Geom. Vittorio Ghiri
ViaE. Toti n° 33 59100 — Prato (PC)
tel. e fax 05741825232

e-mall: vitterioghin @ameal com e-mail pec Fittono ghiri@oeopecit

TRIBUNALE ORDINARIO DI PRATO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecirione immaobiliare: n®117 /2023

Giudice dellesecizicne: Dott.ssa Bruno Stefania

COMTRO

PROMCES0 DA,

Prisma SPVY S.r.l., societa unipersonale con sede legale in Lungotevere Flaminio n. 18 - 00143 Roma, codice fiscale,
partita 1WA n. 05028250263 - e per essa, quale mandataria, doValue S.p A, societa di diritto italiano, con sede
legale inWerona, Viale dell'Agricoltura 7, codice fiscale 00390340239, p, IVAD2659940239

|_dierza in data 08.10.2024 ore 9,00
C.T.

Geoim. Vittorio Ghiri
Custode

ISVEG di Prato

Data del sopralluogo 11 /10,2022 ore 9,30,
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ELABORATO PERITALE
EREMESSAL
Il sottoscritto Geom., Wittario Ghir iscritio al Collegio dei Geometri della provincia di Prato al n. 237 con studio inPrato,
Yia E. Toti n. 33, indata 02 04,2024 ha accettato lircarico rella sua gualita CT L, a seguito di conferimento da parte
cel Giudice dellesecuzione in data 29.03.2024, al fine di espletare guanto affidatogli, prowedeva ad eseguire la
verifica della documentazione del fascicolo e della documentazione ipotecaria e catastale, ad esaminare l'atto di
pignoramento ad effettuare le ricerche presso 'Agenzia del Territorio di Prato, 'Agenzia delle Enftrate e Ufficio
Anagrafe del Comune di Prato, a prendere visione presso ['Archivio generale e lo Sportello Uhico Edilizia e Attivita
Produttive del Comune di Prato delle istanze edilizie relative ai beni immobili.
Mediante Finvio di posta certificata e raccomandate AR, in data 03/04 maggio 2024 i sottoscritto comunicava ai
creditori, e all’'esecutato 'nizio delle cperazioni peritali e |a vista di sopralluogo agli immcbili oggetto di esecirione per
il giorro 16.05.2024 alle ore 9.00
II giorno 16.05.2024, con la presenza del custode giudiziario Geom, Alessio Trappoloni delllistituto 1SWEG, é stato
possibile accedere all'immcbile di Wia Carradori 35 in modo non forzoso e previo consenso del sig.
conduttore dellimmabile, per impegni presi dal locatario le cperazioni peritali sono proseguite in data 21052024,
Yerificato 1o stato di fatto del bene da valutare e svolto indagini di mercato per dare ad esso il giusto valore, |l
sottoscritto era in grado di rassegrare la presente relazione di stima.

17 QUEST TO

1) verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art 567, 29 comma c.p.c. (estratto del
catasto e cerfificati delle iscrizioni e frasaizioni relative all'immobile pignorato effetiuate nei wenti anni anteriori alla rascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile atestante le risultanze delle sisure catastali e dei registri immobiliar} segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelll mancant o inidonei;

A seguito della corsultazione della documentazicne prodotta, Relazione MNotarile redatta dal MNotaio Miccold Tiecco di
Ferugia, il sottoscritto ha provveduto a reperire | seguenti documenti:

- atti di provenierza;

- planimetrie catastali;

- visura catastale delle unitd immobiliari:

- estratto di mappa.

