TRIBUNALE ORDINARIO DI PRATO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Nel procedimento di esecuzione immobiliare n. 40 del 2023

Promosso da
Coniro
Sig. —--*“Omissis”---
Sig.ra---“Omissis™---

Mmoo Signor Gindice Doit. BRUNO STEFANIA

PREMESSA:
In data 08.06.2023, la 5.V, Ill.ma nominava il sottoscritto Geom. Fabio Razzi,
con studio professionale in Prato, Viale Frateli Cervi 49, C.T.U., per la
valutazione dei bem immobili ¢olpiti da pignoramento nella procedura esecutiva
di cui sopra e con I'incarico di rispondere al quesito riportato nella nomina
firmata per accettazione dal sottosecritto in data 15.06.2023, premette quanto
segue:
La S.V. concedeva al sottoscritto termine 90 gg. al netto dei giorni di chiusura
della pausa estiva del Tribunale di Prato per il deposito della relazione tecmca e
perizia ¢i stima a partire dalla data di incarico, fissando la data per 'udienza di
comparizione il giorno 14.11.2023.
Previo avvisi all’esecutato ¢ al creditore procedente inviati con raccomandata
R.R. il giorno 30.06.2023, ritirata dall’esecutato in data 06.07.2023, (AlLto A), il
ciorno 19.07.2023 alle ore 9.00 il sottoseritto procedeva insieme al custode dell®
immobile ISVEG come da verbale dell’Istituto, ad effettuare il sopraluogo presso
gli immobili di comproprieta dei sigg. - “Omissis”---¢ - “Omissis”—-per le
verifiche del caso; tale sopraluoge ha avuto esito positivo, ed & stato
possibile accedere a tutti i locali dell'unitd immobiliare, come riportato
anche nel verbale del Custode delegate a firma anche del CTU e dell’
esecutato presente il giorno del sopraluocgo.
Il sottoscritte ha effettuate tutti i rilievi del caso, verificando e valutande le
caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell'U.L (contesto di inserimento,
tipologia costruttiva, distribuzione e superficie dei locali, lo stato di
marnutenzione, nonché la presenza e manutenzione di impianti tecnologici)
effettuando altresi un servizio fotografico, nonché esaminando le altre
caratteristiche e/fo informazioni necessarie per le puntuali risposte ai

quesiti posti dal Giudice dott. Bruno Stefania.
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Successivamente venivano esaminati attentamente 'atto di pignoramento,
la documentazione ipotecaria e catastale prodotta, compiute le ricerche
necessarie presso 'Ufficio del Territorio, la Conservatoria dei RRIL e
I'Ufficio Tecnico del Comune di Prate al fine di procurarsi gli elementi
necessari ad assolvere l'incarico conferitogli.

In possesso delle necessarie documentazioni, eseguiti i sopralluoghi e

verifiche dello stato di fatto sui beni da valutare e svolto indagini di mercato,

il sottoscritte & in grado di redigere la seguente Consulenza Tecnica
d'Ufficio.

La documentazione fornita ed allegata alla procedura come indicato dall'art
567, 2 comma c.p.c. risulta complets, idonea e rispondente al bene oggetto
del pigrnoramente.

Gli elementi di individuazione sia tecnici che catastali riportati nel
pignoramento corrispondonoe con quelli afferenti 1 beni colpiti di proprieta

dall'esecutato.

La famiglia degli esecutati composta dal sig. -—-“Omissis”-—, sua moglie

sigra  —--“Omissis”-—-ed il figlio -—-“Omissis”-—-, risultano censiti
all'anagrafe del Comune di Prato come si evince dal certificato di stato di

famiglia allegato alla presente perizia (Allegato B).

