Riccardo e Roberto Rindi

PIVA 012647097

TRIBUNALE DI PRATO
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO NELLA

ESECUZIONE IMMOBILIARE NUMERO 78/2022 e 106/2023

GIUDICE: DOTT. CAPANNA ENRICO

PROMOSSA DA

CONTRO

ok ok ok

1l Sottoscritto Geom. Roberto Rindi, nato a Prato il 05/05/1948, con studio in Prato Via

della Goraccia 154, iscritto all'albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Prato al
N. 83, nonché allalbo di Consulenti Tecnici d'Ufficio al n. 2019, con ordinanza del G.B,,

Dott. Capanna Brrico, veniva nominato C.T.U. per wa stima immobiliare dei beni

ricadenti nell’esecuzione emarginata nel proc. n.106/2023 (Ved ALL “A”).

Presso la Cancelleria Eeecuzioni Immobiliari del Tribunsle di Prato, in occasione

delPaccettazione dellincarico, & stato richiesto all'esperto nominato ex art.568 cp.c. di

provvedere ex art. 173 bis c.p.c. &

1) Verificare, prima di opni altra attivith, 1a completezza della documentazione di cui

all’art 567, 2°comma c:p.c. (etratto del catasto o certificati delle iscrizioni e trascrizioni

relative all'immobile pignorato effetruate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

4.7 A No cadlsera

pignoramerto, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immedistamente o giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti,

Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, p.gnmrpl
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sequestri domande giudiziali, senterge dichisrative di fallimento); acquisire, ove non
depositate, lo mappe cenuzrie che egli ritenga indispensabili per la_cometta

identificazione del bene ed i certficati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di

cui allarticolo 30 &1 DR 6 giugno 2001, n.380 dando prove, in caso di manesto

silascio di detta del. dellarelativa
richiesta; erificare, sulla base degli ati di proveniena (provvedendo ad acquisicli, ove

non preserve agli ati. la ttolarity del diritto reale pignorato in capo al soggetto

utato e fino allatto di

descrivere, previo necessario acoces del custode (con il quale dovrs

idere contatto per concordare la data del anche ladd: dell

forza pubblica e delPausilio di un fabbro (2 cid essendo il custode espressamente &

preventivamente aifotizzato da questo piudice), Pimmobile pignorato, indicand
dettaglistamente: comune, localits, via, mumero civio, scala, piano, interno,

caratteristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq. confini e dati catastali

attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte

comuni, locali di sgombero, portineria riscaldamento ecc);

)

accertare la conformith tra la descrizione attuale del bene (indirizo, numero civico,

piano, interno, dati catastali ¢ confin) ¢ quells contenuta nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformita

@ se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e non

consentono la sua univoca identificazione;,

Ecipa

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei, ma consentono 'individuazions del

el

bene,

) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quel attuali, hanno in

precedenga individueto I immobile rappresentando, in questo mp)spphbuga_z (
U
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del compendio pignorato;
4) ove necessario per procedere frutuosamente clla vendita, senza che vi sia inutile

aggravio di spese a carico del creditore procedente, e danda compinta e motivata

iustficazione della necessita (avuto conto della possibile successiva assoggettabilita

alla L. n.122/2010), eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento sl catasto

provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari nen regolarmente

accatatate (anche mediarte procedura DOCFA o aggiomamerto della mappa

catastale):

5) indicare I

6) indicare la, conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

Pesisterza o merio i dichiarazione di agibilit. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, 'Esperto

dovrh descrivers dettagliatamenta Ia tipologia degli abusi riscontrati e dire se illecito

sia stato sansto o sia sanabile in base combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del

DP.R. 6 gingno 2001, n.380 & 40, comma 6° della .28 febbraio 1985, n.47, indicando i

costi per Peventuale rispristino nel caso in cui 'abuso non sia sanabile; dovra altrest

procedere alla verifica sulleventuale presentazione di istare di condono, indicando il

soggetto istarte e la normativa in forza della quale Pistanza sia staa presentata, lo stato

del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e evenuali 3
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere: in ogni alro caso, alla verifica ai fini della g
itanza di condono che aggindicatario possa evenmalmente presentare, che gli H

immobili pigrorati si trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, sesto comma,

della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall'ant. 46, comma 5 del decreto del

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo p‘l 1
=u
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conse guimento del titolo in sanatoria;

dire 56 & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provvedendo, in

quest’ultimo caso, alla loro formazione, procedenda inaltre (solo previa autorizzazione

del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del

frazionamento; I'Bsperto dovr allegare, in questo caso, ala relazione estimativa  tipi

debitamente approvati dall"Ufficio Tecnico Erariale;

dire, e Pimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in naturs,

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed. ove necessario,

all'ident dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando

alla relazione estimativa § tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)

indicando il valore di ciaseuno di essi & tenendo conto delle quote dei singoli

comproptietari e prevedendo gli eventuali Gonguagli in denaro; PEsperto dowd
procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il

gindaio di individushilth eventualments anch ala hcs di quanto disposto dallart 577

ep.c. dall'ang4s c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n1078;

accertare se Pimmobile & libero o oceupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o

1a detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento; verificare se risultano registrati presso Iufficio del registro degli ati

privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di

pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L.18

maggio 1978, n191; qualora risultino contratt di locazione opponibili alla procedura

Ecipa

esecutiva 'Bsperto dovra indicare la data di seadenza, la data fissata per il rilascio o se

el

sia ancors pendente i1 relativo giudizio, rimettendy &l custode giudiziario di riscuotere |

anoni di locaione. In'tale ipotesi, provveda ltresi a verificare la congruith del canone

i locazione patuito ai sensi dellart, 2923 comma 3, e Amum‘htbima_z (
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abitazione principale dell’esecutato sulla base di ogni elemento di fatto utile a tale

certamert

10) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coninge del debitore

esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugle;

1) indieare Pesistenza dei beni pignorat

i eventuali vineoli artistici, storici, alberghieri

di inalienabilita o di indivisibilits, indicando separatamente quelli che resteranno &

carigo dellacquirents ‘e quelli che saramno invece cancellati o regolarizzati dalla

procedura, in questulimo caso provvedendo anche alla loro n

particolare, per i vincoli che resteranmo a earico dell’acquirerte:

- e domande gindiziali (indicando se la causa & ancora in corso):

i att di asservitiento rbaristico e cessioni di cubaturd;
- gli i pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, servitt, diritto d°uso e abitazione,

assegnzions al coninge, ete.).