I diritti sul bene immobile oggetto di esecrions risultano perveruti al soggettl esecutat], nei passagd riscontrati nel

vertennio, in virtdl del seguenti titoli:

. in forza di atto di compraverdita rogato
Motaio Erico Lanza in data 15.01.2023 repertorio n® 11855/4075 registrato a Prato il 22/01/03 al n® 193 frascritto a
Prato il 22/01/2003 al n 510 dal sig. MNocentini Glanfranco ed a esso
- per la quota di 4 in forza di Successione in morte dil MNocenting Giuseppe deceduto il 30031931, giusta
Denuncia registrata al n® 55 vol, 417

- perlaguotad 2/4 in forza di atto ai rogiti notaio R, Sordi in data 02.07.1932, registrato a Prato il 16.07.1982
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al n® 2869,
- per la guota di Y in forza di Successions in morte di Cherubini Fernanda deceduta il 21.06,2000, giusta

Denuncia presentata all'lUfficio delle Enfrate di Parto in data 13.12.2000, registrata al n® 21 wol. 647
2 QUESITO
& ove non presenti in att, acquisire certificato di stato civile dell’esecutato e, in caso di esistenza di rapporto d coniugio, estratto
per riassunto dell'atto di matrimonio con relative annotazioni werificando il regime patrimoniale prescelfo; laddove 'esecutatn sia
una societa, acquisire certificato della Camera di Commerdo; verificare la titolaritd del dirito reale pignorato in capo al soggeti

esecUtato (acquisendo latho d provenienza, ove non presente agli atd) e la continuitd delle trascrizioni, dando atto dei relatim
passaggi, fino al’atto di provenienza ultraventennale (prowwedendo ad aoguisirlo);

A momento del sopralluogo 'appartamento risultava essere occupato dal sig.

con contratto di locazione del 08052019 registrato presso ['Agenzia Entrate di Prato il 13.05.2019 codice
Identificativo TZ619T003283000GG con prima scadenza al 08.05.2023, MNon risulta pagata e registrata la proroga dalla
locazione dei 4 anni successivi (0805 2027) non avendo il locatore comunicato al Conduttare la Disdetta motivata ai
sersi dell’art. 3 comma 1 della Legge 09.12.1998 02 431,
RESIDEMNZA ESECLITATI
Alla data del 03.04.2024 il sig.

dalle certificazioni non si rilevaro arnotazioni e atd di Matrimonio.,
3° QUESITD

I acquisire wisure ipotecarie aggiornate e predisporre 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregudizievoli {poteche,
pignoraments, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondi patrimoniali, wincoli d destinazione, ecc.),
indicanda il fipo di formalita, la data di iscrizione/frascizions, il numero o registro generale e di registro particdare, il
creditore/soggettio benefidario. In caso di domande giudaziali trascritte, mediante accesso alla cancelleria, ove necessario con
I"ausilio del custode, acguisire copia dell’atio infrodutive ed informazioni sullo stato della procedura. In caso di sequestri penali
trascritd, conl'ausilio del custode, acquisire informazioni e documentazione presso gli uffid competenti;

Ala data del 21.06.2024, il bere immobile in esame e le sue pertinenze, é oggetto delle seguenti formalité
pregiudizievoli presso |'Agenzia del Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare di Prato;
- Ipoteca Volontaria n® 151 del 17.01.2003 derivante da corcessione a garanzia di mubuo fondiario del
15.01.2003 a favore ARBEY MATICHALE BANK con sede in Milarmo, contro
per € 204.000,00 d cui £
147.000,00 per capitale; gravarte la piena proprietd del bene distinto al Catasto Fabbricati del Comune di
Prato Foglio 61 Particella 413 subalterno 6,
- Ipoteca di Rinnovazione n® 3014 del 20.12.2022 derivante da Ipoteca Volontaria per concessione a
garanzia d mubuo fondiario a favore Abbey Mational Barlk, contro
., per € 294.000,00 di cui € 147.000,00 per
capitale; gravante la piena proprieta del bene distinto al Catasto Fabbricati del Comure di Prato Foglio 61
Particella 413 subalterno 6;
- Verbale di Pignoramento Immobili n. 209 del 10.01.2024 emesso da TRIBUNALE DI FRATO, a favore

di PRISMA SPV orl con sede in Boma contro
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. per £ 294.000,00 di cul € 147.000,00 per capitale;
gravante la piena propriets del bene distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Prato Foglio 61 Particella
413 subalterno 6;
4" QUESITO
4) acquisire visure catastali aggiornate, attestando gli athuali dati identificativi dell'immobile; acquisire, ove non depositate, le
mappe censuarie che egi ritenga indispensabili per |a corretta identificazione del bene ed i certificat di destinazione urbanistica