Lertficaro di Matrimonio
Come risulta dai registri di Stato Civile di Prate gli esecutati risultano aver

contratto matrimonio

(Allegato C).
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Provenlenza ultraventennale:

Al fine della verifica della continuitd delle trascrizioni, si riportano alla
presente CTU l'atto di compravendita che costituisce 'atto ultraventennale,
OVVETo:

Dal 2002 al 2004 la proprietd degli immobili é intestata alla Societd -
“Omissis”-—- per la piena proprietd a seguito di atto compravendita del
Notaio Massimo Palazzo di Pontassieve del 23/10/2002 repertoric n.
40.259- Raccolta n. 5.808, trascritto a Prato in data 30.10.2002 al n. 13117
di registro generale e al n. 7228 di registro particolare. {Allegato D)

-Dal 2004 ad oggi |2 proprieta degli immobili & rettamente intestata ai sigg. -
--“0Omissis”---e —-“Omissis”-—-per la quota di ¥ clascuno a seguito di atto

compravendita del Notaio Gennare Galdo di Prato del 28/07/2004

repertorio n. 94.363- Raccolta n. 15.851, registrato a Prato in data
03.08.2004 al n. 5850 serie 1T e trascritto a Prato in data 04.08.2004 al n.
11193 diregistro generale e al n. 6519 di registro particolare. (Allegato D)

Presso la Conservatoria dei RR.IL di Prato, per l'immobile oggetto di
esecuzione immobiliare, risultano le seguent iscrizioni e trasecrizioni

pregiudizievoli (Allegato E):

Iscrizione:

1) Pesarigione: Pubbiico Ulficiale del 28/07/2004;
Repertorio: . 94364/15852;

Formalita: Iscrizione contro del 04/08/2004;
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Estrami: Registro Particofare 2960 - Registro Generale 11194;
Specier [poteca Volontaria;
Derivante da: Concessione a garanzia of mutuo fondiario,

Iscrizione:

2) Descrigione: Pubblico Ufficiale del 05/08/2008:
Repertorio: n. 203425 /39396;

Formalita: Iscrizione conitro del 11,/08/2008;

Estremi: Registro Parficolare 2554 - Registro Generale 10533;
Specier Ipoteca Volontaria;

Derivante da: Concessione a garanzia df miutuo fondiario.

Trascrizione:

3) Desariziane: Pubblico Uificiale del 07/04/2023;
Bepertorio: n. 873

Formalita: Trascrizione contro ded 03.05 2023;

Estrami- Registro Particolare 3552 - Registro Generaie 4986;

Specie: Afto esecutivo o cautelare;

Derivante da: Verbale di Pienoramento Immobili

Si attesta che i dati catastali dell'immobile sottoposte a pigneramento
immobiliare sono i seguenti:

Immobile censito al Catasto Urbanoe di Prato al Foglio di Mappa 44, Particella
81, Sub. 507 (Abitazione) e Sub. 508 (Posto auto).

Si precisa che sono state acquisite ed allegate le relative visure e planimetrie
catastali in atti.

II compendio immobiliare non interessa terreni agricoli pertanto non si
rende necessaria la richiesta di CDU.

Le planimetrie catastali in atti rappresentano correttamente lo stato di fatto

degli immobili ogeetto di esecuzione immobiliare.
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I beni pignorati consistone in un appartamento terra-tetto con ingresso

indipendente, disposto su due piani fuori terra con piccolo resede frontale
ed adiacente posto aute scoperto. Gli esecutati possiedono sui suddetti
immobili il diritto reale di proprieta indivisa per la quota di ¥: ciascuno.

E' stato accertato che i beni immobili oggetto di esecuzione all'attualitd
corrispondono e risultano conformi a quelli colpiti e contenut nel
pignoramente immobiliare sia per descrizione, indirizze, numero civico,

piano e dati catastali.

Ublcazione del benl Immebili:

Il compendic immobiliare oggetto di pignoramente ¢ composto da un

edificio per civile abitazione costituito da un terra-tetto avente due piani
fuori terra, ubicato nel Comune di Prate Via San Paolo n. 182; oltre piccolo

resede frontale e adiacente posto aute scoperto.