Per i vincoli ¢ oneri giuridici che sararno cancellati o regolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura:

- lescrizioni;

- ipignoramenti ed altre traserizioni pregiudizievoli;

- le difformita urbanistico-catastali.

12) Accertare Pesistenza di vineoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli z
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non g
opponibili al medesimo, in particolare, indicando altresi, Pinformazione sull'importo H

anmuo dell fisse di gestione o di manut su eventuali

gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia D 1
LI
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importo dovra essere segnalato ma non detratto dal valore del bene), sul corso di
eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato): rilevare Pesistenza di

diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civiei evidenziando gl

eventuali oneri di affrancazione o riscalto;

determinare il valore dell’mmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di

stima e analitica des

ione della letteratura cui i & fatto riferimento operandy le

opportune decirtazioni sul prezzo di stima, considerando o stato di conservazione

dell’immobile I soli contratti di locazione e

i provvedimenti di assegnazione al coniuge tascritti prima del pignoramento e

delPiserizione ipotecaria (Cass. nr. 7776/2016), ovvero non trascriti ma aventi data

certa anteriore all’1.03.2002 e alla data di trascrizione del pignoramento (opponibili

el limite di un risvermio); in particolare, miella determinazione del valore, il perio
dovra provvedere al caleolo della superficie del’immobile (previ rilievi metrici),

specificando quella commerciale, valore per metro quadro e al valore complessivo,

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la

riduzions del valore di mercato praticata per Iassera della garangzia per vizi del bene

venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera ditinta per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, 1o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, |

vinoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,

‘nonché per le eventuali spese condominils insolute;

riferie i risultati delle indagini svolte in apposita relazione seritta redatia fornendo

Ecipa

compiuta, schematica e distinta risposta (anche negative) ai singoli quesiti (con

el

espresso avvertimento che indicazioni rion esaustive obbligheranno il consulente

rendere una perizia integrativa senza diitto ad ulteriore compenso, con sospensione.

dell. i
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15) inviare, & mezz0 di posta ordinria o posta eletironica, nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concements la sattoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei

documenti_informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato si ereditori

procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode

eventalmente nominato, almeno trenta giomi prima delPudienza fissata per

Vemissione dellordinanza di vendia ai sensi delParticolo 569 cp.c. assegnando alle

parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far

peryenite, presso di liinote di osservazione al proprio elaborato;

16) intervenire. all'udienza fissata ex art, 569 cp.c. per emissione dellordinanza di

vendita al fine di rend chiarimenti in ord;

17) | depositare, almeno dieci, giorni prima delludierza fissata ex art. 569 cp.e. per

Vemissione dell’ordinianza di veridit, il proprio elsborato periale, completo di tutti
gl allegati, eschusivamente mediante gli strumenti informatici del PCT, nonché una

copia della suddetta relazione con i relativi allegati priva di ogni riferimento al nome.

delPesecutato in adempimento del disposto del d.lgs. n.196/2003;

allegare slla relazione docamentazione fotografica interna ed estema dellintero

compendio pignorato estraendo immagini di i gli embienti interni (errazzi,

rdini ri, perti comuni

allegare alla relazione la planime

del bene, la visura catastale attuale, copia della

concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del

contratto di locazione o del titolo legittimante la deterzione e del verbale daccesso

Ecipa

contenente il sommario resoconto delle operazioni svoke e le dichiarazioni rese

arue)

dalloceupente, gli ati di provenienza dell'immobile che attestino la contiruia delle

trascrizions sino allatto di provenienza ultvaventennale, certificato storico di residenza

dellesecutato, nonché futa la documentazione ritenuta i necessario supportfTDup |1
=u
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vendite;
20) provvedere a redigere, su apposito foglio a parte, adeguata e dettagliata deserizione

del bene, nonché la compinta indicazione dei dati catastali, delle iscrizioni e

trascrizion per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di

trasferimento, e 1o stato occupazionle, secondo il modello di “scheda del fascicolo”™

messo a disposizione dei singoli ordini professionali di appartenerzs;

21) provvedere a verificare Iesisterza dell A P.E. dandone atto nella relazione;

22) il professionista_delegato (notaio, avvocato o commercialista) potra_chiedere

all’esperto, anche in assenza di espressa del giudice, il

delPincarico parzialmente adempinto per il quale non speters alewn ulteriore

qualsic e

(Vedi AL”A”)
okekske sk ok

“INDAGINT PRELIMINART™

sk ok ok okokok

11 CTU, previa comumicazions scrita via pee ailegall di parte con Raccomandata A/R in

data 05/11/2021 (AIl. “B”), comunicava il giomo e lora dell'accesso all'immobile,

previsto per il 21/10/2022, alle ore 10:30. 11 CTU precedentemente ha compiuto le dovite

ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Prato, lo

ricerche catastali presso I'Agenzia del Territorio di Prato ¢ le indagini urbanistiche presso

il Comune di Vernio, Ufficio Teenieo, reperendo futt quei dati e docaments necessari al

Ecipa

fine di poter rispondere ol quesito. Nonostants Desecutato avesse comunicato

el

telefonicamente ed a mezzo del suo legale via e-mail Pimpossibilita di preseniare 2l

sopralluogo a causa di un'operazione ehirurgiea alla quale svrebbe dovato sottoporsi; il

oo 2/10/2022, il sttoceto s & comunguereeso sl ogo oggsr ey hbh_ga_z (
U
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era stato comunque comunicato all’ssecutato che viste le circostarge, o stesso avrebbe
potuto ache incaricare una persona di sua fidueia a cui dare lo chiavi per permettere