(sclo per i terreni) di cui all'articolo 30 del DP.R, & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilasdo di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Dati Catastali
All'agenzia del Territorio di Prato, Catasto Fabbricati del Comune di Prato, il bene immobile risulta identificato
*  Appartamento per civile abitazione e soffitta postoin;
- Comune: Prato,
-Via Giovacchino Carradorin® 35
- Aopartamento: Foglio di Mappa 61 particella 413 sibalterno 6, Categoria A2, Classe 3, Consistenza 6,5 vani,
Superficie catastale mqg. 115,00 — escluse aree scoperte mqg. 115,00, Rendita Catastale Buro 621,04, ‘ia
Giovacching Camadori 35, Piano T-3.

22 QUESITO
5 identificare | dritd e | beni pignorati; accertare |a conformitd tra la descrizione atiuale del bene (ndirizzo, numero chvico,
piano, intermo, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dat
indicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile & non consenfono |a sua univoca identificazione; b) se i dati indicat
in pignoramentm sono erronel, ma consentono l'indkiduazions del bene; ¢) se | dati indicai nel pignoramento, pur non

oorrispondendo a guelli athuali, hanno in precedenza individuato I''mmobile rappresentando, in questo caso, la sioria catastale del
oompendio pignorato;

Individuazione immobili

I beni oggetto di pignoramento soro costituiti dall'intera guota di proprieta dei sig.ri

Trattasi di porzione di un fabbricato condominiale ad wso civile abitazione, di n. tre piani fuori terra olfre sottotetio e

piano seminterrato posto in Comune di Prato via Giovacchino Carradaori n® 35,

Fitl precisamente soro oggetto di pignoramento il seguente bene immaobile:
LOTTO LINICQO (Tiritti e oneri reali; proprieta 1/1)
Fiena proprieta di porzione immobiliare facente parte di un pit ampio fabbricato, e precisamente:
- Appartamento per civile abitazione posto in:
Zomure; Prato,
Via Giovacchino Carradori n® 35
lappartamento al Piano Terra con accesso dalla prima porta a destra per chi entra rell'ingresso condominiale
cortraddistinto dal n® intemo 2, composto da cucina-pranzo, guatiro vani, bagno, ripostiglio, ingresso e terrazzo
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tergale, oltre fre locali soffitta al piano sottotetto.

Confini: parti condominiali, Wia Carradori, prop, Huang Lijsan, salvo se altri,
S° QUESITO

£ previo necessario accesso, avvalendosi del custode (con il quale dowvrd prendere contato per concordare la data del sopralluogae)
ed anche, laddove occorra, della forza pubblica e dell'ausilio di un fabbro (a3 cid essendo il custode espressaments e
prevenftivamente autorizzato da gquesto giudice), descrivere I'immobile pignorato, indcando dettagliatamente: comune, localita,
sia, numero civioo, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in maq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessari e millesimi di parti comuni (avatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.), presenza evidents di amianto o d rifiud speciali. In particolare, se presso limmebile viene esercitata attivita
dimpresa, descrivere 'ativita svolta, la presenza o meno di macchinar, impiant & merd (che potrebbero essere oggetin di ordine

d liberazione in caso d aggiudicazione del bene) e, ove presente, acquisire copia della documentazione riguardante |a gestione e lo
smaltimento di rifiuti speciali;