Descrizione e caratteristiche interne dell'unitd immaobiliare:

Unita immobiliare avente accesse dalla viabilita interna che si diparte dalla
via San Paclo (area urbana catastalmente identificata con il Sub. 512) a
comune con altre unitd immobiliari frontegeianti tale particella catastale
(frontisti) e distribuita nel seguente modo:

A piano terra sonoe presenti, sogegiorno/pranzo con angolo cottura, camers,
bagno, disimpegni oltre scale di collegamento interne ed un piccolo resede
posto a flancoe dell'ingresso all'abitazione.

A piane primoe sone presenti quattre locali ad uso soffitta aventi altezza
variabile, oltre un bagno ed un terrazzo a shalzo a cui si accede da un locale

soffitta.
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Si precisa che i suddetti loeali a piane primo nonostante la destinazione
urbanistica sia licenziata come "soffitta”, sono attualmente utilizzati come
camere da letto (zona notte).

Inoltre & stato realizzato un bagno-we nel locale soffitta antistante la scala
interna, prive di titolo edilizio, il tutto come meglio descritto al seguente
punto 9 relative alla conformitd edilizia.

Le finiture interne dell'appartamento sono di buona qualitd e sono costituite
da: paviment in ceramica nei locali principali e nei servizi; le pareti sono
intonacate e tinteggiate di coloritura chiara, gli infissi sono in legno e vetro
carrera e persiane in legno in normale state di manutenzione.

Le tintegeiature, verniciature, i rivestimenti, i pavimenti e gli infissi di tutti i
locali risultane in discreto stato di manutenzione; 'impianto elettrico risulta
efficiente e rispondente alle normative vigent all'epoca della costruzione.
L'impianto di riscaldamento e di produzione di acqua calda sanitaria & di
tipo autonome con caldaia a metano.

Le altezze dei locali dell'unitd immobiliare ¢ H= 2.70 mt. in tutti i locali
principali dell'appartamento; mentre la soffitta ha altezza variabile da una
minima 1.30 mt. a una massima di 2.80 mt.

Il posto auto scoperto ha accesso dalla viabilitd interna che si diparte da Via
San Paolo, e si trova in adiacenza all'ingresso all'unitd immobiliare.

Tutte quante sopra premiesso siamoe in grado di sostenere che l'unita
immobiliare in esame risulta internamente, rnel suo complesso, in discreto
stato di manutenzione generale, come si evince anche dall'inserto
fotografico (Allto F).

Caratteristiche generali dell’edificio e del contesto ambientale:

Tutti gli elementi di facciata dell'edificio sone in buono stato manutentivo.
L'edificio in cui & ubicato I'appartamento é stato edificato nei primi anni '90
e presenta una struttura portante in cemento armato e tamponamenti in
mattoni di latero-cemento.

La zona in cul ubicate I'immobile & altres ritenuta di mediocre appetibilitd
commerciale in quanto trattasi di zona semi-periferica della cittd, avente
vocazione mista (residenziale e artigianale) a bassa densita abitativa;
tuttavia la zona & altres! vicina ai punti di interesse collettive e di servizio

per la citadinanza (scuole, supermereati, strutture sanitarie, banche, etc.).
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Calcolo superfici utili e commerciali dei beni immobili:

Durante il sopraluoge si & provveduto alla misurazione completa di tutti i
vani delle unitd immobiliari, successivamente sono state determinate le
superfici utili dei singoli vani, delle relative pertinenze e determinate le
superfici commerciali specificande i coefficienti applicati per le varie

tipologie di vani; nei dettagli si é rilevato quanto segue:

Plano Terra

Sup. Soggiorne/cucina (6,50%6,00)= 39,00 mq.
Sup. dis./scala (2,20%2.90)= 6,38 maq.
Sup. camera (3,50%3,75)= 1312 .
Sup. Bagno (1,80%3,75)= 6,75 mq.
Sup. Dis. (2,20%2,45)= 5,39 mqg.
Superficie utile totale piano terra 70,64 maq.
Sup. delle murature stimata a corpo (8%) 565 mq.
Superficie lorda compreso murature 76,29 muq.
Soffitta a plano primo:

Sup. soffitta= (3,80%2,00)+ (5,05%3,85)+(3,00*3,95)+(3,75%3,95)+
(2,00%2,25)+(3,00*1,00) +(2,40*2,10)= 71,64 mq.
Superficie utile totale piano soffitta 71,64 mq.
Sup. delle murature stimata a corpo (8%) 573 mq.
Superficie lorda compreso murature 77,37 mq.
Posto auto scoperto

Sup. posto auto scoperto= 16,00 mq.
Terrazzo a plano primo:

Sup. Terrazzo (4,45*1.40)= 6,23 mq.
Resede;

Sup. resede (3,75*1,50)= 5,63 mua.

Di seguito si riporta la superficie commerciale e/o convenzionale delle unitd
immobiliari ovvere il prodotto della superficie lorda precedentemente

calcolata, moltplicata per i relativi coefficienti di riduzione:
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Sup. convenzienale Terra-tetto: 76,29 mtg.x 1.00 = 76,29 mq.

Sup. convenzionale Soffitta: 77,37 mtg. x 0.50%= 38,69 mq.
Sup. convenzionale posto auto scoperto: 41,79 mtq.x 0.33=___ 5,28 mq.
Sup. convenzionale del Terrazzo: 6,23 mtq x 0.33 2,05 mgq.
Sup. convenzionale resede: 5,63 mtg. x 020 = 1,13 maq.
Superficie convenzionale 123,44 mq.
Superficie convenzionale in cifra tonda 123,00 mq.

* E' stato ritenuto congruo tale coefficiente di riduzione in quanto le altezze
della soffitta sone in parte sufficienti per ottenere un cambic d'uso
mediante un recuperc del sottotetto in locali abitahili come da Regolamento

Edilizio.

Confini: Via San Paolo, proprietd —“Omissis” -, proprietd —-“Omissis™---

, parti a comune per pitlati, salvo se altri o diversi confini.

Identificazione catastale dei beni nggetto di pignoramento:

Terra-tetto: censito al N.CE.U. del Comune di Prato al Foglio di Mappa 44,
Particella 81, Sub. 507, Categoria A/2, Classe 5, Consistenza 55 Vani,
superficie catastale 119 myq., Rendita €. 738,53 rettamente intestato ai Sigg.
———“Omissis”-—-e —-“Omissis”-—-per la quota di 3% ciascune in regime di
comunione legale dei beni.

Il tutto come da Variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati
di superficie. {Allto G)

Posto auto scoperto: censito al N.C.E.U. del Comune di Prato al Foglio di
Mappa 44, Partcella 81, Sub. 508, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 16
myq, superficie catastale 17 mgq., Rendita €. 65,28 rettamente intestato ai
Sigg. -—-“Omissis”-—e —-“Omissis”-—-per la quota di 3: ciascuno in regime
di comunione legale dei beni.

Il tutto come da Variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati
di superficie. {Allto G}

Pertinenze e accessor! (Benl Comuni Non Censibil{) :
Sono altresi comprese in quota parte la proprietd delle parti comuni
regolate dall’art 1117 del c.c. (Allto H)
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Si precisa che esiste un diritto di passo pedonale e carrabile sulla viahilitd

identificata con il Sub. 512 della Particella 81 (area urbana di 195 mg.) come

si evinece dall'atto di provenienza.

Le planimetrie eatastali degli immobili ogeetto di esecuzione immobiliare

rappresentanc correttamente le state di fatto.

