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TRIBUNALE Dl PRATO

FALLIMENTO n. 3[201 9

Gludice Delegatg ; Dott. Enrico Capanna

Curatici: Dott.ssa Matilde Lombardi - Dott.ssa Giulia Massat

Debitore: ©

Premesso che :

- A seguito di incarico ricevuto dall'allora curatere Dott.ssa Ballerini Silvia, lo

scrivente in data 15/01 /2024 redigeva un eicborcto peritale in rlfenmen’ro

al falimento in oggetto dove venivano stimati beni immobili di proprle’rc

della ! ) - C. [t

,edeirelo'riviﬂ’rolar“‘*' T e

- Successwomen’re venivano nominate quali Curatrici, in sostituzione della

Dott.ssa Ballerini, la Dott.ssa Matilde Lombardi e la Dott.ssa GIUlICI Massari

e veniva effettuato un ulteriore sopraliuogo sui beni in oggetto.

[ - Su richiesta delle stesse in data 07/05/2025 veniva redatto nuovo

elaborato peritale integrativo in quanto in conseguenza dell'intervenuto

provvedimento del G.D. del 10/03/2025 veniva autorizzata la stipula di un [

A -

ATTO DI RETTIFICA ex art. 59 bis. L.N. 89 del 1913 ai rogiti Notaio G.A. La

Gamba del 08/04/2025 reperforlo n. 138.863 registrato all'agenzia delle

| entrate di Prato al n. 4686 del 11/04/2025 che di fatto eliminava dai beni

facenti parte della procedura falimentare , il bene evidenziato dal lotto 7

=—— *

nelia perizia redatta,

- Infine in conseguenzo del decesso del Sig. ! > [giusta

denuncia di successione n. 241847 vol.88868 presenfaic it 05/06/2025)

quc::le comproprletqno perla quota di 1/2 con la Sig.ra
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(soggetto fallito) dei beni identificati nell’originario elaborato dai Lotti 1- !

— 4

2- 3 - 4- 5 cambiavano gli intestatari dei beni.

Tulto cié premesso, visto quanto sopra illustrato il sottoscritto provvede

all'aggiornamento  del’elaborato  peritale descrivente | beni oggetto
[ = _
| ricadenti nella procedura fallimentare n. 3/2019 riporfando anche I

| attuale titolaritd .

ok Wl e

N b. gi fini deltg conhnum ge Qrgsente elaborato e per informazioni gui

con’ranufe g citate in gremes;c: si imanda_alla consultazione degli slaborati ‘

| peritall precedentemente degg;ligth ‘
| L2 ] Walede Hoslep

Il sottoscritfo Geometra Andreda Bonini con studio in Mentemuro via Como |

3. iscritto all'Albc dei Geometri della Provincia di Prato al n. 238, nonché

perito estimafore iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di

Prato. a seguito di incarico ricevuto dai Curatori Dott. Giulia Massar e

Matilde Paola Lombardi ed in precedenza dalla Dott.ssa Ballerini Silvia

redige un rapporto di valutazione riferito ai beni immobili di proprietd della

Soc, {c ) e dei |

relafivi titolar § 3

In conseguenza delle verifiche effettuate, il sottoscrito ha ritenuto

opportuno dividere in pid (ofti le unitd immobiliari oggetto del presente

elaborafo peritale anche in funzrone delle quota dli tltolon’ra del soggetto

interessato sui beni oggetto della presente il tutto come megho di seguito |

descrifto:

a) BENI DI TITOLARITA PER LA QUOTA di 1/2 di :
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- a Monftemurlo il 06/12/1959 cif.

[EEE—

LOTTO 1): fabbricato per civite abitazione posto in Comune di Mentemurlo,

via Provle Montalese nc. 198 individuate catastalmente nel Foglio di

mappa 22 dalla particella 26 sub. 168 sub 500;

LOTTO 2): magazzino- deposito posto in Comune di Montemurlo, via P|s’r0|o

nc.7 mduwduato ca’ras’ralmenfe nel Foglio di moppa 25 dc:ﬂo particella 971

LOITO 3): loccle au’ronmesso posto in Comune di Montemurlo, via Pistoia

bo———

ne. 9 individuaio catastalmente nel Foglio di mappa25 dalla particella 271 1

sub. 4;

LOTTO 4): locale autorimessa posto in Comune di Montemurlo, via Lungo il

— 1

| Bagnolo nc. 16 individuato cafastalmente nel Foglio di mappa 25 dalla l

| _
particella 971 sub. 3; ,

LOTIO 5): locale autorimessa posto in Comune di Montemurlo, via Lungo |l t

Bagnolo nc. 14 individuato catastaimente nel Foglio di mappa 25 dalla |

L pcrhcellc: 971 sub. 2;

| N.B.: la restante quota di proprlefc: su detti beni risulta di hfolc:n’rc della

I Sig.ra " a Pru’ro il 21/09/1955 cf. |
per la quo'ro di /4 e della Sig.ra §° a Prato il |
s - i
11/08/1989 cf. § i peria quofc di 1/4 il tutto a seguito della I

presentazione in dafa 05/06!2025 delia denuncia di successione n.

| 241847/2025 volume 88888 in morte def Sig. £ fra’relio del

’ soggeito fcrlllfo) decedu’ro il 08/01/2025.

n.b. stante ia conformazlone/consrsfenza dei beni non & pOSSIblle
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" addivenire ad una suddivisione degll stessi nel rispetio delle quote di

titolarita se non, in alcuni casi, con opere di ristrutturazione gravose e non

- o —_— —_ ' —_—

' convenienti. Anche con l'assegnazione esclusiva di alcuni loHi in

comproprieta a favore dei soggefti contitclari non si raggiunge la

| corrispondente quota di valore in funzione della quota di proprietd , dando

origine nel caso ad un conguaglic in denaro.