Descrizione dei beni
Trattasi di edificio condominiale composto da tre piani fuori terra oltre piano sotfotetto e seminterrato aventi
cestinaziore residenziale. | fabbricato risulta in linea lungo la via pubblica serza spazi esterni comuni, nell'edifico
cordominiale non @ presente impianto di ascensore, ed € posto in Comure di Prato, Via Giovacching Carradori n® 335,
relle immediate vicinanze delle Mura cittading, la Wia Giovacchino Camradori € una diramazione della Wia Foma, e pidl
esattamente viabilitd di collegamento com la Piazza dei Macelli,
La zorna ha destinazione mista, residenziale con presenza di attivitd commerciali e produttive,
La zona ha facilita di accesso sia con | mezzi putblici che con i mezzi privati, e la viciranza al centro cittading la
rendono particolarmente appetibile,
Lappartamento oggetto di stima € posto al piano terra con accesso dal civico 35 di Wia Giovacchino Carradaori, e pid
precisamentse guello con la prima porta a destra per chi enfra rell'ingresso condominiale, contraddistirto dal n. intermo
2, ed '@ composto da composto da cucina-pranzo, guattro vani, bagno, ripcstiglio, ingresso e terrazzo tergale, oltre fre
locali soffitta al plano sottotetto,
L'edificio di cui sono porzione 'appartamento oggetto di stima presenta struttura portante in muratura e le pareti
risultano intonacate. Le tramezzature interme sono eseguite in laterizio intcnacati a civile e tinteggiate di colore chiaro,
Si precisa che [ locall soffitta risultanc interamente occupati da materiall guali wecchi mobili materassi ecc.,

Pertanto rel calcolo della stima si preveds un onere relativo alla pulizia & smaltimento dei rifiutl presenti pari a £
2.500 .00 escluso evertuali rifiuti speciali attualmente non visibil,

Pavimenti e rivestimenti: I'abitazicne risulta rifinita con i seguenti materiali:

- pavimerti in quadrelle di scaglie di marco per | pavimenti di tutti | vani fatta eccezione per il locale bagro realizzati in
ceramica; per irivestimenti del locale bagno e cucing piastrelle in ceramica;

Intissie porte: L e finestre dell'abitazione sono in legno con velro semplice, provviste di rotolanti in plastica, le porte
interne e il portoncing di ingresso sono in legno, e pertanto poco performanti da un punto di vista termico.

Impianti: Gli impianti presenti nell'abitazione sono idrico, elettrico, termico, e igienica sanitario, con bagno completo
di tutte ke gpparecchiature necessarie. L'impianto di riscaldamento irsieme a quello d'acaua calda sanitaria, & di tipo

autonomo collegato alla caldaia alimentata a gas metano posta sulla facciata esterma tergale. L'impianto termico
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genera calore mediante l'irstallaziore di radiator! in alluminio. Limpianto eleftrico é dotato di contatore e ciascun
ambiente dell' appartamento & provvisto di almeno un punto luce comandato e di una presa di comente,
Al momento del sopralluogo gli impianti erano funzionanti.

Stato di : terzi
Lo stato di conservazione & manutenzione € generalmente scadente per guanto riguarda le finiture inteme dell’'unité
immobiliare. Anche per gli spazi condominiali, le facciate ecc., hammo un grado d manuterzione e conservazione
scaderte, che necessitano di interventi di manutenzione,
Confini: parti condominiali, Wia Carradori, prop. Huang Lijuan, salvo se aliri.

Dati catastali attuali
—iZomune: Prato,

-Via Giovacchino Carradorin® 35

- Appartamento: Foglio di Mappa 61 particella 413 sibalterno 6, Categoria A/2, Classe 3, Consistenza 6,5 vani,
Superficie catastale mqg. 115,00 — escluse aree scoperte mq. 115,00, Rendita Catastale Euro 621,04, Via
Giovacching Camador! 35, Piano T-3.

DESCRIZIONE ANAL ITICA DELL 'APPARTAMENTO

La superficie complessiva al retto delle muratiure € cosi determinata:

TABELLA RIEPILOGATIVA DELLE SUPERFICI
M AMBIENTE SUP U. M.
1 | Cucinotto 3,84 mog
2 | Pramzo 12,85] mg
3 | Bagno 7,62 mg
4 | Camera 16,39 mg
5 | Ripostiglio 4471 my
6 | Camera 17,26 mg
7 | Camera 16,48 mg
8 | Camera 10,75 mg
9 | Ingresso 11,50 ] mg
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 101,58
10 | Balcone 3,35
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 3,35
11 | soffitta 3,84
12 | soffitta 12,85
13 | Soffitta 7,62
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 24,32

'altezza retta utile & di ml 3.30 per tutt | vani dell'abitazione mentre la soffitta presenta ur'altezza minima di ml
1,95
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Superficie commerciale

