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La soltoscritta arch. Petula Bolognesi in qualita di tecnico incaricato, iscritto all’ Albo degli
Architetti di Prato al numero 518, codice fiscale BLGPTLBESR45G999P; con studio in via
Padova, 17 59100 PRATO, tel 392 22/6061, E-Mail pelula bologneskedgmail.com, PEC
petula bolognesic@archiworkdpec it, in data 05.02 2024 ha ricavuto incarico dal Giudice della
Esecuzione in epigrafe di rispondere con relazione scritta al sottoindicato QUESITO:
Lesperto nominato ex art. 568 ¢ pc. deve provvedare ex art. 173 bisc.p.c a:

1} verificare piima o ogni altra aftivita, la completezza della documentaziona df cui

affaft. 567, 2° comma cp.c. (estratto del catasto e ceffificali detfe isctizioni e
trasctizioni relative alfimmobile pignofate effettuate nei venti anni anteriofi alfa
trasctizione def pignoframento, oppure ceftificato nolafile attestante fe fisuftanze
defle visufe calastali e dei registti immobiliafi} segnalando immediatamente af
giudice ad af creditore pignofante queli mancanti ¢ inidones;

2) ove non pfesenti in attl, acquisire ceflificatc df stato civile deffesecitato e, in caso
di asistenza di rappofto of coniugio, estratio pef riassunto delf'atto df matfimonio con
felative annotazioni vefificando il fegime pattimoeniale prescelfo; faddove f'eseautalo
sfa una sociela, acquisife ceitfficato delfa Camefa df Commercio; verificare fa
titofarita del difitfo feale pignorato in capo af seggefio esecutafo (acquisendo fatio di
pfovienienza, ove non presente agl atti} e la continuita defle irascfizioni, dando atfo
dei refativi passaqql, fine alfatto of provenienza uiffaventennate (provvedendo ad
ACqUISIFc),

3} acquisire visure ipotecafic aggiomate e predisporre felenco defle iscrizioni e
defle  trascrizionf pregiudizievoli  (ipoleche, pignoramenti,  seguestil,  domande
giudiziali,  sentenze  dichiarative o falfimento, fondi patfimonial, vincel  di
destinazione, ecc.}, indicando it tipo oi formalita, la data dof iscrizionedrascrizione, if
numere i registifc genefate e df fegistfo  patticolafe, i credifofa/soggetio
beneficiafic. In case o domande giudiziali trascritte, mediante accessoe afia

canceffefia, ove necessafio con fausilio del custode, acquisife copia delfatio
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4)

7)

6)

introdutiive ed  informazioni sulfo stato defla procedura. In case df sequesltii
penalf  trascritti, con  fausific del cusicde, acquisife  infofmazioni e
documentazione prassoe gif uffict competenti;

acquisire Visufe catastalf aggiomate, attestande gif aftuali datf  identificativi
delfimmobife; acquisire, ove non deposiiate, le mappe censuarie che egli fienga
indispensabii per fa coffelia identificazionsa def bena ed | cerifficati df destinazione
urbanistica (sofo per i lerreni} di cui alfafticolo 30 def DP.R 6 giugne 2001, n
380 dando pfova, i case of mancato tiascio df defta documentazione da
parte deftAmministfazione competente, defia relativa richiesta;

identificare | difitti e { beni pignorati; accertare la confofmiia tia fa desctizione
aftuale def bene {(indifizzo, numero civico, plano, intefno, dati catastali e confini) e
guelta contenuta nef pignofamento avidenziande, in casc o filevata differmia; a)
se jdati indicati in pignofamento non hanno mai identificato fimmobile e non
consentono fa sua univoca identificazione; B) se | dati indicati in pignofamento
sono effonel, ma consentone findividuazione def bena; ©) se | dati indicali nef
pignofamento, puf non coffispondendo a quelfi attuali, hanno in precedenza
individuato immobile fappresentando, in quesio caso, fa sfofiz calastale def
compendio pignofato;

previo  necessario accesse,  avvalendosi del cusfode (con it quale dovra
pfendefe  contatio  per concofdare 1a data def soprafiuogo) ed anche, faddove
occofra, defla fofza pubblica e delf’ausitio dof un fabbfo {a cid essendo it custode
espressamente e preventivamente aultofizzate da questo giudice), descrivere
fimmobite pignorate, indicando dettagliatamenta: comune, localfta, via, numero
civico, scala, plano,  intefno, carafferistiche intemne ed esteme, supefficie
{capesiabile) in mg., confini e dali catastali  attuali,  eveniuali  pertinenze,
accassofi & miflesimi df parti comuni  {lavatol  soffife  comuni focali df

sgombero, poftinefia, fiscaldamento ecc.), pfesenza evidente di amianto o di fifiuti
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/)

8)
9)

specialf. In pafticofare, se_presso {immobile viene esefcitata altivitd dimpresa

descfivere faffivia svoffa, fa pfesenza o meno df macchinafi, impianti e mefci
(che potrebbero essefe oggefio di ofdine o fiberazione in casoe di aggiudicazions
dal bene) e, ove presenta, acquisife copia deffa decumentazione figuardante ia
gestione e lo smaittimento of fifitli speciali;