Rk ok ¥k

| b) BENI DI TITOLARITA PER LA QUOTA di1/1di :

L} — o ma =

= Cf. =

LOTTO 6): unitd immobiliare od uso negozio posfo in Comune di

Moniemurlo, via Montalese nc. 683 individuc:’ro caTcsfolmen‘re nel Foglio di

mappa 20 particella 524 sub. 500 pervenu’rc: alla Socnefcz S i

—tF
|

,in vrrtu di atto di compravendita Notaio Sordi del

1 0/04/ 1 990 repertoric 13597.

| ek ook sk

ELENCC DEI LOTTI

LOTTO 1

|
|
|
Fabbricato per civile abitazione posto in Comune di Montemurig, T
via Prov.le Montclese ne. 198

. - A S I t—

ESCRIZIQNE

Trattasi di fabbricato per civile abitazione, facen’re parte di una sch|erc di

edifici resrdenz:c:lt, posto in Comune di Montemurlo, locailitd Bagnolo,

avente accesso dalla via Montalese dai numerici civicl 194 = 194 - 198.

' Deﬁo fabbnco’ro si sviluppa su n. 3 piani fuori tera olire a piano

semm’rerrc’ro collegqh framite scala interna e cosi composia :
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PIANO SEMINTERRATO; collegato framite scalainterna all’'unitd principale,

composto da n. 3 locaii ad uso cantina olfre a locale di sgombero,

lavanderia, ex centrale fermica, quest'ultimi sfocmnh anche nel resede
e — S S f

tergale.

PIANO TERRA :

ampio ingresso, disimpegno. cucina, tinello, sala , ripostiglio, bagno, cucina

secondaria, qmplo salone, camera. E' presen’re inolfre sul fergo del

fapbricato un \‘erruzzoahveilo comumccn’re framite scala esterna con

L

resede esclusivo ad uso glardlno.

PIANO PRIMQ : n. 4 camere, n. 2 bagni, disimpegno, terrazzo a livello

prospiciente la via Montalese oltre a lastrico solare posto lateraimente sul |

quale insiste un ripostiglio esferno avente una copertura in lasire di amianto.

FIANO SECONDQ (soffitta §oﬂofeﬂol disampegno 3 locali ad uso soffitta

| N.B.: a seguito dello stato emergenziale riguardante il rischio idrogeologico- |

idraulico reficolo minore, conseguenza degli avvenimenti accaduti nei

giomi 02 - 03 - 04 Novembre 2023 in tutto il ferritorio comunale, detia unita |

immobiliare & stata oggetto di ordinanza del sindaco di Mon’remurlo n. 260

del 06/1 172023 dove viene ordmd'ra I m’rerdlzione A persone o mezz dila

: aibcLisuisil |

permanenza presso il piano ’rerrc: dell’ c:bl’romone posta in via Montalese 198; L

in quanto in conseguenza dell’allagamento del piano seminterrato e stante

le condizioni generali dell'immobile vi & stato un parziale crollo di una

“campata” del solaio di calpestio del piano ferra come appurato dalio

scrivente e testimoniato dalla documentazione fotografica allegata.

In virtt di cio il sottoscritto ha ritenuto opportuno individudre un costo per il

fipristino della situazione offimale [messa in sicurezza} | il tutto come meglio
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specificato di seguito

CONFINI ;
_propr. : propr. ~ via Montalese , s.s.o._ )
B 1 - sk *kk Kk
- | DISTINTA SUPERFICI ;
: | - Abifc:z|one:~ - superficie 28_5.9_65_ _
o _ Canfina: superficie 177,82 ;q_ -
- _ Soffifta : _ _superfume 97.16 mq
% _ Terrozzi: a superficie 70,83 mqg
_Resede: iy superficie 181,32 mq

RAPPRESENTAZIQME CATASTALE :

[ ASTE:

Al Cotos’ro Fabbricati del Comune di Montermuro il suddetto bene frova

rappresentazione catasiale con iseguenti idenﬁﬁcaﬁvi :

- Fg. 22 p.lia 96 sub. 168 con graffato il sub 500 cat. A/2 cl. 5, cons.

- variazione per fusione del

n.3984.1/2005 che ha comportato la soppressione dei precedent

17.5 vani, sup. catastale 414 mg Rc € 1355,70 ; giusta denuncia di

05/04/2005 Pratica  PO0021129 |

identificativi (fg.22 p.94 subb—4-5 & p.168)

Osservazioni:

La plc:mme’mcx cc:’rc:s’rcle anche se non colimante con la |

sifuazione urbanistica si pud ntenere pressoche cormispondente con lo stato

deiluoghi ad eccezione di

piccole modifiche efo

rappresentazioni

NOTIZIE DI CARATTERE CONDOMINIALE

|
I
grafiche, che anche seppur non  fedeli non comporterebbero una |

variazione della rendita in caso di aggiornamento catastale.

] bene in queshone non fo par’re diun condomlnlo
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| STATO D1 OCCUPAZIONE :

| Dal sopralluogo e da ricerche effetiuate presso I'ufficio dell’ Anagrafe del

Comune di Montemurlo, 1'unitd in questione risulta occupata dal nucleo

' familiare della Sigra’ T ek . eredi del defunto

ACCERTAMENTO CONFORMITA' EDILIZIA

Ai fini della descrizione urbanistica dei beni da ricerche effettuate c/o i

competenti uffici comundli, il fabbricato risulta esser stato edificato in

epoca remota antecedente al 01/0%/1967 e successivamente oggefto di:

- Licenza Edilizia n. 59 del 13.05.1972;

- Concessione Edilizia in Sanatoric n. 2018 del 07/04/1995 4 seguito

dell'inoltro della domanda di Condono Edilizio L. 47/85 n. ord. 26%0)

-DILAE. pg. 49046 del 22/02/2002 (pe. 1860/2002) .

| Non risulta reperito alcun certificato di agibilita.