La determinazione della superficie commerciale dell'immebile si ottiens considerando la superficie utile interna netta
(Sih-dreg alfinferno o un unifd immebilare o di wn edificio, defarminata dalla sommataria dai sirgoll vary che
costifuibcong Lt medesima, mistira fungo i parimeio fferno dal murd parimetral e delle pareti! diviearis)
moltiplicata per il coefficiente di riferimento che varia inbase alla destinazicne,
Abitazione: Superficie utile retta mg 101,56 x 1,00 = mg 101,58 sup. commerciale

errazzi: Superficie utile retta mg 3,35 x 0,20 = mq 0,67 sup. commerciale
Soffitta; Superficie utile lorda mg 24,32 x 0,30 = mg 7,30 sup. commerciale
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIAL E: MO, 109,55

72 QUESTTO

71 ove necessario per procedere fruthuosamente alla wendita, senza che i sia inutile aggavdo di spese a carioo del creditore
procedente, e dando compiuta e motivata giustificazione della necessitd (avuto conto della possibile suocessiva assoggettabilita ala
L. n. 122/2010%, eseqguire le recessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza
d idonea planimefria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliar non regolarments
accatastate (anche mediante procedura DOCFA o aggiormamento della mappa catastale), Tali atbvita dowranno essere effettuate
pevia richiesta al GE, motvando sulla ritenuta necessitd o meno dper la frutucsitd della wendita) o procedere agli
aggiornamentifaccatastament;

La planimetria depositate in Catasto é scetanzialmente conforme allo stato dei luoghi; non sussistono difformita
rilevanti tali da influire sul calcolo della rendita catastale e tall dar luogo all'obbligo d presentazione di Lna nuova
planimetria sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale.

STOUESITO

8) indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

L'edificio di cui & porziore il bene oggetto di stima nel Piano Cperativo vigente del Comune di Prato é classificato
“TSM.3" Tessuti Urbani a funzione mista art 70 del Piaro Operativo 'V fessuty & formarione fineare con presanza
o furziond miste TEM I, TEM 2 TEM 3 definie of precedente art. 7, sonw individtiste con gnposito perimetro e sigha
rels favol 'Digbiing g suoll e deglf isediament!”. Aifihfarmo of @l fessuli fedificato cigssificato quiale
storicasstaricizzato 8 individliato da aoposita campifird. Le aree resictie d 3l tessull song, invece, asoidbili ad

adificato i recante formaziore ™

9" QUESTTO

91 indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o ooncession amministratve e lesistenza o meno di
dchiarazione di agibilitd. In caso d costruzione realizzata o modificata in volazione della normativa urbanistico — edlizia, 'Esperfo
dowrd descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi risconfrati e dire se lilledto sia stato sanato o sia sanabile in base
oombinato dsposto dagli artt. 48, comma 59, del DUR.R, & giugno 2001, n.380 e 40, comma &2 della L. 28 febbraio 1985, n.47,
indicande | costi per Peventuale ripristing nel caso in cui 'ablso non sia sanabile; dowra altresi procedere alla verifica sull 'eventuale
presentazione difistanze di condono, indicando il soggeto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, o
stato del procedimento, | costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;
inogni altro caso, alla verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventual mente presentare, che gli immobili
pignorat si rovino nelle condizioni presiste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovwvero dall'articolo
46, comma 5 del decreto del Fresidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del oo
in sanatoria;

Il fabbricato condominiale, di cui & porzione il bere oggetto di stima & stato costruito antecedentements al
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01.09.197 in forza di;

- Licenza per Costnuire sulle Pubbliche strade Edilizia del 10.03.1941 rilasciata il 01.04,1941;

- Licenza per Costruire sulle Pubbliche strade Edilizia del 17.11.194H rilasciata il 16.01.1942;