QVo necassario por procedere fiudtuosamants alla vendita, senza cha Vi sia inutilo

agagravio dof spese a cafice del creditore procedente, e dando compitta e
motivata giustificazione defla necessita (avute conto defia possibile successiva
assoggettabiiita afa L. n 122/2010), esequife le necessafie Vafiazioni pef
faggiornamento de! catasio provvedendo, in case df diffofmita o mancanza di
idonea planimetfiza  def bene, afla sua correzione o redazione od
affaccatastamento defle unitd immobiliari non regolarmente accatastate (anche
mediante procedura DOCFA o aggiofnamento deffa mappa catasiate). Tak aftivita
dovranno essefe effefiuate  previa fichiesta al GE, motivande sulla fitenuta
necessita o meno (per fa frulluosta delfa vendia) o pfocedere  agli
aggiommamentiaccatastamenti;

indicare futiizzazione pfovista dafio sttumento urbanistico comunale;

indicare la commerciabifitd urbanistico-ediizia e la conformitd © meno deffa
cosfruzione afle autofizzazioni ¢ concessiont amminisirative, nonché fesistenza o
mene df  dichiaiazione df agibilifa. In case di costiuzione fealizzaia ©
modificata  in viclazione defla nofmativa urbanistico — edilizia, {'Esperto dovia
descfivere dettagfiatamente fa tipologia deghi abusi fiscontrati e dire se fiflecifo sia
state sanato o sia sanabfle in base combinato disposto daghf afit. 46, comma 5°. def
PR & giugno 2001, n 380 e 40, comma 6° defla [ 28 febbraic 1985, n 47,
indicando | costi per feventuale fipristine nef case in cui fabuse non sia
sanabile; dovia afiresi procedere afla verffica suff'eventuale presentazione di

istanze df condono, indicando i soggetto istante e fa nofmativa in fofza defla quate

WA PADOYVA 17 — 59100 PRATO
PIVA 02307890974 C.F. BLGPTLEER45G999P
+39.392 22?6061

Pigidtata ogni

ripubblicazione o rlprodu2|one a scopo commeraale Aut Mln Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BOLOGME SI PETULA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: Jeeda 95dfd fE6al BfIb1a22bfic 47



PETULA BOLOGNES| ARCHITETTO

fistanza sia stata presentata, fo stato del procedimanto, | costi per if conseguimento
del Hiolo in sanafofia e eventuali oblazioni gia cotfisposte o da corfispondete; in
ogni affro  caso, alla  Vverifica, ai  fini delta  istanza dof condono  che
faggiudicatario possa evenituaimente presentare, che gif immobili pignofali si
trovine nefle condizioni previste dalfafticofo 40, sesfo comma, della leqge 28
fobbraic 1985, n. 47 owero dall'afticolo 46, comma & def decreto def Presidente
delfa Repubblica & giugne 2001, n. 380, specificando if coste per if conseguimento
daf tiolo in sanatoria;

10} prowedere a verificare l'asistenza dell’'A P_E. dandone atto nefla relazione;

11)dire se & possibile vendefe | beni pignotati in uno o pia fotti; provvedendo, in
guestullimo caso, afla fofo  fofmazione, pfocedendo  inofife  (solo  pfevia
autofizzazione del Giudice delf'esecuzione} alfidentificazione dei nuovi confini ed
affa fedazione de! frazionamenio, aflegande, In quesio caso, alla felazione
astimativa | tipi debitamente approvati datt Ufficio Tecnico Eratiate;

12) se fimmobife & pignofato sofo pro quota, indicare | compioptietar o | fefativi diffiii e
dife se esso sia comodameitie divisibile in naiura, procedendo, in quesio caso,
affa formazione der singoli foffi (ed, ove necessafio, affidentificazione dei nuovi
condfini, nonché  alfa  fedazione del  frazionamenioc aftegando alla felazione
estimativa | tipi debitamente approvati dalf Ufficio Tecnico Erafiate) indicando if
vafofe df ciascuno of essi e tenendo conto defle guote dei singolf compfopfielati e
pfevedendo ghi eventuali conguagh in denare. Procedefe, in case contrafio, alia
stima deffintero, esprimendo compidtamente il giudizio o indivisibilita
aventualmente anche afla fuce df quanto disposto dalfart. 577 cpc. dalfart 846
cc.edattal 3giugno 1840 n 1078;

13) acceftare se fimmobile & libero o occupato e

-se {immobile & occupale da lerzi, acquisife it titolo fegittimante if possesse o fa

detenzione def bena; Vetificare se fisuftine regisirati presso fufficio def registro degli
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atti privati contratir df focazione e/o se fisulfine comunicazioni alta focale autorita di
pubblica sicutezza ai sensi deff'art 12 def DL 21 marzo 1978, n 59, convertito in L.
18 maggio 1978 n 191 qualora fisultine contratti di focazione opponibii afta
pfocadura  esecutiva  (registrali in  data antecedente alfa trascrizione  def
pignotamento), indicare la data of scadenza, la dafa fissata per if filascio © se sia
ancora pendente if felativo giudizio, firmetfendo al custode giudiziatio of risciotere |
canoni df locazione. In tale ipotesi, provvedefe aftresi a verificare la congiuita del
canone o focazione patiuito ai sensi deff'aft. 2923 comma 3, c.c;

-se_fimmobile & occupato dal debifore (e dal sio nucleo famigliare) acquisire

ceftificato  stofico dof fesidenza delf'esecutaio, vefificando i ogni caso se
fimmobife  costituisce  abitazione  pfincipale deff'esecutate sulfa base di ogni
alemanto of fafto utife a tale accaftamento;