Osservazioni : A seguito del sopralluogo effettuato si sono potute verificare

delle difformitd/variazioni tra (o stato dei luoghi e gli ullimi permessi abilitativi

repeditl presso 'ufficio tecnico comunale, In particolar modo si evidenzia ta

situazione che negli elaoborati grafici comunali la destinazione di due vani

posti al piano terra dsulta come negozic e refro bottega, anche se

ali*atfudiitts detli vani vengono ufllizzati ai fint residenziali (cucina,

soggiomno, camera) confinuando  ad  essere  collegati  anche

funzionalmente con la restante parte abitotiva. Si sono riscontrate altresi

nella corte tergale la presenza di alcuni manufatti precari, da demolire .

| Defte opere possono esser oggetto di demolizione/ regolarizzazione

attraverso la presentazione presso il competente ufficio comunale di
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idonea pratica edilizia i cui costi compreso onorari del professionista ed |

oneri comunali, sanzioni & spese  accessorie sono quantificate

forfettariomente nella somma di circa € 5.000,00 {euro cinguemila/00).

Inoltre in  conseguenza degli avvenimenti del 02 - 03 - 04 Novembre {visto

anche l'ordinanza del Sindaco di Montemurlo n. 260 del 06/11/2023) il |

soffoscritto, tenute conto delie condizioni generali dell'immobile (stimato

come da ristrutturare] rifiene opportunc guantificare solamente il costo

per il npns’rlno delle condizioni di sicurezza delk: pomone di solkiio del vane

= SR 1

posto al piano fera compreso  puntellatura, saggi, verifica delle restanti ‘

porzioni del solcio {piano terra) eseguita da  ditta/tecnici specializzati |

quantificati/stimati forfettariamente in € 15.000,00 { quindicimila/00}.

L L B Hesk e

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE e CONDIZION|

{vedi anche documentazione fotografica allegata }:

L'epoca di costruzione del fabbricato risulta essere  assai remota, |

——— . _

antecedente al 01/0%/1967 , con stiuttura porfante in muratura mista e solai i

EE—

in parte a volta ed in parfe in latero cemento . La copertura con struttura

portante in fravi di legno. ‘

L'unitd, si presenta in pessimo stato di manutenzione, bisognevole di lavori

di manutenzione importanti (compreso 1l ripristino  delle condizioni di

sicurezza cui sopra) anche a livello impiantistico , infatti non & presente un

| e — — WS

impianto di riscaldamento, ma pompe di calore e camino, si presenta .

inoltre con le seguenti caratteristiche :

- i pavimenfi sono in ceramica monocottura cosl come i rivestimenti

nei locali di servizic e cucing,
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- gliinfissi interni sono legno con vetfro semplice muniti di persiane in

legno. le porte inferne sono in fegno tamburato,

- gliimpianti sia elettrico, idrico, fognario, sono funzionanti (anche se

non coniormi alla vigente nomativa)

REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE !DESTINAIIONE URBAN[STICA! :

| beniin questione ricadono su un'area des’rma’ro nel vigente Regolamento

Urbanistico del Comune di Montemurloc come : zone omogenee B - aree di

completamentc “TR.1- tessuto residenzigale storico”

UBICAZIONE : L' |mmob|le in questione si frova in localitd Bagnolo in

prossimita del borgo s’rorlco della localitt stessa, nelle vicinanze di servizi &

! strutture lungo o strada  principale denominata via Montalese che

consente con facilitd il raggiungimento framite la tangenziale con la cittd

di Prato che il centfro del Comune di Montemurlo.

Dail pun’ro di vista del merca’ro immobiliare il fatto che lo stesso immobile

s

fronteggi direttamente una sirada importante con la mancanza diun'area

| destinata a parcheggic non lo rende particolarmente appetibile.

*gk ke ke

I.,R. 39(2005 e suce. modificazioni :

|ch|aru2|one in_ordine all'Aftestato di Cerhflcuzmne Energetica di cui glla

prestazioni energetiche (APE)

In ordine alla dotazione dell'unitd dell’ Attestato di Prestazione Energetica, si

precisa che da ricerche eseguite on-line {portale Comune] non & stato

repertito alcun estremo in merito ai deposito del cerfificato attestante e

| CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :
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applica e personalizza i coefficienti di ragguaglio previsti, o seconda della

naiura delle pertinenze e/o accessori in considerazione della consistenza

degli stessie dello stato dei luoghi, ottenendo cost:

_ Abitazione: superficie 285,96 mq x 1.00 = 285,96 mq |
[ N anﬁna: a superficie 177,82 mg x 0.30 =_ 53.34 mg ‘
_ Soffitta : superficie 97,16 mq x 0.40 = 38,84 mq i
; _Terrazzi superficie 70,83 max0.20= 14,16 mqg | B
o IL _Resede: superficie 181,32 mgx 0.10 = 18,13 mg _ i B
SUPERFICIE CONVENZIONALE : 410.45 mq
N ™ I AT
e - | D
Lomo 2

Magarzzing- deposito posto in Comune di Montemurlg, via Pisicia ne. 7

| DESCRIZIONE IMMOBILE :

Trattasi di unitd immobiliare ad uso magazzino/deposito artigianale della |

superficie catastale di mg 120, di un solo piano fuori terra , posto in Comune |

— —

di Montemurlo, localitd Bagnolo . via Pistoig ne. 7 . composto da un unico

| ampio vano con wc, resede tergale e resede prospiciente la via Pistoia |

coperto da tettoia.

JEE— ¥ 4 =

i CONFINI : propr. B . Propr. i . via Pistoiq, ss.a.
o .' bISTiI_\I_T_A;l:l-I;ERFICI: SIS | .
o | _r;c;gaaino: supetficie 114,10 mg - I o :
o | __Tea"roio: B :t:;eR:-ie 38,21 ;wq _ I o
N .':rt;ede: B sup;r_ﬁcie 8,9;r_n;q i =
- AW J I L _

| RAPPRESENTAZIONE CATASTALE :

Al Catasto Fabbricati del Comune di Montemuro il suddetto bene risultg
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giustamente intestati e frovano rappresentazione catastale con iseguenti

identificativi

Fg. 25 p.lla 971 sub. 5 cat. C/2 cl. 8, cons. 120 mq Rc € 309,87

Osservazioni  : La planimetia  catastale, rporta un apertura di

collegamento funzionale con I'unitd immobiliare adiacente {Lotto 3] della

stessa proprietd, detta apertura non & piU presente. Tale modifica seppur

non garantendo la conformitd planimetrica catastale essendo  una

modifica che non comporferebbe una variazione della rendita non

t_ —

necessifa di aggicrnamento catasiale.