Pesecuzione del sopralluogo. Cosi, in data 21/10/2022 il CTU con la preserza anche

delPincaricato del’Is.Ve.G., ma senza la presenza delPesecutato che permettesse I'accesso

agli immobili, né nessun so incaricato; con Pintervento del Custode Gludiziale

dellIs.Ve.G. & stata concordata la data del 11/11/2022 alle ore 9:30, per eseguice un

uberioresopralluogo, lasciando un avviso all'eseculato nella casselta della posta

del'unit3 immobiliare opgetto di stima. Successivamente in data 09/11/2022 il legale

incaricato dallesecutato comunicava che per 1a data stabilita del 11/11/2022 il Sig.

non avrebbe potto far accedere agli immobili inquarto affetto da COVID-Y (Vedi

AILYC?), Cosi il sottoscritto ha richiesto formalmente la ricevuta di avvenuta esecuzione

del tampone positivo, ls quale & stata disattesa in quanto & stafo Comunicato che trattavasi
di tampone del tipo “usa € getta” e pertanto non effettuato presso un centro di analisi od

in farmacia, quindi privo di ufficialits. Alla hice di mitto questo, sempre in accordo con

Pincaricato I.VeG, il CTU si & recato presso i ioghi oggetto di stima per 12 data

stabilita ed anche in questa oceasione Pesecutato 1o era presente e non ha permesso

quindi Paccesso allimmobile, pertanto concordemente con T'incaricato Is.Ve.G., il

sottoseritto ha inviato una Raceomandata A/R all’esecutato comunicando che il prossimo

sopralluogo sarsbbe avvenuto in data 2UAU222 alle ore 9:3) (Vedi AU’D")

comunicandolo anche ale parti procedenti (Vedi AIL"E") ¢ che in questa occasione, stanti 3
qulor Pesecutato non H

permettesse movament I'accesso agli immobili 5 sarebbe ricors allausilo di un fabbro H

incaricato dall'Is.Ve.G. per zccedere in ogni caso agl immobili ¢ procedere con le dovute

verifiche per Ia stima degli stessi. Cost in data 21/11/2022 alle ore 9:30 presso gli immobili

oggetto di stima, erano presenti: il CTU ed i propri collaboratori, I'incaricato dumsP.l
L
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e Pesecutato che ha finalmente permesso 'accesso agli immobili oggetto di stima. Cosi

infine il sottoscrito potendo accedere agli imrmobili per eseguire il sopralluogo e il rilievo

Planimetrico sia dell'appartamento posto al 1° piane che cll appartamento posto al

plano terreno con e relative pertinenze, entrambi facenti parte di un fabbricato di pilt

ampie dimensioni (AlL “F” Planimetria Rilievo). & stato inolre effettazto un adeguato

rilievo fotografico, sia della parte esterna dei fabbricati che della parte intema degli

immobili (Vedi All “P" inserto fotografico con schema del punti di ripresa

fotograica).

sk ke ke ok sk

1) “VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA

DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART.567, 2° comma c.p.e.”

otk ok koo

a.1) “IDENTIFICAZIONE DEL BENE"

—
IMMOBILE “A”
H kA

Limmobile oggetto di stima consiste in un sppartamento per civile sbitazione, facente
parte diun pis ampio fabbricato composto da il nith immobilar ad uso residenziale ed & 1
sito in frazione San Quirico del Comune di Vernio - Via Di Casigno n.c.22 interno n.1 3

‘appartamento & ubicato al primo pian del suddetto stabile composto da tre piani e pil :
precisamente 8 quello con Iingresso posto davanti alla scala per chi ariva al primo H
pianerotiolo del vano seala condominiale, L'appartamento & composto da ingresso- H
disimpegro, tinello, cucinoto, soggiorno, due camere, ripostiglo, bagr. g
et s e s g s

Allimmobile sono inolre arnessi Pubb N_Ga_z
LI =3 54 S

ripubblicazione o

10-

=.
S

=
e

>»



Riccardo e Roberto Rindi

VA 01820470975

La pro quota del resede frontistrada (ente urbanc);

il resede tergale, ovvero terreno di natura edifiesbile della superficie di metri quadrati

50 (cinguanta) cirea o quanti siano, posto sul lato tergale del bene oggetto di stima con

aceesso sia da detta proprieth che mediante serviti di passo sulla Particella 527 del

Foglio 36;

una “veranda” o loggiato chiuso e completamente vetrato posto sul resede tergale &

comunicante con il cucinotto dell’sppartamento;

un pceolo manifatto fiistente sl resede trgale @ denuciato come Locale Deposito

Attrezzi, addossato al quale insists una capanna fatiscente composta di legno e lamiera;

- la pro quota del terrazzino frontale al piano primo accessibile dal vano seala

condominiale “a comune” con Paltra U, immobiliare posta al piano secondo dello

stesg fabbricato, cost Gome 1o stesso vano seala
Si precisa che futto il fabbricato & inserito in un comparto urbanistico resideziale periferico

ma comunque limitrofo al centro storico cittadino e risuta intestato al Sig.

sokkok ok okok ok

b.1) “ESTRATTO DEL CATASTO

IDENTIFICATIVI CATASTALD”

sk ok dokok ok

Presso ’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Prato — Ufficio Provinciale

Territotio Servizi Catastali, N.C.E.U. del Comune di Vernio, 'units immobiliare oggetto

distima, risuka rappresentata nel seguente modo:

- Foglio 36, Particella 254, Subalterno 4, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 5 vani,

Rendita Euro 183,51, ('appartamento)

Foglio 36, Particella 529, (porzione del resede tergale)

i

Foglio 36, (Pro quota del D 1
=t
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(Vedi AIL”H” estratto di mappe, AL”I? visura catastale; AlL”L? planimetria catastale).
Mentre sempre presso IAgensia delle Brtrate ~ Direzione Brovinciale di Prato — Ufficio

Brovinciale - Territorio Servizi Catastali, Cataslo Terreni del Comune di Vernio, risulta

sappresento nel seguente modo

- Foglio 36, Particella 530, (porzione del resede tergale).