-se limmobile sia occupate dal coniuge separdic o dafl'ex coniuge de! debifofe

esacuiate, acquisire it prowedimento di assegnazione della casa coniugale;

14) indicare f'esistenza sui benf pignorati df eveniuali vincoli aftistici, storici, atbeirghiefi
df inatienabifita o di indivisibilia, indicande separaiamente quelli che fosteranno
a cafico delf'acquirente (atti di assefvimento ufbanistico o cessioni di cubaiura;
afffi pesi o limiazioni d'uso, quali ad es. onefi feali, senvittl, difflc duso e
abitazione, assegnazione al coniuge, efc. domande giudiziali, indicando se ia
causa & ancora in cofse) e guelli che safanno invece cancelfali (iscfizion,
pignoramenti ed afffe formaltita pregiudizievoli, quali | sequestti conservativi} o
regotafizzati daffa procedura {difformita  urbanistico-catastali,  pfovvedendoe in
guesto caso anche aflindicazione del costo o regolafizzazione e affa
pfecisazione che tale costo & stato detratto dat prezzo df vendita);

15} accertare fesistenza di vincolf o onerti di natura condominiale (segnalando se gif
stessi resterannc a catico  deffacquirente,  owere  safanno  cancellati o

fistfterannc non opponibifi al medesimo) ed infofmare sulfimpoiic annuo defle
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spese fisse of gestione o of manutenzione, su eveniuali spese sliacfdinatie gia
defiberate anche se if relativo debifo non sia ancofa scaduto, su eventualf
spase condominiali non pagate negh ulfimi due annt antefiorf affa data della perizia
{(indicandone fimpofto), suf cofso df eveniuali pfocedimenti giudiziari felativi al bene
pignorato);

16) fitevare fasistenza of dirithi demaniali {di supefficie o sorvitt pubbliche) o usi civic
avidenziando gii eventual oneri df affrancazione o fiscatto;

17) determinare il valore defiimmobile con espressa e compiuta indicazione def
cfitetio df stima e anafitica descfizione defle fonili a cui sf é fafto fifefimento, anche
fenendo conto dei dati relativi alfe vendile forzate effefiuate nefio stessc teffifotio
& por la stessa tipologia di beni ed operando le oppoftune decurtazions suf
pfezzo di stima. In pafticotare, nefla detefminazione del valore, pfocedere al calcolo
delfla supetficie defiimmaobile {previ fifievi metiici), specificando guella commerfciale,
it vatore per metfo quadro e af valore complessivo, esponandoe analfticamente gfi
adequamenti e le coffezioni defla sltima, Vi compfesa la fiduzione def valore di
mercaic praticata pef fassenza defla garanzia per vizi def bene venduio, e
pfecisando {alf adeguamenti in manfefa distinta pef gif oneti of fegolafizzazione
utbanistica, fo stato d'usc e df manutenzione, lfo stato di possesso, | vincoli e gii
onefi giuridici non efiminabili nel corse del procedimento esecutivo. Considerare
come opponibiti afla pfocedura esecutiva | sofi  contratti o focazione e
pfowedimenti o assegnazione al coniuge trascriffi pfima def pignoramento e
deffisctizione ipolecaffa {(Cass. nf. /776/2016), ovwero non frasciifli ma aventi
data cefta antetiore al’'i 032002 e afla data di trascrizione del pignoeramento

{opponibiti nef limite di un novennio).
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PREMESSA
Vearificata la complatezza della documentaziong di cui all'art. 567, 2° comma ¢ p.c. fornita

dal creditore procedente, ed acquisita quella ulteriormenta neceassaria per 'espletamento
dellincarico  affidatole, la sottoscritta, con lettera raccomandata AR inviata in data
21.02 2024 allesecutato, ed in data 27.02.2024 al creditore procedente, allegata in copia
alla presente (ALLEGATQ A), comunicava alle parti cha il giorno 21.03.2023 alle ore 9:30
avrebbero avuto inizio le operazioni peritai con sopralluogo presso il bene immobile
oggetto di procedura, poi posticipato in data 11.04.2024 ore 11:30.

Alla data ed ora fissati, la sottoscritta si & recata sul posto accompagnata dal signor
O00000 200000000 delllls. Ve GG, srl — Istituto Vendite Giudiziarie s.r.l., nominato dal G.E
quale custode del beni immobili, tuttavia non essendo presente nessuno sul posto, previo
invito a prendere contatti con Is. Ve GG, entro e non oltre | successivi 3 giorni, la sottoscritta
ha provveduto ad inviare raccomandata A/R in data 16.04.2024 allesecutato, allegata in
copia alla presente {(ALLEGATC A) con cul comunicava che l'accesso presso I'immobile
sarebbe stato nuovamente eseguito in data 29.04.2024 ore 16:30 con ausilio di fabbro,
laddove I'esecutato tosse risultato nuovamente assente.

In data 2904 2024 alle ore 16:30 la sottoscritta ha eseguito Faccesso prasso il bene

medesimo oggetto della presente procedura esecutiva, con lausilio del signmr-

B s vo G sl - Isiiuto Vendite Giudiziarie s 11, custode dellimmobile  di
fabbro, cosi come autorizzato dal G.E. Dott.ssa Bruno al fine di espletare tutte le operazioni
necessarie allo svolgimento delllincarico.

Al terming del sopralluogo, la sottoscritta ed il signor 0000000 X000000000 dellls Ve G sr.l
— Istituto Vendite Giudiziarie s.r.l., custode dellimmobile, hanno redatto verbale di accesso
che & stato sottoscritto dagli intervenuti. (ALLEGATO B).