— 1

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :

_ magazino/deposito : superficie 114,10 mgx 1,00 = 114,10 mq

_tettoia: superficie 38,21 mgx0.20=  7.64mq
- re.sede: superficie 8,94 mq_x 0.10= _1.00 mg | )
N SUP—ERFiCIEW::ONVENZIONAI.E: 122.74 mq _ |
B ’ | —_
_ ) LOTTO 3* -

Locale autorimessg posto in Comune di Montemurlo, via Pistoia nc. 2

DESCRIZIONE IMMOBILE :

Tratiasi di unités immobiliore ad uso autorimessa/deposito della superficie

catastale di mq 40 . di un solo piano fuor terra , posto in Comune di

Montermurio, localitdl Bagnolo , via Pistoia nc. ¢, composto da un unico

ampio vano con annesso resede esclusive sia  frontalmenie che

lateralmente. |

CONFINI : propr. _er piv lati, via Pistoiq, s.s.a.

DISTINTA SUPERFIC1 :
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giustamente intestati e trovano rappresenfazione catastale con i seguenti

andreda bonini

/N

_dutorimessa ; superﬁcie 44,17 mq

resede

RAPPRESENTAIIONE CATASTALE :

superFC|e 31.63 mg |

Al Catasto Fabbricati del Comune di Montemurio il suddetto bene risulta

identificativi :

Fg. 25 plla 971 sub. 4 cat. C/6 cl. 4, cons. 40 mg Rc € 128,08

QOsservazioni :

La pic:rurne’rna catastale riporta un apertura di collegamento funzionale |

- — — l

con l'unitd immobiliare adiacente (LoHo 2] della stessa propneta de’r’ro |

operfura non & piu presente. Tale modifica seppur non garantendoe la l

conformn‘d planimetrica catostale essendo una modifica che non
i 1R

necessita di |

comporterebbe una variazione della rendita  non

aggiornamento cafastale.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :

superficie 44,17 mg x 1.00 =

cutonmesso / deposito: 44,17 mq
_resede: superficie 31.03mgx0.10= _3,10 mg
SUPERFICIE CONVENZIONALE ; 47.27 mq

Aok Ll A ek

LOTTO 4

fimessa posto in i Monternurio vi nac il

DESCRIZIONE IMMOBILE :

Trattasi di unita immobiliare ad uso autorimessa della superficie catastale di

mqg 171, di un solo piano fuori ferro postoin Comune cli Montemurlo, Iocoll’rcx

Bagnolo, avente accesso dalla via Lungo il Bagnolo all' cnl’rezzc: del nc. 16

atiraverso piccolo resede a comune [ sub. 1} .
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cndred bonini | pa
geometio

[

|

CONFINI :

" per pid lati, via Pistoiq, s.5.a.

S

propr. ©

L

DISTINTA SUPERFICI :

_garage : superficie 12,69 mg

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE :

Al Catasto Fabbricati del Comune di Montemurlo il suddetto bene risulta

giustamenie intestato e rappresentato catastalmente con 1 seguenti

| identificativi .

T - Fg.25plla 971 sub.3cat. C/écl. 2, cons. 11 mg Rc € 25,56

Il tutto con | relativi dirithi sul berne comune non censibile rappresentato dal

sub. 1

OSSERVAZIONI ;: L a planimetia aftuale si pud ritenere cormispondente allo

! stato di fotto dei lvoghi /0 nen vi sono nelle porzioni immobiliari in oggetto

! difformitd tali da implicare l'obbligatoria presentazione di nuova planimetria

con variazioni di renclita .

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :

_garage : superficie 12,62 mg x 0.50 = 6,35 mg SUP. CONVENZIONALE

. ok HokH ok
——— 'S
LOTIO 5
Log autorime: 05to in Comune di Montemurla, vig Lungo | Ba f 14 E
DESCRIZIONE IMMOBILE : E

Trattasi di unitd immaobiliare ad uso autorimessa della superficie catastale di

| S

: mg 10, di un solo pianc fuori terra , posto in Comune di Montemurlo, localitd

|
' Bagnolo, avente accesso dalla via Lungo il Bagnolo all'altezza del nc. 14

ahraverso piccolo resede a comune (sub. 1),
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andrea bonini ‘ ‘,. |

CONFINI :
| propr.?' . propr. r'i,\;ic: Pistoia, s.5.Q. o ~i
- ! QL&LMPERFICI: o |
o | _Lcrcge: superficie 13,25 mq - .

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE :

Al Catasto Fabbricati del Comune di Montemurlo 1 suddetto bene risulta

giustomente intestato e rappresentato catastalmente con i seguent

identificativi :

- Fg. 25 plla 271 sub. 2 cat. C/6 ¢l. 2, cons. 10 mg Re € 23,24

| e -

II'futto con i relativi dirltfi sul bene comune non censibile rappreseniate dal

sub, 1

QOSSERVAZIONI ;

La planimetria attudle st pud ritenere corrispondente allo stato di fatto dei

- luoghi e/o non vi sono nelle porzioni immobilicii in oggetto difformitd tali da |

{ —_— — — } S
|

implicare I'obbligatoria presentazione di nuova planimetria con variazioni di |

rendita ,

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :

_garage : superficie 13,25 mg x0.50 = 6,62 mqg SUP, CONVENZIONALE

e ok *k

NOTIZIE DI CARATTERE CONDOMINIALE LOTTO2-3-4-5

——1

I beniin questione non fanno parfe di un condominio

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTIO 2~3-4 - 5: Dalsopralluocge e da ricerche

S — e . E—

effetfuate {'unitd in questione risulta in uso dallo & e

eredi del defunto =

| ACCERTAMENTO CONFORMITA' EDILIZIALOTIO 2-3-4-5:
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andrea bonini k

I Ai fini della descrizione urbanistica dei beni da ricerche effettuate c/o i

competenti uffici comunall il fabbricato nsul’ra esser stato edlfiCCfTO in

epoca remoeta anfecedenfe al01/09/19247 con :

| - Licenza edilizia 32 del 03/03/1966 ;

- Licenza Edilizia n. 79 del 16.05.1967;

- Licenza Edilizia n. ;72 del 29/08/19648;
- Concessione Edilizio in Sanctoria n. 268 del 20/07/1921 a seguito

dell mol?ro della domanda di Condono Edilizio L. 47/85 n. ord. 447) .

Non risulta reperito alcun cerﬂflcaio di agibilitd.

N.B. rispefio dl'ultimo stato cutorzzato presente in afti, o segunfo del

|
| |
soprall sl sonao rievate piccole difformitd nelle _misure inferne fienfranti l

nelia folleranza o in oan‘e dovuti @ mer erori di indicazione ] olire gllg

chfusurc dellag poria di collegome Adonglel fra ['unitd immobiliare -

. facenti parte del lotto 2 - 3= dette opere possono esser oggetro di

regolarizzazione attraverso la presentqnone presso il competente ufficio |

1

comunale di idonea pratica edilizia | cui costi compreso onorari del

professionista ed oneri comuncli, sanzioni e spese accessorie Possono |

quonhfucc:re in € 3.000,00 {euro ’rremﬂct/OO)

CARATFERISTICHE COSTRUTTIVE e CONDIZIONI

| {vedi anche dowmen?azlone foloqgrafica cfleaata iz

L'epoca di costuzione del fabbricato risulta essere assai remota,

i R |
antecedente al 01/09/1967, con struttura portante in muratura mrsfu e solai J

in latero cemento. Le unitd in questione che comunque necessfrcmo dl I

lavori di monuten:none ordinaria si presenta con le seguenti carattetistiche :

| ~ 1 pavimenti sono in gres ,

Tel, 0574/682527 maobille : 335/6271987
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andred bonini k.
i

- gliinfissi interni sono in alluminio;

- gl impianti sia elettrico, idrico, fognario, sono funzionanti (anche se
1

non conforml allc vigente normativa)

REGOLAMENTO URBANISTICQ COMUNALE (DESTINAZIONE URBANISTICA) :

[ beni in gquestione ricadono su un'area des’nna’ra nel vigente Regolamento

Urbanistico del Comune di Montemurlo come : zone omogenee B — aree di

completamento "TM" — tessuto residenziale misto .

UBICAZIONE: Gli immobili in guestione si frovano in localita Bdgnolo in

prossimitd del borgo stonco della locdalitd stessa, nelle vicinanze di servizi

strutture in prossimita della via Montdiese . una diramazione della via

S— B ————

Labriola, e risultano facilmente raggiungibili sia la tangenzicle di

collegamento con la cittd Prate che il centro del Comune di Montemurio.

Dichigrazione in ordine all'Atestato di Cerdificazione Energetica di cui alla
[ LR. 39 2005 e succ. medificazioni :

In ordine alia dotazicne dell'unifd dell’ Attestato di Prestazione Energehccl st

precisa che da ricerche eseguile on-line (poricle Comune) non & s’rcn‘o '

reperito alcun estremo in merito al deposito del certificato attestante le

prestazioni energetiche {APE).

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' & GRAVAMI (lotto 1-2-3-4-5)

La quota di % sui beni in questione & pervenuta al soggetto interessato il

segun“o della morte delia madre Sig.ra Jiusta denuncia

di successione del 21/02]2014 n. 272 vo|ume 9990

Per i gravami presenti, a seguito di aggiornamenti eseguiti il 25/07/2025

possiame asserire che nulla & cambiate rispetto alla certificazione notarile

' redatta dal Notaio Fabio Nicola Pianese aliegata al presente elaborato.
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andrea bonini g‘
geometia |

Non risulta ancora trascritia la successione in morte di

seoksk *Ek A ik |

LOTIO &

unitd immobillgre gd use negozio posto In Comune di Montemurie, vig ‘

Montalese nc. 683 ‘

DESCRIZIONE IMMOBILE :

Trattasi di unitd immobiliare ad uso commerciale facenite parfe di un |

complesse condominiale di maggior dimensione e consistenza, sito in

Comune di Montemurto e piu precisamente trattasi dell’'unitd immobiliare
e 1

avente accesso affraverso spazio comune dalla via Montalese nc. 683.

Detta unitd si dispone su din. 2 piani, piano terra composto da ampio vano

comunicante con focale anti e w.c. , oltre a disimpegno (in cartongesso) di

collegamento con il piano interrato {tramite scala intema) adibito a locale

deposito e ripostiglio, avenii quest'ultimi acceso sia dal vano scaia

condominiale aftraverso porta di collegamento che da rampa e spazi

condominidli dalla via Montegrappa dll'altezza delne. 5.

CONFINI : -
B pro;;r. 2, propr. Soc.! . Via parti ei spazi condaminiali , s.s.a. N
I DIS;P:TA Su;ERFICI 5
_negosio: “ superficie 94,13 mqg
_ deposito pianao interrato : superficie 56,83 mq

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE :

Al Catasto Fabbricati del Comune di Montemurlo il suddetto bene risulta

giustamente infestaii e frovano rappresentazione catastale con i seguenti

identificativi |
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andrea bonini tA |
‘—_—“—i

Fg. 20 p.lla 526 sub, 500 cat. C/1 ch 4, cons. 108 mg Rc € 3.357.80

giusta denuncia di variazione per fusione del 22/05/2014 Pratica PO0G22004

n.3244.1/2014 che ha comportato la soppressione dei precedenti |

| identificativi {fg. 20 p. 526 sub 3-15}. I tutto con i refativi dirithi sui beni

| comuni non censibili rappresentati dal sub. 19.