(Vedi AL”I2" visura catastale)

11 bene sopra descritto, dai dati che figurano nellato di pignoramento, risulta in giusto

conto, ntestato al Sig

‘proprietario per la quota di 1/1 del diritto di proprieta.
ko kok ok ok

.2) “IDENTIFICAZIONE DEL BENE”
seokokokke sk

IMMOBILE “B”

sk skok ok skok ok

Loimmobile oggetto di stima consiste in un appartamento per civile abitazione allo stato

gre220 e privo di impiarti posto al piano terra e facente parte i un pil ampio fabbricato

composto da pill unith immobiliari ad uso residenziale sito in frazione San Quirico del %
Comune di Vernio, via Casigno n.20, composto da due vani, compresa la cucina, oltre é
servizi ed accessori e resede tergale, il tutto con accesso dalla pubblica via tramite modesto 5
resede non delimitato (Vedi AWF” rilieve degli immobili effettuato in data H
21/11/2022). 11 fabbricato & inserito in un comparto urbanistico residenziale periferico ma g
comunque limisofo sl cenro storico chtadino e rsuba ntetato 21 Sig, i

Pn—— g

b.2) “ESTRATTO DEL CATASTO Pubbhcaz (
ripubblicazione o ripro

R

o




Riccardo e Roberto Rindi

PIVA 012647097

(IDENTIFICATIVI CATASTALL”
Aok ko ko

Presso I’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Prato — Ufficia Provinciale —

Territorio Servizi Catastali del Comune di Vernio, Punita immobiliare oggetto di stima,

risultarappresentata nel seguente modo:

- Foglio 36, Particella 254, Subalterno 500, Categoria A73, Classe 2, Consistenza

3vani, Rendita Buro 133,25, (Pappartamento)

Foglio 36, Particella 529, ente urbano (il resede tergale)

- Foglio 36, Particella 526, ente urbano (il resede frontistrads)

(Vedi AlL”H estratto di mappa, AIL”M” visura catastale; AL”N” planimetria catastale),
1 bene sopra deserito, dai dati che figurang nell’atto di pignoramento, risula in giusto
conto, intestato el Sig.

1

proprietario per la quota di 171 del diritto di proprieta.

sokkok ok okok ok

©) “CERTIFICATI _DELLE ISCRIZIONI E __TRASCRIZIONI

RELATIVE AGLI IMMOBILI PIGNORATI (VINCOLI ED

ONERI GRAVANTI SUL BENE)" %
sk ok ko §

Dallesame della documentazione ipotecaria in tutto Iarco del ventennio fino al 2
25/11/2022, alla Conservatoria dei Registri [mmobiliari della Provincia di Prato esistevano H
le seguentiformalia e rascrizion y -
EET—

i Iserizione di Ipoteca Volontaria dertvata da CONCESSIONE A GARApl
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Riccardo e Roberto Rindi
Geomerri associati

Via Goracets 1546 59100 Proso PO
Tel0S7A20730 05744657040
BIVAOIS29470975

DI MUTUO FONDIARIO del 05/08/2011 con Registro Particolare n1830 e
Registro Generale n.8914 a Favore di con sede in
Bologna (BO) per Ia quota di 1/1 di proprieta e Contro per Ia quota di 1/1 il Sig.

(Vedi Al “01” visure ipotecarie).

. Iserizione di Ipoteca Volontaria derivata da CONCESSIONE A GARANZIA
DI MUTUO FONDIARIO dél 19/01/2014 con Regisiro Particolare n.323 &
Registro Generale n.2339 3 Favore di con sede in
Bologna (BO) per la quota di 1/1 di proprieta e Contro per la quota di 1/1 il Sig.

(Vedi AlL “02" visure ipotecarie).

i, Iserizione di Ipoteca Giudiziale derivata da DECRETO INGIUNTIVO del

30/09/2019 con Registro Particolare n.2110 ¢ Registro Generale n11707 a

con sede in Monteriggion (S) per Iz quota di 1/1 di proprieta

]

& Contro per Ia quota di 171 i1 Sig.

121

(Vedi ALL “O3" visure ipotecarie)

26657

S precisa che la suddeta iscrizione ? stata oggetto di annolamento per

restrizione beni con Registro particolare n.1053 e Registro generale n.9746 del

04/09/2023, riferita espressamete ad altri immobili in Loe. 1I Gallo, Foglio 39
particella 200, 5ub. 3. (Vedi All. “03.1” visure ipotecarie annotamento).
iv. Iserizione di Ipoteca Giudiziale derivata da DECRETO INGIUNTIVO del
21/01/2020 con Registro Particolare n39 e Registro Generale n.995 a Favore di
con sede in Firenze (F1) per Ia quota di 171 i

proprietd & Contro per la quota di 11 il Sig

(Vedi AL “O4” visure ipotecarie)

S e e 14 sutens o s o0 8 Dy ylicaZ

INOTRR 70 £ msso D AR

BAPEC $ 7 4 No CA3/serae 130845

o~~~

ripubblicazione o ripre

14

>



Riccardo e Roberto Rindi

Via Goraeci
Tel0S74620730 fax 05T
PIVA 012647097

restrizione beni con Registro particalare n.1055 e Registro generale n.9748 del

0410972023, iferita espressamete ad altri fmmobili in Loc. 1l Gallo, Foglio 39

rticella 200, 5ub. 3 (Vedi All. “04.17

v. Trascrizione di Atto Esecutivo o Cautelare VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI del 31/08/2022 con Registro Particolare n.7272 & Registro Generale

10562 a Favore di con sede in Modena (MO) per I quota

df 171 di proprietd & Contro per la quota di /1 il Sig

(Vedi All 05" visure ipotecarie).

Trascrizione di Atfo Esecutivo o Cautelare VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI del 07/12/2023 con Registro Particolare .9726 ¢ Registro G enerale

n.13559 a Favore di

sede a Napoli (NA) per la quota di 1/1 i proprietd ¢ Contro il Sit

(Rep, 284612023, del 2111/20230; (Vedi AlL H

“06” visure ipotecarie) g

Fok kAR g

d) “PROVENIENZA DEI BENI" g

Hokok ok o i

Dagl sccertamenti effetruti presso la Conservatoria dei pubblici registri immobiliri 1

dell’Agersia delle Enivate — Direzione Provinciale di Prato — Ufficio Provinciale — 3

Terrtorio Servizio di Pubbliita Immobiliae, & emerso che il suddetto bene perverme al H

sig. per a quota di % per sucosssions in morte di decoduto in g

Vemio il 23.01200,come sl dal dieharaiens i sucssion it a rto n i

seguito di atto i Cessione presso il Notaio Avv. Giuseppe Antorio La Gamba del 2
07.05.2001 registrato all’Agenzia delle Entrate — Ufficio territoriale di Prato mpaubbllcaz E(
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(Vedi ALL Q")
ko koo ok