La sottoscritta C.T.1U. ha inoftre compiuto ispezioni ipotecane presso la Conservatoria dei
Registri  Immobiliari di Prato, le indagini e gli accertamenti urbanistici presso I'Ufficio

Tecnico del Comune di Cantagallo (PO), oltre a ricerche presso 'Agenzia delle Entrate di

WA PADOYVA 17 — 59100 PRATO
PIVA 02307890974 C.F. BLGPTLEER45G999P
+39.392 22?6061

Pigidtata ogni

ripubblicazione o rlprodu2|one a scopo commeraale Aut Mln Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BOLOGME SI PETULA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: Jeeda 95dfd fE6al BfIb1a22bfic 47



PETULA BOLOGNES| ARCHITETTO

Prato di eventuali contratti di bcaziong, reperendo in ultimo tutti 1 dati necessari al fine di
compiutamente rispondere al quesito come di seguito riferito.
Tutto cio premesso, la sottoscritta C.T.LL ha provveduto a redigere la seguente relazione.

LT

UNITA' IMMOBILIARE IN COMUNE DI CANTAGALLO (PO}

VIABOLOGNAN. 12

QUESITO N. 1
VERIFICA DELLA DOCUMENTAZICGNE

La sottoscntta C.T.U. ha preso visione ed esaminato la documentazione di ocui all’art. 567,
2° comma c.p.c., presente nel fascicolo della Esecuzione Immobiliare n. 89/2023;

ay Atto di precelto in favore  di 000000 00000 000 In forza di procura speciale di X000 XXX
XX ]

by Atto di pignoramento immobiliare notificato 1l 28.09.2023;

¢} Istanza di vendita ex art. 567 c.p.c. ;

d) Nota di trascrizione del Verbale di pignoramento immobili presentata allAgenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale —Territorio — Servizio di Pubblicita immobiliare di Prato in data
02 11.2023 - Registro Generala n. 12088 e Registro Particolare n. 8652;

g) Certiticazione notarile ai sensi art. 567 comma 2 ¢ p.c. redatta in data 03.11.2023 dal
Dott. 2006 300000000t Notaio in 000 dil X0 (00);

e ne haveriticata la completezza

QUESITO N. 2

ACCERTAMENTCQ DELLA PROPRIETA’ E DELLA PROVENIENZA

Il diritto sul bene pignorato, par alla quota di 1/1 della piena propneta dell’'esecutati signor
FRXEXX XOOOKKKXXX nato i1 0000000 in 0000000 (oooxx), Codice  Fiscale

IOOC0000000000N . & pervenuto al medesimo in virti del seguente titolo:
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atto di compravendita Notaio 00000 3000 del 00000, repertorio n. 277138,
registrato a Prato in data 29.07.2002 al n. 619 e trascritto presso I'Utficio Provinciale
di Pubblicita Immobiliare di Prato in data 15072002 al n. 4923 di Registro

Patticolara & n. 8960 di Begistro Genarala da 000 0000000 X000

Sulla scorta delfatto citato, allegato alla presente relazione (ALLEGATCO C), risulta
verificata la titolarita del diritto reale pignorato e la continuita delle trascrizioni fino all’atto di

provenienza ventennale.

QUESITO N. 3

ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZICN]I PREGIUDIZIEVOLI

Dallesame della documentazione versata in atti ed a seguito di ispezione effettuata presso
Agenzia delle Entrate — Dirazione Provinciale di PRATO — Utficio Provinciale — Territono. -
Sarvizio di Pubblicita Immobiliare, a tutto il 30 aprile 2024, si rilevano le seguenti formalita

(ALLEGATO Dj:

ISCRIZIONE dal 15/07/2002 — Registro Particolare 2202 Registro Generale 8961
ipoteca volontaria derivante da concessiong a garanzia di mutuo fondiario per la
complaessiva somma di Euro 164.000 00 {(centosessantaquatiformita/00) di cui Euro
82.000,00 in linea capitale e durata 20 anni, a favore di CARIPRATO — CASSA DI
RISPARMIZ DI PRATO SPA, con sede a Prato (PO) (codice fiscale
00515340974) e contra_ il signor XXXXXX XXXXXXXXXX G00ooxxx (EE) 00 XXxxx
X300 — codice fiscale xxpo0oo0n00000ond) inording ad atto di mutuo fondiario ai rogiti
Notaio xx0000 2000 di Prato in data 10 luglio 2002 — repertorio n. 277138

gravante sull’'unita immobiliare oggetto della procedura in epigrafe

ISCRIZIONE del 20/06/2022 — Registro Particolare 1506 Registro Generale 7535
ipoteca in rinhovazione derivante da ipoteca volontaria per concessiong a

garanzia di mutuo fondiario per la complessiva somma di Euro 164.000 00
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{centosessantaquatiromila/0dy di cul Euro 82.000,00 in linga capitale — formalita di
riferimento iscrizione del 15.07 2002 reg. part. n. 2202 — a favore di CARIPRATO —
CASSA DI RISPABMIC DI PRATCG S.P.A., con sede a Prato (POY) (codice fiscale
00515340974) e contro_ 1l signor XXXXXX XXXXKXXXXXX 0000000 (EE) 300 XXX

X000 — cadice fiscale 0000000000000 In ording ad atto di mutuo fondiario ai rogiti
Notaio xxxXx 0 di Prato in data 10 luglio 2002 — repertorio n. 277138

gravante sull’'unita immobiliare oggetto della procedura in epigrafe
TRASCRIZIONE del 02/11/2023 — Registro Particolare 8652 Registro Generale
12088 alto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili notificato
dal Pubblico ufficiale UNE.P. del Tribunale di Prato {(P() in data 28/09/2023
Repertorio n. 2362, atavore di ORGANA SPVY SR.L. con sede a Conegliano (TV)
(codice fiscale 052776102686) e contro  XXXXXX XXXXXXXXXX (000000 (EE) xx
0008 2000 — codice fiscale XX00000000000)

gravante sull’'unita immobiliare oggetto della procedura in epigrafe.