- Abitabilita n° 437 di PG del 28.08,1942 rilasciata il 31.08.1942

Aseguito della visione e verifica dei soora citati atti abilitanti e tramite il riscontro con il rilievo metrico effethuato sono
state riscontrate piccole irregolarita sulle guote rispetto alla licenza del 1941 tali irregolarita rientrano nell'art. 34 Bis
Comma 2 Bis del DL. n® 69/2024 "Salva Casa” in quanto rientrano nelle tolleranze del mincre dimensionamento
celledificio. “... ..Par gif itarvanii realizzat! antro i 24 magaio 2024 costituiscone inoftre tolloranze csecutive af
sansi e el risnetto defle condiziond of cuf af comima 2 # miinore dimeansionamento defl’aedificio, /a2 mancats
redlzzazione af elementi archifetionicd non strutiurall, fe fregolarifa esecutive af mrd esterryl ad inferni @ fa difforme
Lhicazione delle goarfure intarne, 13 difforme esacurione df apare ranirantd nelia nozione & manutanzione ordihaia,
G arrard progettuali carretti i cantiare e gf arrard matarialil of ranmresantarione pragetiuale ablle gnara.. ... ”
10" QUESTTO

1) provvedere a wverificare 'esistenza dell’s F.E. dandone affo nella rel azione

Per 'unitd immobiliare con destinaziore residerziale risulta provvista di APE, come risulta dal contratto di Locazione
del 07.05.2019, ma non risulta allegata al contratto e non e stata reperita,
112 QUESTTO

113 dire se & possibile wendere i beni pignorat in uno o pit lotti; proveedendo, in guestultimo caso, ala loro formazione,
procedendo indire (sdo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzioneg) all'identificazione dei nuov confin ed alla redazione del
frazionamento, allegando, in questo caso, alla relazione estimativa i ipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecrico Erariale;

Il bere pud essere venduto esclusivaments in un unico lotto, Appartamento e soffitta

12- QUESITO
123 se limmokile & pignorato sdo pro quota, indicare | comproprietari & | relativd diriti e dire se esso sia comodamente
divisibile in natura, procedendo, in questio caso, alla formazione dei singoli lot (ed, owe necessario, al'identificazione dei nuow
oonfini, nonche alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i ipi debitamente aporovati dall'Ufficio Tecnico
Erariale) indicando il walore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali

oonguadgi in denaro. Procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente | gudizio di indisisibilita
eventual mente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall'art 846 cc. e dallal. 3 giugno 1940, n.1075;

Il bene immobile & pignorato per l'intera gucta,
13% QUESTTO

13) accertare se immobile & libero o occupato e

-ge immobile & ocoupato da terzi, acquisire il ttolo legtimante il possesso o la detenzione del bene; werificare se risulting
registrati presso I'uffido del registro degli atli privatl contratd di locazione efo se risultino comunicazioni alla locale auorita o
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risulting
contrathi di locazions opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedents alla frascrizione del pignoramento), indicare
la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio, rimettendo al custode gudiziario di
riscuctere i canoni di locazione. In tale ipotesi, prowwedere altresi a verificare |a congruita del canone di locazione patiuito & sensi
dell’art, 2923 comma 3, ¢.c.;

-2 limmobile & occupato dal debitore (2 dal suo nucleo famigliare), aoguisire certificato storico di residenza dell’esecutato,
verificando in ogni caso se limmobile costitlisce abitazione prindpale dell’'esecutato sulla base di ogni elementa di fatto utile a tale
accertamento;
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-s2 l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il prowvedmento di
assegnazione della casa coniugale;