Nel Piano Operative approvato del Comune di Prato le unitd immobiliari
ogeetto di pignoramento sone in zona omogenea B - UTOE 4b- inserito in
zona “TM.1" ovvero Insediamenti esistent - urbanizzazioni contemporanee.
Su tale area sono ammesse opere dalla manutenzione ordinaria sine alla
sostituzione edilizia. (Allegato )

In merito alla conformitd edilizio-urbanistica si precisa che gli immobili

ogeetto di pignoramento sone statli edificati in data antecedente il
01.09.1967 e che dopo tale data sono stati ogeetto dei seguent atd
abilitativi:

- Condono Edilizio L. 47/85 P.G. 34207 del 30.04.1986 (1. ordine 14567)
rilasciato dal Comurne di Prato in data 19.02.1997;
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- D.LA. presentata in data 20.11.2003 P.G. 72324 {Busta 2859/2003) per
ristrutturazione con cambio destinazione;

- Variante finale ai sensidell’art. 39 L.R. 52 /929 B.G. 41962 DEL 01.07.2004;

- Variante finale ai sensidell'art. 39 L.LR. 52 /99 P.G. 56950 DEL 13.09.2004;

- DIA. presentata in data 27.02.2006 P.G. 13293 (P.E. 556/2006) per
sostituzione scala interna e leggere modifiche interne;

- Attivitd Libera presentata in data 06.06.2013 P.G. 65117 (P.E. 1508/2013)
per installazione pannelli fotovoltaici in copertura; quest'ultima presentata
da terzi a seguito della stipula del contratto di locazione ultraventennale di
cui al seguente punto 13.

L'immobile risulta conforma alle licenze sopra riportate (Allegato L) ad
esclusione della realizzazione di un bagno-we nel locale antistante la scala
interna, per il quale si prevede il ripristine delle state di fatto in quanto
prive delle altezze utili necessarie. Per tale intervente di ripristino si
prevede una spesa complessiva di circa €. 1.000,00 (Euro Mille/00).

Si precisa che nella superficie del posteo auto scoperto attualmente utilizzata
come resede, sono presenti aleuni manufati privi di rilevanza edilizia
(Barbecue e casetta prefabbricata in legno per ricovero attrezzi e utensili)
facilmente amovibili.

Dagli atti non si evince che sia stata depositato certificato di Agibilita.

Da verifiche effettuate risulta essere stte predisposto ['Attestato di
Certificazione Energetica (ora APE) per l'appartamento protocollate al

Comune di Prate in data 26.06.2013 non pit valide dal 26.06.2023 per

scadenza dei 10 anni.

I beni immobili ogeette del compendio immohiliare per natura, superficie e
caratteristiche architettoniche, risulane commerciabili in un unico lotto di

vendita.
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I beni immobile oggetto della procedura esecutiva risultane indivisibili, si
precisa inoltre che risultano pignorati per intero, comprensive quindi della
quota di proprieta pari ad ¥ del Sig. —“Omissis”-—e della restante quota

di ¥ & di proprieta del coniuge sig.ra ——-“Omissis”-—-.

Attualmente i soggetti esecutat risultano residenti insieme al figlio -

“Omissis”-—- nell'unitd immobiliare oggetto di procedimento in Prato Via
San Paolo n. 182/f, come si evince dal certificato di residenza allegato alla
procedura (Allegato M), trattasi pertanto trattasi di abitazione principale.

Si precisa tuttavia che risulta una locazione ultraventennale del solo utilizzo
della copertura con durata 40 anni a decorrere dal 01.06.2013 per
linstallazione di impianti fotovoltaici, alla societd —--“Omissis”—-, in forza
della scrittura privata autenticata dal Notzio Petroni Maurizio di Prato in
data 06.05.2013 Repertorio 207210/23023, registro generale 4096, registro
particolare 2747,
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Tale locazione (anche se interessa la sola copertura) risulta opponibile alla

procedura esecutiva in quanto risulta registrata in data antecedente a quella
del pignoramento immobiliare. (Allegato N).

A seguito di ricerche verso gli uffici competenti non si & ravvisata l'esistenza
di vincoli artistici, storici o alberghieri, di inalienabilitd o indivisibilita, oneri

giuridici sugli immobili oggetto di esecuzione immobiliare.