QUESITO N. 4

VISURA CATASTALE

La sottoscritta C.T.U. ha provveduto ad acquisire la visura catastale aggiornata dellunita
immobiliare sita in comune di Cantagallo ed oggetto della procedura in epigrafe, attestando
I dati identificativi delllimmobile ivi descritto:

Catasto tabbricati del Comung di Cantagallo {PC)

Foglio di mappa 79, Particella 165, subalterno 7, via Bologna n. 12 Piano T — 2, Categoria
A/4, Classe 2, Consistenza vani 5, Superficie Catastale Totale: 92 m® — Totale escluse aree
scopette: 91 m® Rendita Euro 198,84,

La soltoscritta C.T.U. allega la visura suddetta alla presente relazione (ALLEGATO E).
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QUESITO N. 5

CONFOBMITA™ DEIDATI INDICAT I NEL PIGNORAMENTOC

La sottoscritta C.T.U. ha accertato che il bene immobile oggetto della procedura in epigrafe
cosi attualmente dentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Cantagallo (PO
- Foglio di mappa 79 particella 165, sub. 7, Cat. A/4, piano T-2, 5 vani, via Bologna n.
12;
nsulta corrsttamente descritto ed identificato nella dascrizione contenuta nal pignoramento,

consentendo i dati in esso inseriti la sua univoca identificazions.

QUESITO N. &

DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO

Il bene immobile oggetto della procedura in epigrafe & ubicato in Comune di Cantagallo,
ocalita Il Fabbro, alla via Bolgnan. 12, come meglio appresso descritto:
- appartamento per civile abitazione posto al piano secondo di pii ampio fabbricato
condominiale, a sinistra guardando la facciata da detta via, con accesso dalla porta
a destra provenendo dalle scale condominiali, composto da quattro vani, compraesa
la cucina, oltre servizio Igienico e terrazzo, con annesso vano ad uso ripostiglio
posto al piano terreno, con accesso da via A Firenzuola.
E compresa nella proprieta la proporziohale quota di comproprieta sulle parti del tabbricato
comuni per legge.
Contini
Il bene immaobile oggetto della presente procedura esecutiva risulia cosi confinato:
- proprieta ooooxxx, vano scala condominiale, s.s.a. (appartamento piano secondo)
- pubblica via A Firenzuola, proprieta x00000000-00000000-0000008, propristi 3000000,
$.s.a (ripostiglio plano terra)
Dati catastal

Al Catasto Fabbricati del Comune di Cantagallo (PO il bene immobile risulta correttamente
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intestato alla parte esecutata, signor XXXXXX XXXXXXXXXX, per la quota di 141 in regime
di separazione dei beni, cosi di seguito identificato:
- Fogho di mappa 79, Particella 165, subalterno 7, via Bologna n. 12 Piano T — 2,
Categoria A/4, Classe 2, Consistenza vani 5, Superficie Catastale Totale: 92 m® —
Totale escluse aree scoperte: 91 m®, Rendita Euro 198,84,

Dascriziong del bong pignorato

Il bene immobile, oggetto di pignoramento per lNintera quota di piena proprieta, risulta parte
di un pil ampio fabbricato resikdenziale condominiale ubkcato in Comune di Cantagallo,
ocalita Il Fabbro, via Bolognan. 12,

Il fabbricato sorge in fregio alla strada regionale 325 Val di Bisenzio nel tratto che attraversa
labitato denominato Il Fabbro, frazione che dista 5 84 chilometri dal comune di Cantagallo
di cui esso ta parte e che si sviluppa tra la sr 325 e I'ansa che il fiume Bisenzio forma in tale
corrispondenza di tale tratto; in particolare il tabbricato sorge in prossimita della piccola
piazzetta denominata Piazzetta Mario Nanni, dove & presente piccola area di parcheggio.
La fraziohe de 1l Fabbro si caratterizza per l'adilizia pravalentementa residenziale, per lo pill
nsalente alla prima meta del ‘900, con edificazioni pill recenti nella parte a sud della s r325;
la zona in questione risulta sufficientemente dotata di ogni tipo di infrastrutture, nei pressi
della strada regionale val di Bisenzio, di comunicazione con i comuni limitrofi Vernio,
Vaiano e Prato.

Il tabbricato in parola, la cui costruzione risale alla primi decenni del 900, si sviluppa in un
unico corpo di tabbrica su tre piani fuori terra, con struttura in muratura pottante, copertura
a falde con struttura lignea e manto in laterizio, facciate ad intonaco e tinteggiatura I
portoncino dlingresso all’atrio e vano scala condominiale & in legno, & presente impianto
citofonico; latrio condominiale @ pavimentato in cotto, con vano scala in pietra e corrimano
in legno, pareti intonacate e tinteggiate; antistante il fabbricato @ presente un piccolo resede
parzialmente delimitato da muretti perimetrali.