A momento del sopralluogo I'appartamento risultava essere occupato dal sig.
il 01.01.1952, con contratio di locazione del 08.05.2019 registrato presso 'Agenzia Enfrate di Prato il 13.05.2019
codice [dentificativa TZ619T003298000GG con prima scadenza al 08.05.2023 . MNon risulta pagata e registrata la
proroga della locazione dei 4 anni successivi non avendo il locatore comunicato al Conduttore |a Disdetta motivata ai
sensi dell'art, 3 comma 1 della Legge 09,12,1998 n® 431 e pertanto il contratto si intente rinnovato di altri 4 anni fino
al 08.05.2027.
i precisa che il custode giudiziario che provvedera a riscuotere | canoni di locazione dovrd prowedere a registrare la
proroga del contratto maggiorata delle sanzioni ed interessi per mancata comunicazione.
In riferimento al canone di locaziore il confratto preveds un canone di 670,006/mese per Un canone annuale pari a
£.040 00€,
Fer determinare la congruita del canone attuale sono stati consultati | prezzi delle banche dati disponibili ra le guali
['Ceservatorio del Mercato Immebiliare (OMID dell’ Agenzia delle Entrate-Territorio;
Ap 23 semastre 2
Fascia o, Samicenirale Zong SLO-OVEST Adiacante of Canitro storico — WA ROMA — PiAZZ MACELL T —
SOCCCREC - fL PING —PORTA PISTOIESE - VA 5TROZZT
Cadice zona: (B
Microzona:! 4
Tirologia prevalonta, Abitaziond v
Destinazione, Rasidenziale
Dove viene indicato un valore di locazione £/mg per mese daun minimo di € 5,00 a € 7,50
La nostra unité risulta avere un carone mensile di; € 670,00/103,52 mg (SIMN) = 6,12 €/mese x mg
Pertanto viste le caratteristiche dellimmabile, lo stato di manutenzione e conservazione il canone athuale di locazione
risulta congruo.,

14° QUESTITO

14 indicare I'esistenza sui beni pignorat di eventuali wincoli artistici, storici, alberghieri d inalienabilita o di indivisikilita, indicando
separatamente quelli che resteranno a carico dell’acguirents (att di asservimento urbanistioo e cessioni di cubatura; altri pesi o
limitazioni d'uso, quali ad es, oneri reali, servitly, diritto d'uso e abitazione, assegnazicne al coniuge, etc; domande giudiziali,
indicando se la causa & ancora in corse) e quelli che saranno invece cancellat (scrizioni, pignorament ed altre formalita
pregiudizievoli, quali | sequesti conservativi) © regolarizzati dalla procedura (difformita Urbanistico-catastali, provvedendo in questo
caso anche all'indicazione del costo di regolarizzazione e alla predsazione che tale oosto & stato detratto dal prezzo di vendita);

Sui beni oggetto di stima non sussistono vincoli di alocun tipo, artistici, storici o di altro genere olire alle trascrizioni
riportate in atti,
Sono a cura e spese della procedura le cancellazioni delle formalitd sopra riportate.

15° QUESITO

157 accertare |'esistenza di wincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente,
ovwero saranno cancellat o risulteranno non opponibili al medesimao) ed informare sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o
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d manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia anoora scaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia (indicandone l'importo), sul corso d eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato);

Il bere oggetto di stima & porzione di un fabbricato composto da 4 unita immebiliar & non risulta mominato un
amministratore condominiale come previsto dall'art. 1129 del C.C. frattandosi di condominio minimo.
16° QUESITO

18} rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serf pubbliche) o usi civic evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

Sl beni oggetto di stima non sussistono diftti demaniali o usi civici,
172 QLESITO

17) determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di sima e analiica descrizione delle
font a cui si & fatto riferimento, anche tenendo conto dei dati relativi alle vendite forzate effetiuate nello stesso territorio e per la
stessa tHpologia di beri ed operando le cpportune decurtazioni sul prezzo di sima. In particdare, nella determinazione del walore,
procedere al calcolo della superficie dell immaobile (presd riliesd metriciy, specificando quella commerdale, il valore per metro quadro
e al valore complessivo, esponends analiicamente gi adeguamenti e le correzioni della stima, i compresa la riduzions del wvalore
d mercato praficata per 'assenza della garanzia per »izi del bene venduto, e precisando @&li adeguament in maniera dstnta per gli
oneri i regolarizzazione urbanistica, lo stalo dusoc e di manufenzicone, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutiva, Considerare come opponibili alla procedura esecufiva i soli confrath di locazione e
prowvediment di assegnazione al coniuge trasaritti prima del pignoramento e delliscrizione ipotecaria (Cass. nr. 7776/ 2016), ovwero
non trascriti ma avent data cerfa anteriore all’1.03.2002 e alla data di frascrizione del pignoramento {opponibili nel limite di un
nowennia),