2.1) “DESCRIZIONE DELL TMMOBILE"
okeokke sk ok

IMMOBILE “A”

sk sk okokok ok

Dal sopralluogo effettuato durante le operazioni peritali, Pimmobile oggetto di stima risutta

essere un appartamento per civile abitazione posto al primo piano di un piti ampio

fabbricato”condominiale ad wso residenaiale con accesso dal portone contrassegnato dal
nic. 22 di Via Di Casigno ed avente n.¢ interno n.1 in frazione San Quirico del Comune di
Vernio, Pil precisamerts trattasi di quello con Pigresso posto davanti alla scala per chi

arriva al primo pianerottolo della scala condominiale al primo piano. L*appartamento ha

un'altezza utile intema di mt 2,76 circa, ed & composto da_ingresso-disimpegno,

sipostiglo, tinello, cucinotto, due camere, Bagno.

Loappartamento & eollegato con il resede tergale (identificato in porzione dalla Particella

1529 del Foglio 36 NCEU. ed in altra pitt ampia porzione dalla Particella n.530 del

N.CT) attraversando la “veranda™ o loggiato chiuso completamente vetrato con aceesso

dal cacinotto dell’abitazione, Sul resede tergale insiste un piccolo mamufatto demunciato

urbanisticamente come Locale Deposito Attrezai ed addossato al quale sitrova una capanra

fatiscente o semidismessa in legno e lamiera (Vedi ALL “F” rilievo degli immobili

effettuato in data 21/11/2022)

Lunit immobiliare oggetto di stima presenta delle superfici per
ogni singolo ambiente,

10 Bpsso04 ARUGHPEC A o cA seak

PIANO  AMBIENTE ‘ DIMENSIONI . su?ﬂfpﬂbblicla.z (
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‘prvAorszs07s
Primo  Soggiorno @.243,75) = 1252mg
Primo Cueinotto ((2,20%0,70):2]+((2,20x1,22):2)

+[(0.22+0,35)x1,08] 2 = 24img
Primo  Tiello (3733,9)(0780,77) - 13sEmg
Primo  Bago [(260x0,59) 214{(242x1,36):2]

+1LO4K207)+(0T0X066+{(L01+0.66K0,56]2 = 547 mg

Primo  Ripostiglio (11683,77) - 4a7mg

PrimoIngresso-Dis. (1,01x4,61) = 465mg

Primo Camera @.86x3,87) = 1493mg

Primo  Camera (298x4.94) = 472mg
sk ok dokok ok

Oltre agli annessi all’abitazione posti sul resede fergale:
PIANO  AMBIENTE DIMENSIONI SUPERFICIE NETTA

Primo Veranda (loggia) _[(1.35%3.66):2]+[(0.88%3.66)2]

+ (L0 I4D21+[2TTx141):2] = 674mg
Primo _ Locale Deposito Atrezzi (471x3,14)-[(098x1,81):2)-(1,23%0.20) = 12,65 mg,
ok ok ok ok

Sono noltre annessi all’abitazione:

PLANO AMBIENTE SUPERFICIE

Tera resede“acomne” frontisarte = 940mg. cica 3

Primo  porzione diresedo ssclusivotergale = 8,80mg. circa H

Primo porzione diressde esclusivo tergale = 48mg. cirea H
Pr——

Le strutture portanti del fabbrieato in cui & inserito Pappartamento sono in pietra elo

‘mattoni in laterizio, anche le pareti inteme non portanti sono in laterizio ed mwmc@l
=u
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ambo i lati, § solai sono in latero-cemento. Le faccite esterne sono di colore giallo e si
presentano ad oget in medioere stato di conservazions (Vedi AIL”P foto dalla n1-3), Gli

infissi estemi sono in legno con vetro singolo (Vedi AILYP foto dalla n.1-3, n.17), il

portone di accesso al vano scale condominiale & in legno e non blindsto (Veds AIL”P” vedi

foto n.30). L'ingresso e Pandrne delle scale condominiale sono intonacati e veniciati ed

in mediocre condizione di manutenzione, le seale sono rivestite in marmo ed i pavimenti in

“graniglia”, non & presente un aseensore condominiale (Vedi AL”F” foto n.29-31) Le

finiture interne dell’appartamento risultano essere le seguenti le porte infeme in legno

tamburato cosi come il portoncino di accesso all'abitazione, che non & blindato (Vedi

AP foto .18, n.53-54). 11 Bagno & rivestito fino ad un’altezza da terra di circa 18.2,00

da piasteelle in piastrelle in monocottura di eolore blu seuro ed & dotato di sanitari di tipo

standard in vetroceramica di colore bianeo, che sono: W.C. con cassetta esterna, Lavandino
& Bidet oltre Vasca da bagno. Le rubinetterie sono di tipo standard e funzionanti per quanto

vitibile (Vedi AIL”P” foto dalla n50 alla n.52), La pavimentazione dell’appartamento &

cosituita da piastrelle in monocottra in ceramica in medioere stato di manutenzione (Ved

ALL”E” foto n.53-54) 11 piccolo eucinotto & rivestito di piastrelle in monocottura fino ad

unaltezza di mt1,60 circa (Vedi AP foto dalla n55). Le pareti inteme di tutto

Pappartamento sono intonacate con intonzco tradizionale e tinteggiatura a tempera in

diocre stato di Neltinello te un vecchio caminetto (Vedi A"

foto n17-18). L’impianto eletirico & sottotraccia & furzionante per quanto visibile (Vedi

ALZP” foto n.36), Pimpianto idrico cosi come quello termico rispecchiano e

Ecipa

caratteristiche dell’epoca della loro realizzazione e non sono dotati di certficazioni alle

el

leggi vigenti. L'impianto di riscaldamento & con radiatord in alluminio e furgionante per

quanto visibile (Vedi AIL”” foto n.13, n53-54). La certificazions di cui L4690

(certificazione impiantistica) e la centificazione di cai alla L.10/91 %bbh@az (

ripubblicazione o
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termico) nonchd quella per impianto eletirico, non sono state reperi e pertarto

nel rispetto delle normative vigenti, dovranno essers oggetto di Di.Ri. (Dichiarazione di