All'appartamento oggetto della procedura in epigrafe, ubicato al piano secondo del suddetto
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fabbricato, si accede dal vano scale condominiale, risultando 1l primo a destra giungendo
dalle scale; I'appartamento medesimo si presenta in pessimo stato manutentivo, risultando
non abitato da diversi anni, con finiture di vetusta realizzazione, alcung delle quali risalenti
all'epoca di costruzione del fabbricato.

La pavimentazione interna ¢ in mattonelle di graniglia di marmo nella cucina e nelle
camereg, in pianelle in cotto nel soggiorno, ed in monocottura ceramica pe ril pavimento ed
il rivestimento del bagno e della cucina. La porta d'ingresso € in legno non blindato, le porte
interna sono in legno come anche gl infissi esterni i quali sono in velro monocamera, dotati
di persiane esterne in legno anch'asse.

Le pareti dell’appartamento sono intonacate e tinteggiate; il solaio di copertura costituito
dalla copertura del fabbricato, con struttura lignea e mezzane in cotto, si presenta in
passimo stato manutentivo, con zone di infitrazioni acquifere, soprattutto presenti nel locale
bagno, nel locale soggiorng e nel locale cucina. Inoltre la scrivente C.T.LL segnala la
presenza di “avvallamenti” di porzioni della pavimentazione del locale soggiomo.

Il servizio gienico, finestrato, & dotato dilavabo, water, bidet e piatto doceia.

Limpianto di riscaldamento & termosingolo con caldaia murale montata internamente nel
locale cucina, con corpi scakanti in ghisa non dotati di termovalvole.

Limpianto elettrico & prevalentemente di tipo sottotraceia, di vetusta realizzazione.

La scrivente C.T.U. riferisce che non ¢ stalo possibile accertare il funzionamento degli
impianti succitati non essendo atliva alcuna ulenza, né & stato possibile reperire
dichiarazioni e/o certificazioni di conformita degli impianti medeasimi.

Il locale npostiglio a cul s1 accede dall’'esterno, dalla laterale via A. Firenzuola, e costituito
da un unico piccolo vano seminterrato, @ dotato di infisso in ferro, con pavimento in battuto
di cemento, pareli intonacate a grezzo, non & presente impianto elettrico e lo stato

manutentivo & scarso stante le finiture scadenti.
IItutto come meglio rappresentato nell’allegata documentazione totografica (ALLEGATO F).

Supetticie calpestabile
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Per la numerazione assegnata al locall, si veda l'allegata planimetria di rilievo e restituzione
grafica del bene immobile oggetto della procedura (ALLEGATO G). Sulla base dei rilievi
esequiti sl indicano le supertici calpestabili interne nette (SIN) al netto del mur perimetrali

ed interni, come di seguita meglio spectficate.

Piano secondo (hm=mt 2 97)

1. Cucina mq 1715
2. 50ggiorno mdg 17,50
3 WC mq 5,00
4. Camera mqg 16,40
5 Camera mg 1690
6. Terrazzo mq 3,80

Piano terra (h= mt 1,90}

/. Bipostiglio e 290

Totale superficie calpestabile mq 79,65

QUESITO N. 7

CONFORMITA’ DELLA PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI

Al sensidel D.L. 31/05/2010 n. 78 convertito in legge 30/07/2010 n. 122 la scrivente C.T.U.
fiterisce che limmobile in oggetto & giustamente intestato allesecutato e lattuale stato dei
luoghi risulta conforme alla planimetria depositata allAgenzia delle Entrate — Servizi

Catastali (ALLEGATO H).

QUESITO N. 8

CLASSIFICAZIONE URBANISTICA DEL BENE PIGNORATOC

IIfabbricato di cui Fimmobile oggetto della procedura esecutiva in epigrafe & parte, ricade in

area cosi definita nelle NT A del vigente Regolamento Urbanistico del Comune di
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Cantagallo (PO} (ALLEGATO 1):
artt. 2 e 4— "area inclusa nel perimetro del centro abitato™
artt. 35 e 36 — "R1 Tessuto residenziale di impianto storico (Sistema Insediativo -
Sottosistema della Residenza)”
art. 65 - Insiemi Direttori della Riorganizzaziong Insediativa (ID1) e Insiemi Direttori
della Riorganizzazione Ambientale (IDA) “IDI4 — Fondovalle™

art. 75 —*Unita Insediativa 4.3 — Il Fabbro

QUESITO N. 9
AGCCERTAMENTI URBANISTIC-EDILIZI DEL BENE PIGNGRATO

Dalle ricerche effeltuate presso I'Utficio Tecnico del Comune di Cantagallo (PO)
fabbricato di cui l'immobile oggetio della procedura esecutiva in epigrafe & parte risulta
edificato in data antecedante al 1° seltembre 1967

Relativamente all'immobile oggetto delle presente procedura esecutiva, @ risultata la
presentaziong dell'istanza di concessione in sanatoria ai sensi L. 47/85 in data 30 giugno
1987 (protocolle n. 3359 n. progressivo 0060603312), per la quale risulta rilasciata
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 0043/95 del 17/03/1995 (ALLEGATO L).

Non & stata reperita la dichiarazione di abitabilitd/agibilita

Dal sopralluogo effettuato presso limmobile diche trattasi, hon sono state rilevate difformita
nspetto_ai titoli_edilizi_sopra_citati_e pertanto_limmobile_medesimo_¢& _urbanisticamente

confomme & commearciabile.