La planimetria catastale non riporta un apertura (finestra) olire ad altre

piccole modifiche {che perd dovranno essere oggetto di smanteliamento-

vedi descrizione urbanistica). '

Tali modifiche seppur non garantendo la conformitda planimetrica cotastale

essendo modifiche che non comporterebbe una variazione della rendita

non necessitano |'aggiornamento catastale.

NOTIZIE D] CARATTERE CONDOMINIALE

Il bene in guestione fa parte del Condominio denominato “Condominio via

[ Montalese 685" e come comunicato dal’Amministratore  (vedi

| 5 el o

dichiarazione via mail dello studio di amminisfrazione condeminiale)

T

| risultano presenti debiti condominiali nascenti da versamenti rafei non

effettuati a Biloncio 2024 pari ad € 8.779.42 di gestione condominicle

ordinaria & € 1320,03 di gestione condominiate straordinaria .

! . W —— e —

STATO Rl OCCUPAZIONE:

Dal sopralluego e da ricerche effetfuate ['unitd in questione risulta

atualmente sfitta.

4

| ACCERTAMENTO CONFORMITA' EDILIZIA

Ai fini della descrizione urbanistica dei beni da ricerche effettuate cfo i

competenti ufficl comunadli, il fabbricato di  cuil'uniidin oggetto risulta

esserne porzione & stato edificate in virth della Concessione Edllizia n. 570
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andrea bonini kg |
geomeha ‘

del 15/02/1983 (pe. 113/79) e successiva Variante in corso d'opera n. 799 |
| del 01/G6/1985 { pe. 70/84) e successivcmenfe:_
| - Céndono Edilizio pg. 47/85 p_)g._131<_55 del 07/07/1986 (n.ord. 2725)
- Art. 26L. 47/85registrato pg. 1895 del 01/02/1993

- Concessione Edilizic n. 1720 del 01/04/1993 (pe. 11/1993)

Menire per la chiusura dell'apertura di collegamento (presente nei grafici)

tra i due fondi commerciali & stata depositata per I'unitd adiacente 1a SCIA

Pg. 22011 del 17/10/2013 (pe. 5235/2013) e successiva Variante in Corso

d’opera con fine lavori e certificato di conformitd pg 1873 deid 24/01 /201 4,

Non risulta repento aleun cerhflco'ro di agibilita. i

A seguufo del soprc:lluogo effet’ruc:to 5 sono potu’re verifica alcune

modifiche interne, di lieve entitd, eseguite senza autorizzazione comunale |

quali una parete in cartongesso per la creczione del disimpegno di ’

separazione del vano scala dal locale principale al piano terra . oltre alla

creqzione oh‘roverso la posa in opero di ponnelh in compensa‘ro di un

piccolo nposhgho al piano m’rerra’ro

I
I
—_— = +
|

Dette opere dovranno essere oggetto di smantellomento il cui costo si

cgglrc: suU una somrna stimata di circa 1,500,00 Euro,

- CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE € CONDIZIONI|

| vedi an documentaziones fotografica alleqaia
-t
| It fabbricato con struttura portante in cemento armato pilastr e fravi con

framezzi in muratura, L'unitd in quesﬂone si presentcx con le seguenti

caratteristiche @

- i pavimenti soho in ceramica,

- gliinfissi interni sono in alluminio;
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andrea bonini t‘.'
B oo A

- gli impianfi sia eletlico, idrico, fognario, sono funzionanti {anche se |

potrebbero essere non conformi alla vigente normativa)

REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE (DESTINAZIONE URBANISTICA) : |

beni in questione ricadono su un'areq desﬁneta nel vigente Regolamento

Urbanistico del Comune di Montemurlo come: zone omogenee B - aree di

compie’ramemo “TR2. 2 " ’ressu'ro consohdo’ro a bassa densitd .

*K ok LS 2 KK

UBICAZIONE : L'immobile in questione si frova nella localitd Fornacelle del

= .. . . 4 o |
comune di Montemurlo, nelle vicinanze di servizi e shutture (negoz. |

scucle.....) e pertanto paricolarmente appetibile vista la faciitd di ‘

raggiungere sia la tangenziale di collegamente con Prato che quella con

| la provincia di Pistoia sia il centre del Comune di Montemurio.
’ Dichiarazione in ordine all' Attestalo di Cerlificazione Energetica di cui alla Ir

] LR. 39/2005 e succ, modif' cazioni

In ordrne dlla dotazione dell'unita dell' Atestato d: Prestazione Energehcc si

precisa che da ricerche eseguite on-line (por’rcle Comune) non & stato

| reperito alcun estremo in merl’ro at deposﬂo del certificato attestante le

| prestazioni energetiche [APE) l
—] A€
[

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE :

|
- —t

_negozio: supetficie 2413 mgx 1.00= 94,13 mg
| - deposifo p.sl : superficie 56,83 mg x 0.50 = _ 28.4] mg
SUPERFiCIE CONVENZIONALE 122.54 mq

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' @ GRAVAMI:

__._*_"'T'r_"___—““——“_—_ L =

La proprietd sui beni in questione & pervenuta alla societd in questlone in ai

virtd dell'atto di compravendita ai rogiti No’rouo Sordi di Prato del 10/04/1990 |
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andreda bonini ‘ E‘
geometia | .

rep. 13597 registrato o Prato il 26/04/1990 al n°® 793. 1

Per i gravami presenti, a seguifo di aggiormnamenti eseguiti il 25/07/2025

possiarno asserire che nulla & cambiafe rispette alla certificazione notarile

redatta dal Notaio Fabio Nicola Pianese allegafa al presente elaborato,

STIMA (criterio utilizzalto)

Al fini  della valutgzione il

probabile valore di mercato dellimmobile . ossia esprimere un giudizio di

egunvczlenzg fra il bgne in esame e la corispondente guaniiid in moneta

| con cuiil bene poteva essere scambiato nel mercato immobiliare nsclen#e

T al momento della trascrizione ded folimenfo (novembre 20231 come dg
|

| periia del 15/01/2024.