Le unitd immcbiliari sono state wvalutate adottando il criterio di Stima Comparativa o Sintetica, basato
sullaccertamento del prezzi medi di mercato esistenti ed applica rella zona, per unitd immobiliar simili, lbere da
persone, cose e gravami, utilizzando come parametro il metro guado di superficie convenzionale derivata dalla
sperficie interra utile (SIN).
[ prezzi riferit! al suddetto parametro sono stati ricavati:
- dalle ricerche indirizzate verso le pubblicazioni locali specializzate nel settore e | pareri di vari coeratori
immchiliari;
- dalla consultazione delle barche dati disponibili ra le guali 'Osservatorio del Mercato Immobiliare (CMI
dell'’Agenzia delle Entrate-Territorio:
Arrp 2023 samastre 2
Fascigisong, Semicentrale Zana LID-CVEST Adiscante & Centro storico — V74 ROMY —PIAZZAMACE £ —
SOCCORS0 — fL PING — PORTA PISTOIESE — 1WA STROZZS
Cadice zana. C6
Migrozarng. 4
Tinaioga prevalanta., Abifaziony civilf
Destinazione, Residanziale
- dalle quotazioni immaobiliari de “Il borsino Immobiliare”;
I valori raccoltl somo stati opportunaments correttl e ponderati per gli immobill oggetto di stima, con particolare

riguardo alla tipologia costruttiva, alla vetusta, al grado di manuterzione, la zona di ubicazione, fesposizione e la
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pancramicita, la vicinanza alle infrastrutfure e servizi territoriali, la vicinanza al certro cittading e alle eventuali zone
industriali e l'effettiva appetibilita di mercato del bene,
Tenuto conto di tutto guanto sopra esposto al fine di accertare il piti prababile “valore di mercato” del bene oggetto
di stima, 1l sottoscritio determina in €. 1.000,00 al mq. il valore unitario dell'abitazione, da cui il pit probabile valore
di mercato & il seguente;
VALORE DELLIMMOBILE
LOTTO LINICO costituito da appartamento al Piano Terra confraddistinto dal n® intermo 2, composto da cucina-
prareo, quattro vani, bagno, ripostiglio, ingresso e terrazzo tergale, oltre fre locali soffitta al plano sottotetto.
Ubicato nel Comune di Prato via Giovacchino Carradori n® 35:
mg. 109,55 (Superficie Commerciale come scpra calcolata) x €. 1.000,00 = €. 109,550,000
a cul viere applicato un abbattimento pari al 10% per immobile locato considerando la scadenza del contratto al
08.05.2027,
€. 109,550,00 x 0,90 = €, 98.595,00 |'abbattimento del 10 % per immobile locato.
€. 98,595,00 x 0,90 = €, 88.735,50 5i applica l'abbattimento del 10 % a garanzia di evenbuali vizi ocoulti.
Inoltre dovranno essare affrontate per la regolarizzazione delle difformita urbanistico riscortrate e per o smaltimento
cei rifiuti presenti nel locale soffitta le seguenti spese:
- Onerl smaltimento rifiuti locali soffitta escluso eventuali rifiuti speciali € 2,500,000
£ 58.735,00 - € 2.500,00= €. 86.235,50
Corsiderato che gli esecutati risultano essere pieni proprietari del bene oggetto di stima, si determina in
EURO 86.000.00 (ottantaseimila/00)
il pil probabile valore di mercato del lotto in oggetto, con arrotondamento per difetto.
L A A
Il tutto ad evasione dell'incarico ricevuto,
Prato, [ 24.06.2024
Il CTU: Geometra Vittorio Ghiri
Yia E. Toti n. 33 — 59100 Prato Cell, 0574.1825232 — 348.5651365
Emall: vittorioghiri@gmail.com Posta certificata; vittorio ghiri@geopec it
ELENCO Al | EGATI:

A - Visura catastale, planimetria catastale, estratto di mappa;
B - Atto di provenienza;

- Atti abilitativi;

D - Visure presso Conservatoria dei Registri Immobiliari;

E - Metifiche del sopralluogo;

F - Documentazicone fotografica

G — Certificato di residenza

H —Werbale Scpralluogo

[ — Comftatto di Locaziore
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