QUESITO N. 10

ADEMPIMENTI DI CUI AL D.LGS 192/05

Con riferimento agli adempimenti di cui al D Lgs. N 192/05 cosi come richiesto dal quesito,
la soltoscritta C.T.UU. ha accertato che lapparnamento oggetto della presente procedura

esecUtiva non risulta dotato di attestato di prestazione energetica D.Lgs. n. 192/2005.
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QUESITO N. 11

FOBMAZIONE DEI LOTTI

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento, costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piang secondo e composto da Ingresso-cueing,  soggiorno, semvizio
ienico, due camere, oltre terrazzo e locale ripostglio al piano seminterrato, entrambi
facente parte di un pit ampio fabbricato residenziale condominiale, come sopra meglio
doscritti nelle loro caratteristiche, peculiarita ¢ dotazioni, forma un UNICO LOTTO

vendibile, che trova riscontro ed appetibilith commerciale nella suainterezza

QUESITON. 12
GIUDIZIC DI INDIVISIBILITA” DEL BENE PIGNORATC

II bene immobile viene pignorato per lintera quota di piena  proprieta, intestata

dlasecutato. |l beneg non risulta divisibile per sua natura.

QUESITO N. 13
OCCUPAZIONE DEL BENE PIGNORATO —BAPPORTI LOCATIVI

Limmaobile oggetto della procedura esecutiva in epigrate, da quanto accertato e come
nsulta dal Certificato storico anagrafico del 12.02.2024, non risulta altualmente occupato
dallesecutato signor XXXXXX XXXXXXXXXX I quale risulta iscritto dal 28/05/2021 con |
sequenti dati ; Stato Estero 000000 Clrcoscriziong consolare Xx00000 - GIta 00000 00000
- INdiFizzo X0 X000 300000000000 X000 CAP (ALLEGATO M)

Dalle verifiche effettuate dalla scrivente C.T.1J. non sono risultati registrati contratti di

lbbcazione e pertanto I'immaobile & libero (ALLEGATO N).

QUESITO N. 14
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE PIGNCORATO
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Dagl accertamenti esperiti in rifeimento alfimmobile oggetto di pignoramento, & emerso
quanto segue:

v nonrisultano domande giudiziali che lo riguardano;

¥ non risultano atti di asservimento urbanistico o cessioni di cubatura;

¥ non risultano pesi o limitazioni d’'uso;

v non risultano ditformita  urbanistico-edilizie rispetto agli elaborati allegati all’ultima

pratica edilizia presentata;

Per quel che concerne l'esistenza di formalita, vincoli @ oneri, gravanti sul bene (tra cui

iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno_cancellati o

comungue non saranno opponibili all acquirente al momento della vendita, con relativi oneri
di cancellazione a carico della procedura, risultano le iscrizioni e trascrizioni meglio
descritte al paragrato che precede a sequito di ispezione effettuata presso Agenzia delfe
Entrate — Direzione Provinciate of PRATO — Ufficio FProvinciale — Tefritofio - Setvizio df

Fubblicita Immobiiare, atutto il 30 aprile 2024,

QUESITO N. 15
ONERI E VINCOLI CONDOMINIALL

Dalle informazioni assunte in ordine alla situazione condominiale & emerso che @ stato
costituito  recentemente (2023} | Condominic “Bologna 127, amministrato da 000
000000000 Dot Gaom. X000000 000X, CoN $tudio In X000, VA X000 X000 XX — X000
ook, dal quale la scrivente C. T UL ha acquisito il bilancio consuntivo 2023 e la previsione
2024, da cui risulta, in riferimento all’'esercizio ordinario condominiale, il debito a carico
dellesecutato sig. XXXXXX XXX XXXXX nei confronti del Condominio pari ad Euro
804,49 (ALLEGATO O).

L'Amministratore Dott. X. x0000% ha informato la scrivente C.T.UJ. che il Condominio
OO0 XX procedera nellimmediato ai lavori di efficientamento energetico usufruendo

delle detrazioni fiscali di cui al Superbonus 110%, avendo presentato CILAS n. 0006354 del
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2411172022, con applicazione delle detrazioni fiscali previste dalla normativa ad oggi
vigente in materia
La scrivente C.T.U. allega documentazione inerente ai lavori di efficientamento energetico

sopra richiamati ((ALLEGATC P).

QUESITO N. 16
DIRITTI DEMANIALIE/ USI CIVICI

Par I'immabile oggetto della procedura in epigrate non sono stati rilevati diritti demaniall o

Lisi CIvICH.

QUESITO N. 17

VALUTAZIONE DEL VALORE DEL BENE PIGNGRATC

La valutazione per I'immaobile oggetto della procedura esecutiva in epigrafe viene effettuata
con riferimento alla data della presente.

Il criterio di stima adottato dalla scrivente C.T.U. & la ricerca del pill probabile VALORE DI
MERCATO ovvero il relativo VALORE VENALE dellimmobile, mediante METODO
SINTETICO COMPARATIVO.

Tale metodo consiste nel determinare 1l “valore di mercato” tenendo conto  della
tipologia e le finiture del bene, dello stato di manutenzione e conservazione, della zona in
cui esso @ inserito, riferendosi, in via del tutto comparativa e sintetica, a valori medi di
mearcato per libare contrattazioni praticate nalla zoha, di bani simili o il pil possibile simili.