Rispondenza) da parte di teenico abilitato, per le quali pub essere prudenzialmente indicdta

Ia speea di forfettaria di Euro 2.500,00 (Duemilacinquecento/00). Limmobile nel suo

complesso si trova in mediocre stato di manntergione (Vedi AIL”E” serto fotografico

con schema dei punti di ripresa, foto n.1-3,0.13-20, n.29-31, n.33-55)

La “verands” o loggisto chiuso completamente vetrato con accesso dal cucinotto

dell'abitazione ha un'altezza interna di mt.2.70 cirea ed & pavimentata con piastrelle in

‘monocothura tutta la vetrata che la delimita & costituita da infisso in alluminio verniciato di

colore nero e vetro settidoppio. Lateralmente & presente una parte in muratura intonacata

ed anche il lato gu cui 3 trova Ia portafinestra (sempre in alluminio vemiciato di nero &

etro seridoppio) ® in mitratura. Nelld porzione degli infissi iferiore ai 90cm. non ¢

vetrata ma pamnello in alluminio verniciato di colore bianco. 1l Solaio di copertura della

da ® in longari il solaio di calpestio del vohime

di alira propriets posto al piano secondo e non oggetto di stima (Vedi ALP” frserto

fotografico con schema dei punti di ripresa, foto n.4043).

‘Sempre nel resede tergale & presente un piccolo manufetto demunciato urbanisticamente

come Locale Deposito Atirezzi (Vedi AIL”P” inserto fotografico con schema dei punti

di ripresa, foto 42, n.32-33, n.37, n.39) ed addossato al quale 5i rova una capanna

fatiscerts ¢ semidismessa in legno o lamiera (Vedi ALPP? inserto fotografico con 3
Schema dei punti di ripresa, foto n.34, n.36, n.38) La srutira del Locale Deposito £
Attrezzi & in muratura ordinaria infonacata il solaio di copertura & con struttura in legno & H

tavelloni. Gl infiss sono in legno con vetri semidoppi ed in pessimo stato di conservazions

efo carenti. 11 pavimento intemo & lasciato a grezzo, 11 vano & dotato di impiarto eletrico in

parte sottotraccia ed in perte fuoritraccia & comungue non frzionante, B prexenal 1
=u
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piccolo caminetto al suo interno ed & dotato di canmella per I'approvigionamento di acqua
oltre a pilozzino, 11 tutto funzionante per quarto visibile (Vedi AIL”P” inserto fotografieo

con schema def punti di ripresa, foto n.32-33), La capanna fatiscente e semidismessa in

legno e lamiera addossata al Deposito Aftrezzi risultz piena di materiale eterogeneo

legname e defrii (Vedi AIL”P” inserto fotografico con schema del punti di ripresa, foto

n34, n.38) ed in porzione insiste sulla Particella 254 del Foglio 36, non di propriets

dellesecutato.

skokokskokok ok

DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E QUELLA
CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO”

o i

otk ok koo
Non sono state risconirate difformita fra quanto indicato nel pignoramento e quanto

aceertato con il sopralluogo in quarto oltre a riportare i dati dell’appartamento di cui a

NCBU Foglio n.36 Particella 1254 Sub.4 al piano primo ed  quello rappresentato nel

Foglio 36 Particella 254 Sub.500 al piano terre; 'ato di pignoramento recita testualmente

che: %1 pignoramento dovri estendersi su tutte le adiacenze € nuove costruzioni,

Hamenti, into i norma di legge

e sia di seguito introdotto, milla escluso od eccettuato”.

Pertanto anche se non puntualmente descritti nell’atto di pignoramento, ma comungue

gravii da ipoteca (Vedi All"0”: CERTIFICATI DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

il CTU ha tenuto in tuths 1o pstinecus delll dis abilazioni opyatio d stins

di propriets esclusiva dell’esecutato, ovvero:

ripubblicazione o
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NCEU - Catasto Urbano - Foglio 36, Particella 529. (porzione del resede tergale)
- NCEU - Catasto Urbano - Foglio 3, Particella 526 (pro quota del resede

frontistrada)

NCT - Catasto Terrens - Foglio 36, Particella 530. (porzione del resede tergale).

sk ko ok

IO POSTO AL PIANO TERRA

- Foglio 36, Particella 529, ente urbano (il resede tergale)

- Foglio 36, te urbano (i resede frontistrad:

ok ok ok ok ok

IN RIFERIMENTO A QUANTO RICHIESTO DAL GIUDICE NELL'UDIENZA AVVENUTA IN

DATA 28.04.2023 (VEDI ALL “I”), S1 PRECISA CHE LA PORZIONE DEL RESEDE TERGALE

IDENTIFICATA NEL CATASTO TERRENI - FOGLIO %, PARTICELLA 530 RISULTA

‘GRAVATA DA [POTECA GIUDIZIALE DERIVATA DA DECRETO INGIUNTIVO DEL 30/09/2019

CON REG. PART. N.2110 E. REG.

1707 F DA [POTECA GIUDIZIALE DERIVATA DA

'DECRETO INGIUNTIVO DEL 21/01/2020 CON REG. PART. N8 E REG, GEN. N.995 .