Durante il sopralluogo non si & ravvisata la presenza di un condominio e di

un amministratore.
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Tenuto conto delle qualitd estrinseche ed intrinseche del bene da stimare,

considerato il profilo architettonico e costruttivo, lo state di conservazione,
manutenzione dell'edificio come 51 evinee anche dalle foto dell'immobile, la
vetusta, luce ed aerazione dei locali, 1a superficie, la qualitd dei materiali e
delle finiture, l'esistenza e la funzionalita degli impianti tecnologici, tenendo
conto inoltre del valore economice del bene in relazione ai prezzi di mercato

esistenti nella zona per beni immobili con analoghe caratteristiche.

Considerato quanto sopra e consultate in primo luogo la banca dati
dell'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio nel Comune di
Prato nella zona periferica della cittd (zona periferica NORD-OVEST) Codice
di Zona D1- Microzona 5, il valore minimo che si pud stimare per un
immobile per civile abitazione di tipo civile in normale stato di
conservazione generale & di circa €. 1.500,00/mq. (Allto O):

In secondo luogoe il Borsine Immobiliare nella zona di Prate zona periferica
della cittd (1° fascia per civile abitazioni) per immobili di medio pregio

viene indicato un valore minime di circa €. 1.368,00/Mg. (Allto O):

Comparabili statiche:
1- Osservatorio Imm. £. 1.500,00/mq.

2- Borsino Immobiliare £. 1.368,00/mq.

Le ricerche di mercato effettuate analizzando offerte economiche relative a
vendite immoehiliari nelle immediate vicinanze avent caratteristiche simili a

guelle dell'immobile oggetto di stima, si ha (AlLto P):

Comparabili dinamiche:

3-Valore Prima ricerca di mercato £€. 1.458,00/Mg.
4-Valore Seconda ricerca di mercato €. 1481,00/Mg.
5.Valore Terza ricerca di mercato €. 1.424,00/Mq.

Considerande che le comprabili dinamiche subiscone sempre un leggero
decremento a causa della trattabilita del prezzo in libero mercate (circa 5-

6% di rettifica negativa); l'ubicazione e la distribuzione interna

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

13

) -

y
1&',« Firmato Da: RAZZII FABIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA3 Serial#: 62d1 4304 £33 9e7b0cBeadds 94365 d5al

L=



dell'immobile oggetto di pignoramento, si ritiene congrue determinare
come valore unitaric, quelle inferiore derivato dalle suddette comparabili,

ovvero relative al Borsine Immobiliare avente un valore di €. 1.368,00 / Mq.

Inoltre, considerato la presenza di una locazione a favore di terzi opponibile
alla procedura relativa all'utilizzo della copertura tutt'ora in corso di validitd
come descritta al punto 13 - Allegato N; si ritiene che il suddetto valore
debba subire una ulteriore riduzione di circa il 8 %, del valore ricavato dalle

comparabili, pertanto il valore di mercato sard il seguente:

Valore unitario = €. 1.368,00/Mq. * 0.92 = £.1.258,56 / Mq.

VALORE di STIMA ;
Considerande la superficie convenzionale precedentemente calcolata in

precedenza pari a 123,00 mq. comprese pertinenze ed accessori, si ha:

Valore tot. = Sup. commerciale * Valore a Mg.
Valore tot. del compendio= 123,00 mq. *£. 1.258,56/Mq.= €. 154.802,88
A detrarre il costo per le opere di ripristino del Bagno-wc

In soffitta come descritto al paragrafo 9) =+£. 1.000,00

Totale =€ 153.802,88

[PREZZ0 A BASE I’ ASTA in cifra tonda €. 154.000,00

(In lettere : Centocinquantaquattromila/0()

Avendo assolto il mandato conferitomi in ogni sua parte, rassegno la

presente perizia di stima.

Prato, 06.09.2023
NCT.O.
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