La scrivente C.T.U. ha effettuato ampia indagine di mercato riferita ad immaobili in vendita
presso le agenzie immobiliari della citta, consultando altresi, ai soli fini di completezza
dellindagine per la valutazione del bene di che trattasi, 1 prezzi tabellati espressi
dallOsservatorio del Mercato Immaobiliare presieduto dal Direttarg dell Agenzia del Territorio
di Prato.

Delineate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto di
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valutazione, oltre alla coonsistenza del medesimo  espressa nella SUPERFICIE
COMMERCIALE, si determina il valore ricercato applicando alla superficie suddetta il
VALORE UNITARIO MEDIO, determinato sulla scorta delle comparazioni operate con beni
immaobili similan per ublcaziong, posizione, tipologia, composiziong, destinazione, ecc.

Supedicie Commerciale

Al fing di determinare il valore dal beng immobile oggetto della presente procedura
eseculiva, cosi come richiesto dal quesito, la scrivente CT.U. ha proceduto alla
determinazione della supericie commerciale espressa dalla superficie al lordo dei muri di
ogni singolo vano e del muri perimetrall (S EL), mediante il rilievo metrico,
successivamente ragguagliata attraverso lapplicazione di idonei coeffcienti correttivi,
ovvero rapporti mercantili, che esprimono il rapporto tra il prezzo unitario della superficie

saecondaria ed il prezzo unitario della superficie principale

S.E.L Sup. Lorda Coefficiente  di | Superficie
{mq) ragguaglio commerciale

Vani principali e accessoridiretti | 91,00 100,00% 91,00

Superficie secondaria 3.80 30,00% 114

{lerrazzo)

Superficie secondaria 290 25 00% 072

{ripostiglio esterno non

comunicante)

TOTALE 97 70 92 86

Cwvvero si considera quale superlicie commerciale mg 93,00 (in arrolondamento)

Valore Venalg

Al fing di procedere alla valutazione del pitl probabile valore di mercato dgl beng immaobile
oggetto di valutazione, ovvero del suo VALORE VENALE, la scrivente C.T.U. ha tenuto

conto delle caratteristiche estrinseche ad intrinseche, nonché delle condizioni in cu versa
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Fimmobile di che trattasi, al contesto nel quale risulta inserito Il medesimo, con riferimento
dla vicinanza 0 meno ad infrastrutiure e servizi di primaria utilita.

Nella determinazione del valore ricercato, la scrivente CT.UU. ha tenuto altresi conto
dellincidenza delle spese necessarie all'eventuale adeguamento alle normative vigenti in
merito al D.M. 37/08 e successive integrazioni o modificazioni, in materia di installazione
degli impianti all'interno degli edifici.

Sulla scorta delle indagini di mercato svolte in riferimento al segmento di mercato
immaobiliare di interesse, ovvero la zona analizzata, limitatamente al contesto residenziale,
per immobili in mediocre stato di conservaziong, di pari caratteristiche costruttive e
dimensionali, ubikcati in un contesto similare, tenuto conto delle caratteristiche qualtative
dellimmaobile e dello stato di conservazione del medesimo, la scrivente C.T.LL indica quale
pitl probabile valkore di mercato dellimmobile in parola espresso in Euro/mq di superficie
commerciale il valore di Euro 850,00/mq.

Ne deriva che il VALORE YENALE dellintera quota di piena proprieta del LOTTO UNICC
oggetto della presente analisi & cosi determinato:

supercie commerciale complessiva 93,00 mq X Euro 850,00/mq = Euro 79.000,00 {amot.)
(settantanovemilacinquanta/00)

Valore base d’asta

La sottoscritta C.T.U., tenuto conto:

- di ogni elemento acquisito in ordine al pitl probabile “valore di mercato” del bene di
Cui trattasi;

- dello scopo acui @ finalizzata la presente perizia, ovvero alla determinazione del
valore che coslituisce la “base d'asta” degh immobili oggetto della procedura
esacutiva, per iquali si ritiene giusto ed equo apportare una decurtazione del 10%,
stante la natura coalliva della vendita e l'assenza della garanzia per vizi dei beni
venduti;

- delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche dellunitd immobiliare che costituisce
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un unico otto;
- di wtto quanto sopra esposto in ordine alla tipologia del bene ed alla zona in

cuUi esso ticade;

ha determinato il seguente valore a base d'asta:

Euro /900000 x 090 = Euro 71.000,00 {arrot.) (settantunomila/00).

Avendo assolto lincarico affidatole, la sottoscritta deposita la presente Relazione di
Consulenza Tecnica, costituita da 23 pagine con 14 allegati, imanendo a disposizione per
qualsiasi, ulteriore eventuale chiarimento.

Prato, 5 maggio 2024

Hory
Arch. Petuia Bolognesi

ALLEGATI:

Comunicazione inizio operazioni pentali racc. a'r
Yarbale di accesso

Atto di provenienza

Ispezioni ipotecarie

Visura storica catastale

Documentazione totografica

Rilievo e restituziong planimetnca

I o mMmmopo Qo

Planimetria catastale

. Estratto della Cantografia e delle Norme tecniche di RUC Cantagallo
Atti Autorizzativi Edilizi

. Cettificati anagrafici
Verifica rappori locativi

. Posizione contabile esercizio ordinario Condominio Via Bologna 12

DO =Zz g5 -

Documentazione Lavori efficientamento energetico Condominio Bologna 12
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