MENTRE NON RISULTA PRESENTE NEL VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI DEL

31/08/2022 TRASCRITTO CON REG. PART. N.7272 E REG GEN. N-10562, (VEDI AL “0)

ENON

ok ko

caglseran

1 Quesito del G1si evi che:

- i consentono

Ecipa

ok ok ko

41) SUTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO

URBANISTICO COMUNALE”

L21-

Pubblicazl
ripubblicazione o ripro

o€ absss0g AR

o
o~

R



Riccardo e Roberto Rindi
Geomerri associati

032040675

attuale strumento urbanistico vigente nel Comune di Vernio classifica Pimmobile nel
seguente modo

- Sedimi Edificati

Aree ricadenti allimterno dei centri abitati

- Zone temitoriali Omogenee: Zone A

1 Tessuti Urbari: AS — Ambiti Storici o Storicigzati

- Tipi Di Interventi: il - Ristruturagione Ediligia 1

skokokskokok ok

AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE

EESISTENZA O MENO DI AGIBILITA™

skokok koo
Ad sensi @ per gl effert della Legge 28 febbraio 1985 047 e della legge 26 giugno 1990

n165, la costrazione dellimmobile oggetto di stima & iniziata in data aneriore al

1° settembre 1967 ¢ che lo stesso successivamente & stato oggetto dei seguenti

provvediments autorizzativi

- Licenza Edilizia nro 58 rilasciata e ritirata in data 27 luglio 1979, presentata in data

08.07.1970 eon protocallo n.5451770 (per “costruzione di un baleone 3 mensola &l

fabbricato sito in S.Quirico Via di Casigno™);

- Licenza Edilizia n.ro 57 del 17 giugno 1971 (per “costruzione di un locale deposito™);

- Concessione nro 25 rilasciata in data 16 maggio 1977 e ritirata in data 23 maggio

1977, presentata eon protocollo n.1217/77 (“per ricavare un ambierte, all imerno del

proprio fabbricato sio in'S Quirico via di Casigro, da adibire & servizio igienico”) :

- Concessione in Sanatorta nro 874 rilasclata e ritiraa in data 25 maggio 1981,

presentata eon protocallo n.1208 (“sangoria alla liesza di w@ubbﬂ_gaz

ripubblicazione o
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17.06.1971 inerente 1a costruzione di un locale deposito™).
Suceessivamente a tale data non sono state reperite altre istanze edilizie depostate

presso Varchivio del Comune di Vernio e non risula aleun Certificato di Abitabilifa

depasitato.

In riferimento alla conformita dell'immobile oggetto di stima rispetto alle suddette

concessioni /o licerze edilizie s precisa che:

1) Rispetto allo stato legittimato rappresentato nella Concessione mro 2571977, aleune

dimensioni interne dei locali non corrispondono con Io stato esistente che si & potuto

ileware durante il sopralluogo, ma in generale la consistenza dell immobile corrisponde

con quanto licenziato;

2) La *veranda o loggiafo posta sul resed ter gale e accessibile dal cucinotto non & stata

legittimata con aleun ttolo edilizio;
3) 11 Locale Deposito Attrezai, posto sul reseds ter gale corrisponde a quento lieenziato con

Ia Concessione in Sanatoria nro 874/1981 ad eccezione della strutira fatiscente.

composta a legno e lamiera ad esso addossata e descrivibile come “capanna”

sokekok ok ok ok ok

Visto quanto sopra meglio deserito il sottosertt ritiene che;

1) Sar2 necessario depositare 2l Comune di Vemnio apposita C.L1

. “ardiva” con un

costocomplessivo_comprensivo di spese tecniche valutabile in Buro 150000

(millecinquecento/00), affinché resti agli ati del comune Ia rappresertazione dello H
stato attuale degli ambienti interni all appartamento, H
2 D rtelsta la “veranda” poiché a zona atwale i H

PRG non prevede 'esecuzione di aumenti volumer

cost come da accertamenti &

collogui effettuati presso Pufficio tecnico del Comune di Vernio.

2) Dovrd essere smantellta a “capanna” adiacente al Locale Deposito Attrezzi, posf g
LI
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resede tergale inquanto anchessa non sanabile, poiché la zona attuale di PRG
non prevede Pesecuzione di aumenti volumetrici, cosi come da accertamerti e

colloqui effettuati presso Pufficio teenica del Comune di Vernio.

s ok sk ok ok

2.2) “DESCRIZIONE DELL TMMOBILE”

sk ek ke ok ook

IMMOBILE “B”

ok ek ok

Dal sopralluogo effettuato durante le operazioni perital, Pimmobile oggetto di sima risulta

essere un appartamento per civile abitazione posto al piano terreno di un pit ampio

fabbricato condominiale ad uso residenaiale ean accesso dal portone contrassegnato dal

L. 20'di Vi Di Casigrio i frazione Sen Quirico del Comune di Vernio. L'appartamento 2
direttamente accessibile dalla pubblica via tramite modesto resede non delimitato ed ha

n'altezza utile interma di mt 2,62 cirea L'appatamento & composto da

ingresso-disimpegro, cucina-soggiomo, camera, bagno olre resede frontistrada e resede

tergale accessibile dal vano cucinz (Vedi All “F” rilievo degli fmmobili effettuato in

data 21/11/2022).
Lunit? immebiliare oggetto di stima presenta il seguente sviluppo delle superfici per
. )

PIANO  AMBIENTE SUPERFICIE NETTA 3
Terra  Ingresso-Dis (1,1924,80) = 57img g
Terra CucinaSoggiomo 852376 - l462mg H
Tt Cumers G - 1208 mg
Tt BagoWC. (1073335 - 360mg

Pubblicazic

ripubblicazione o

24

rpro
R




Riccardo e Roberto Rindi
Geomerri associati

‘prvAorszs07s

Sono inoltre annessi all’abitazione:

PIANO AMBIENTE SUPERFICIE

Tea  resede esclusivo frontistante = 19,80 mq circa

Terra  resede esclusivo tergale = 884mq cirea
ok ok ok okok ok

Le strutture portanti del fabbricato in cui & inserito I'appartamento sono in pietra elo

matton in laterizio, anche le pareti inteme non portanti sono in aterizio ed intonacate da

ambo i lat, § solai 8ono in latero-cemento. Le facciate esterne sono di colore giallo e 3i

presentano ad oggi in mediocre stato di conservazione (Vedi All “P” foto n1-3). Gli

infissiesterni sono in legno con vetro singolo (Vedi AIL“P” foto nd), il portone di accesso

all’appartamento & in legno con persiana e non blindato (Vedi AlL “P” vedi foto n.1-3).