Considerate quindi le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei bene,

ovvero ! il profilo statico, orchrreﬁomco costru’r‘nvo le pertinenze, luce ed

agerazione dei locall, | caratteri di superficie e volumetia degll ambienti &

le qualitd dei materiali, | vincoli e le servity apparenti anche nascenti per

destinazione del padre di famiglia, l'ubicazione dell'edificio nel contesto

urbano, le condizioni anche degli impianti tecnici, le vetustd, gli interventi

— i

i

d| npnshno/manutennone ... Il sottoscritto  determina il valore del beni |

— —

attraverse il "metodo comparativo” e ciogé assumendo un valore unitario

al metro prcthcofo perla comprovendrtc: di beni in zona "rn‘enuh pressoche |

simifl”! compravenduii recentemente (valon reperiti attraverso banche dafi

nonché societd operanti nel settore immobiliare}, nonché in virtu della

propric Conoscenza del temitorio in guanto i beni ogge’r’ro del presente

i = \y
elaborato peritale sono tutti ubicati nel Comune dove il sotfoscritto svolge

e} propncx attivita lavorativa. Tutto cid premesso il sottoscritto, stante quanto
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andrea bonini t‘.

SOpFO, indica il valore relafivo alia piena proprietd dei beni in guestione

utilizzando quindi un valore unitario espresso in Eure da applicare c1| mq di

superficie commerciale (convenzionale) calcolata secondo 1 relativi

cosfficienti, come sopra riportato per rogni singolo lotto.

A supporto di quanto anzidetto, sono state effettuate inoitre ricerche di

recenti compravendite [comparabil) di unitd  immobilicri simili nelle

caratteristiche e in zona di recente compravendute e precisamenie ;

COMPARABII.I RIFERITI AILOTTI 1 -2-3~-4-5

) - Fg. 25 plia 242 sub. 5, categoria A/2, {ato Not. Regni Morco del |

29/06/2021 rep. 229286) = €/mqg 1.140,00 (arr.) - [detta unité immobiliare !

— S —

presd di riferimento risultavg blsoc:nevole di ristrutturgzioneg) ;

2) - Fg 25 pda 61 sub. 502, categoria A/3, (atto Not. Capodurca Paola del

25/0] 12023 rep. 14978) =£/mq 1.700,00 {arr.) - [ detta  unitd  immobiliare

presa di riferfimento risultava rstrutfuratal:

3} - Fg. 25 p.la 53 sub. 2, categoria A/2, {atto Not. Muscariello Mario del
13/04/2022 rep. 33345) =€/mq 1.646,00 {am.) - [ dettg _ unitd immobiliare

presa di riferimento risultava rstrutturctal:

| COMPARAGBILI RIFERITI AL LOTTO &
' | 4] - Fg. 20 p.ia 297 sub, 501, co’regona C/1 {afto No’r MUSCQFie“O Mario del |

19/11/2021 rep. 32327) = €/mq 900,00 {arr.) - {detta uniid immobiliare greso
d| riferimento risultava bisognevole di rstrutturazione) ;

5) Fg. 20 pldla 173 sub. 1, categoria C/1 [atfo NoT Marchi Cosimo del

| 07/07/2021 rep. 11667) = €/mq 1.400,00 {am.) - [detta unitd immobilicre

resa di riferimento risultava ristrutturatal;

|
-

—— L

Precisazioni ; || sottoscritto utilizzando | parametri sopra riportati , determina il '
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prezzo diriferimentc da ufifizzare perla stima dei beni di cui i lotti 1-2-3-4

-5 in considerazione che gli stessi sono in pessime condizioni e quindi da

— f —

ristrutturare e stimando i costi unitar per una ristrutturazione “leggerg” di €

600/700 al mg (da decurtare al prezzo unitario degli immoebili sopracitati

presi a riferimento  gi& oggetto di ristrutturazione). Tutfo cid precisato ne |

deriva che il prezo medio unitaric do applicare i lofti 1-4-5 [visto le

condizioni del'immobile] & pari a circa € 1.000,00 al mg di superficie

commerciale e per i lotti 2-3 visto le carahieristiche e I'uso a cui sono

destinafi{deposito-rimessajviene applicato un prezzo unitario di € 700,00 ol

mg. Mentre per il loHo 6 stante le buone condizioni dello stesso la

= B, s———h

conformazione nonché ['ubicazione Il prezzo da applicars alla superfice |

commerciale & pari ad € 1.400,00 a mqg.

Al valore come sopra oftenuto dei singoli lofti,  olire alle relative spese

computabili, viene infine applicato dltresi un deprezamento in ragione

[ del 15%-20% (arr.) per Fassenza di garanzia per  vizi e per il tipo di |

11 A | — — o |
|

| i ] ] . . )
vendita, che non & carotferizzata da una libera contrattazione ma invece |

| sottoposta ai meccanismi ed ai tempi dell'asta.

ek ERR S |

4 S - . L _1.

VALUTAZIONE DE!I BENI |

LOTTO 1:

Fabbricato per civile abitazicne pesto in Comune di Montemurio,

vig Prov.le Montalese nc, 198 ‘

Sup.conv.: mq 410,45 x €/mq 1.000,00=€ 410.000,00

aiqualiil sottoscritto ritiene opportune decurtare | costirelativi per  la

SRR e . i ) £
regolarizzazione della conformitd urbanistica del bene in oggetto, come |
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meglio specificato in . precedenza pari

ad € 5.000,00 ed un ulteriore

costo per il rispristino delle condizioni di sicurezza del solaio del piano terra e

relative verifiche pari ad € 15.000,00 {quindicimila) ; olire ol deprezzamento

per I'assenza di garanzic per vid e per il fipo di vendita, che non &

caratterizata da una libera contrattazione ma invece sottoposta ai

meccanismi ed ai tempi dell'asta, ottenendo cosi un valore riferito alla

plenq propneta del bene in queshone porrl a

LOTTO 1: (€ 410.000,00 - € 5.000,00 - 15.000,00) deprezz =€ 320,000,00 {arr.)

