non corrisposte.
ammontano a € 7.952,22 di cul 1.161,11 per il 2022 e 1.238,92 per il 2023,
Non vi sono vireoll di natura cordorminile o procedimenti giudzieri relativi

&l bere pignorato.

oS Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Sui beni oggetto di stima ron sussistono dirit cemanisl o us civic
17° QUESTTO
Le unita immobiliari sono state valutate adottando il criterio di Stima Comparativa o
Sintetica, basato sull'accertamento dei prezzi med di mercato esistenti ed applica
rella zona, per unita immobiliar simill, lbere da persone, cose e gravami, utlizzando
come parametro il metro quacro di superficie convenzionale derivata dalla superficle
utile
1 prezziriferiti al suddetto parametro sono stati ricavati
- dalle ricerche indirizzate verso le pubblicazicri locali specializate el settcre
& i pareri di varl operatort immcblliarl;
< dalla consuitazione delle banche dati disponibil ra-e quaii fOssenvatorio del
Mercato Immobiliare (CMI) dell'Agenzia delle Entrate-Territorio:
Ao 2022 semestre 1
Fasciajzana: Periferica/ZONA PERIFERICA SLD-EST: GRIGNAND - LE BADIE
VIA FIORENTINA
Codice zana: D4
Microzona: 5
Tipologia prevalente: Abitazioni oivif
Destinazione: Resicerzisle

- dalle quotazion! immobiliari de “1I borsino Immeblliare”

dalla ricerca di “comparebii” relathi ad immebill recentemente
compravendut, | “comparabill” utilzat si ferisccno a atti di compravendite
di it facenti perte del medesimo complesso:

atto Notaio La Gamba del 27/05/2022 rep. 133537

atto Notalo DAgliana del 11/02/2022rep. 7605 Pubb“caz (
ripubblicazione o ripro
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atto Notaio Nercbne Gaia c/ 24.11.2021 rep. 6262,
1 valori raccolti sono stati cpportunamente carretti e ponderati per gl immobil
aggetto di stima, con particolare riguardo alla tipologia costruttiva, alla vetusta, ol
grado di manuterzione, la zona di Ublcazicre, lespasizione e la pancramicita, la
vicinanza alle Infrastrutture e serviz territoriall |a vicinanza al centro cittadino e alle
eventuali zcre industrial e Veffettiva appetibilita di mercato del bere.
Tenito conto d hitto quanto sopra esposto e

dei lavori in corso relativi alefficientamento energetico dellintero complesso

cen lavori Superbonus 1109 relativi alla cobertazione celle struttre
opache, la sostitizione degli infissi e delle chiusure oscurani e la sostituzione:

el generatore di calore;

della quota parte del Benl Comuni Censibili e Non Censibii
al fine di accertare Il pili probable “valore di mercato” del bene oggetto di stima, il
sottoscritto determina in €. 2.000,00 al ma, il valore unitario dellabitaziore, da cul
il pis prebablle valcre di mercato & il seguente:

VALORE DELL'TVMMOBILE
LOTTO UNICO costituito da appartamento l Piaro Secordo contraddstito dal
n® interno 9, composto da soggiornopranzo con angok cottira, due camere, due
bagni di cul uno dotato di finestra, ripostiglio e ampio terrazzo su due lati. Posto
Auto caperto Ubicato & Plano secondo interrato del fabbricato candominlale posto in
Prato Via Ludovico Afosto 24 di circa mq 13; posti auto per portatori di
handicap rella guota 1/140 ciasctno degl esecuttati Foglio 74 pia 1510 sub, 115e
121

il tutto ubicato nel Comune di Prato via Ludovico Ariosto n® 24/1:

0, 89,22 (Superficie Commerciale come sopra calcolata) x €. 2.000,00
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€. 178.440,00 x 0,90 = €. 160.596,00
Siapplica labbattimento del 10 % a garanzia di eventuslivizi occult
Corsiderato che gl esecutati risultano essere pieni proprietari del bene oggetto di
stima, si determina n
[EURO 160,000.00 (centosessantamila/00)
il piti probablle valore di mercato del lotto in aggetto, con arrotondamento per
difetto,
11 tutto ad evasiore dellingarica ricevuto
Prato, i 13.03.2024
11CTU: Geomelra Vitterio Ghii
ViaE. Totf n. 33— 59100 Prato Cell. 0574.1825232 - 348.5651365
Email: yittcriochiri@amail com Posta certificata: vittorio chiri@gecpec it
ELENCO ALLEGATI:
A - Vieura catastale, planimetria catastale, estratto di mappa, elsborato
planimetrico ed elenco subalterni;
B - Att di provenienza;
C- At abilitativi
D - Visure fresso Conservatoria dei Registri Immobilari;
E - Notifiche del sopralluogo;
- Documentazione fotografica
G - Certificato di residenza
H - Verbale Sopralluogo

I - Interrogazione Agenzia delle Entrate per ricerca centatto di Locazione

BT ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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