2 -

oggetto  della  presente proceduras & pari ad € 180.000.00

Ne consegue che il valore di % relative alla quota di fitolaritt dei soggett

{centosessantamila/00].

LOTTO 2:

Pisfoic nc. 7

Magazzino- osito posto in Comune di Moniemurlo, vi

Sup.conv.: mqg 122,74 x €/mq 700,00 = € 85.900,00 arr,

ai quali it sottoscritto ritiene opportuno decurtare i costi (1/2) relativi per |a

regolarizzazione della conformi’rc‘: catastale del bene in oggetio, come

megho SpeCIfICGTO in precedenza pari ad € 1.500,00 olire al deprezzomen’ro

\ per I'assenza di garanZto pervizie per i tipodi vendita, chenoné

caratterizzata da una hbera confrattazione ma invece soffoposta ai

N

\ meccanismi ed ai fempl dell'asta, ottenendo cosi un valore riferito allg

| pienda proprietd del bene in ques‘ﬂone paria:

LOTTO 2: (€ 85.900,00 - € 1.500, 00)

|l Ne conseque che §| valore di ¥ relofivo alla quota di titolaritds dei soggeﬁl

ad € 35 000,00

deprezamento = € 70.000,00 {arr.)

procedura & par

pgagetio  della nresenfe

trentgcinguemila/00
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LOTTO 3:

—l - 5 U

Locale autorimesse posto in Comune di Montemurlo, via Pistoia ne. 9

Sup.conv.: mq 47.27 x €/mq 700,00 = € 33.000,00 arr.

ai quali 1| soHosciitto ritiene opportuno decurtare | costi (1/2) relativi per [a

regolarizzazione della conformitd del bene in oggetto, come megiic

specificato in precedenza pari ad € 1.500,00 oltre of deprezzamento per

I'assenza di goranzia per vizi e per i fipo di vendita, che non &

caratterizata da una libera contrattazione ma invece soffoposta di

meccanismi ed Qi Templ dell'asta, ottenendo cosi un valore riferito alla

piena propnefa del bene in quesfione paria:

LOTTO 3: (€ 33.000,00 - € 1.500,00) = deprezzamento = € 27.000,00 (orr.)

r_Je conseque che il valore di % relativo allg guota di titolaritd dei soggetti

ocqgetio deila presents  procedurns & porf od € 2 13.50000

{ red|c1mllccmguecem‘o[ODl

Sup conv.: mq 6,35 x €/mq 1.000,00 = € 6.350,00

—

ai quch il sotfoscritto ritiene opportunc appncare il deprezzc:men’ro per

lassenza of garanzia per vizi e per il fipo di vendita, che non &

caratterizzata da una libera confraﬂomone ma invece softoposta ai

meccanismi ed di tempi dell'asta, ottenendo cost un valore riferifo qlla

p|enc1 proprietd del bene in guestione pari a :

LOTTO 4: (€ 4.350, OO deprezzamento )= € 5.500, 00 (arr.)

Ne consegu che il volore di % relativo _allg di_fitolaritg ig etti
| oggeito dellg presente procedurgd & pad od € 275000

{duemilasettecentocinguania/00]
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: LOTTO 5:

Sup.conv.:mq 6,62 x €/mqg 1.000.00 = € 4.620,00

ai qudli il sottoscritto ritiene  cpportuno applicare il deprezzamento per

assenza digaranzia per vieper 1 fipodi vendila,che non &

—_—

caratterizzata da una libera conifrattazione ma invece sottoposta ai

meccanismi ed aitempi dell'asta, ottenendo cosi un valore riferito alla

piena proprietd del bene in questione paria:

LOTTO 5: [€ 6.620,00 - deprezzamento )= € 5.500,00 (airr.)

Ne consegue che il valore di % relativo alla guota di fitolarité dei soggetti

della pai  ad € 2.750,00

procedurg &

oqqe‘f’ro presente

{ duemlIasef'recen’rocmqucnfolo{)l

LOTTO &:

[
i Lgcale ggmmergiale posto in Comune di Montemurio, vio Montalese ne. 683

Sup.conv.:mg 122,54 x €/mq 1 400 00 = € 171.556,00

|cu quali il sottoscritto ritiene oppon‘uno decurtare 1 costi relativi  per

la regolarizzazione della conformitd del bene in oggeffo, come meglio

specificato in precedenza parl ad € 1.500.00 oltre a debiti condominiali pari

ad £ 10.099.45 ed all’ ulteriore deprencmen’ro per I'assenza di garanzia per

vizi e per il ’npo di vendita, che non & caratterizata da una libera

contrattazione ma invece so’r'roposfo al mecceanismi ed i 1emp1 dell’astq,

oftenende cosi un valore riferito alla piena proprietd del bene in questione

para:

Montemuro §i 28/07/2025

I C.T.U{

]
Geom. Andre? Bonini
N
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Documentazione allegata:

- Atto di provenienza - Denuncia di Successione

- Certificazione notarile

- Visure ipotecarie dlla data del 25/07/20253

- Planimetrie e visure catastali

- Estratto di mappa - Elaborato planimetico

: - Estratto Regelamento Urbanistico Comunale

- Documentazione fotografica

- Documentazione urbanistica

[ - Stato rilevato e soprapposto

- Ordinanza del Comune di Montemurle (LOTTO 1) |

- Dichiarazione oner condominiaii {LOTTO 4} alla data del 18/07/2025
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