Le finifure interne dell'appértaments tisukano essere le segnenti le porte interne in legro
tamburato cosi come il portoncino di aecesso all'abitazione, che non & blindato ed & dotato

i persiane in logno (Vedi All. “P foto n1-3), 11 Bagno & rivestito fino ad un'altezza da

terra di cirea mt.2,00 da piastrelle in piastrelle in monocottura di colore chizro con

decorazione a fantasia ed & dotato di sanitari di tipo standard in vetroceramica di colore

bianco, che sono: W.C. con cassetta estema, Lavandino e Bidet, Ia doceia & di tipologia

“a pavimento”. Le rubinetterie sono di tipo standard e furgionanti per quanto visibile (Vedi

AL “P” foto nd-12). La pavimentazions dell'appartamento & carente ed in generale in

pessimo stato di manutenzione, tanto che nel vano cucina la superficie & ricoperta con un :
tavolato in legno per permetere il passaggio in quanto presumibilmente sono presenti &
spaceature nel solaio di calpestio (Vedi AlL “P? foto n.6; 21, 25). La cucina ed il suo H

rivestimento sono state rimosse & non risulta essere presente un impianto o per 1o meno gli

attacchi di quello idrico, e gas (Vedi AlL “P” foto n.21-28). Alcune ampie porzioni delle

‘pareti interne dell'appartamento risukano essere stonacare, mentre il resto mxonzcﬂlBll
L
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tempera in cattivo stato di

impianto
eletrico & in parte sottotraceia ed in perts fuori traceia ed & funionante per quanto visibile

(Vedi Al “P” foto nd-28), Pimpianto idrico (del solo bagro) rispecchia le caratteristiche

dellepoca della loro realizzazione e non & dotato di certificazioni alle leggi vigerti

L impianto di riscaldamento nion & presente. La certificazione di cui L 46/30 (certificazione

impiantistics) e la certificazione di eui alla L1091 (progehto impianto termico) nonch

quella per Pimpianto eletirico, non sono state comungue reperite & pertanto gli stessi nel

rispetto delle normative vigenti, dovranno essere modificati /o realizzati ex-novo e dotati

di Dichiarazioni di Conformita degl impianti da parte di tecnico abilitato, per le quali pud

essere prudemzialmente indicsta la spesa di forfetaria i Euro 250000

(Duemilacinquecento/00). L*immobile el suo_complesso i trova in cattivo stato di

maniterziori (Vedi AL”P” inserto fotografieo con sehema del punti di ripresa, foto
n1-28)

1 resede frontistante “eschisivo™ non & delimitato ed & in parte pavimentato con piastrello

tipo “klinker” (Vedi AIL"” inserto fotografico eon schema dei punti di ripresa, foto

n1-3) la restante porzione & asaltata.

1l resede tergale & “controterra” con pareti in laerizio efo pietra intonacate ¢

pavimentazione sempre lo stalo grezzo, e presenta una porzione di cirea un metro 3

sinistra della porta per chi dalla cucina accede allo stesso, coperta dal solaio del piano di

calpestio del resede soprastante. Anch'esso & in cattivo stato di manutergione e come tutto

il resto dell°abitazione pregenta un discreto quantitativo di materiale eterogeneo di scarto in

Ecipa

esso abbarcato (es. logname, vecchi mobili rotti, ecc) (Vedi AIL"P” inserto fotografico

el

con schema dei punti di ripresa, foto 1.23)
s ek sk ook

32) “ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA' gab b I I G a Z c
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DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E QUELLA

CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO™
koo

Premesso che nella precedente relazione depositata dal softoseritto CTU veniva

indicato che:

<< Non sono state viscontrate difformita fra quanto indicato nel pignoramento e quanto

accertato con il sopralluogo in quanto oltre @ riportare i dati dell’appartamento di cui a

NCEU Foglio n.36 Particella n254 Sub4 al piano primo ed a quello rappresentato nel

Foglio_ 36 Particells 254 Sub.500 al piano terra; Iatto di pignoramento recita

testualmente che: ‘il pignoramento dovris estendersi su tatte le adiacenze e wuove

costruzioni, ampliaments, sopraelevazioni ¢ st wito quanto sia vitewuto gravabile

& @ 00 sl

Pertanto anche se non puntualmente descriti nell‘atto di pignoraments, ma comungue

gravatl da ipoteca (Vedi AWL"0": CERTIFICATI DELLE ISCRIZION E_TRASCRIZION]

RELATIVE AGLI IMMOBILI PIGNORATI (VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUL BENE )

il CTU ha genuto tutte le pertinenze i

diproprie dell‘esecutate, ovvero,

By

- Foglio 36, Particella 529, ente wrbano (il resede tergale)

- Foglio 36, Particella 526, ente urbano (il esede frontistrada).

~IB4OBILE “A"):

- NCEU - Catasto Urbano - Foglio 36, Particella 529. (porzione del resede tergale)

- NCEU - Camsto Urbano - Foglio 36, Particella 526, (pro quota del resede

Srontistrada

NCT - Catasto Terreni - Foglio 36, Particella 530, (porzione del resede tergale). >D 1
LI
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koo ok ok
A sequito delPavvenuta trascrizione del verbale di pignoramento fmmobili con

registro generale n.13550 ¢ registro particolare n.9726 del 07/12/2023 (Vedi AL#02")

si pub sostenere che 1 dati indicali nel pignoramento consentono in defintiva

Pindividuazione dei beni.

Fatta eccezione per il numero civieo per i1 quale, il sottosesitto, ha rilevato che rella visura

catastale era indicato erroneamente il numero civico 24, ma in realt2 il numero civies

corretto & risultato il 20, come confermato dalla pappa toponomastica del Comune di

Vemio (Vedi All. “V", copia mappa toponomastica e Al “V2” copia mappa

toponomastica con dati catastali. Per tale motivo il sottoseritto ha provveduto a presentare.

all’Agenzia del Territorio apposita istanza (Vedi ALl “U”), a seguito della quale & stata

rettificata la Visura Catastale (Vedi AlL “M17).
otk ok

4.2) “UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO

URBANISTICO COMUNALE”
sk keok sk ook

Lattuale strumerto urbanitico vigerte nel Comune di Vemio classifica immobile nel

seguente modo:

- Sedimi Edificati

Aree ricadenti allinterno dei centri abitati

Zone temitoriali Omogenee : Zone A

- I Tessuti Urbari : AS - Ambiti Storici o Storiciczati

Tip Di Intervents : vil — Ristrutturagione Edilzia 1
okekok ok ok

52) “CONFORMITA' DELLA COSTRUZIONE AL@ ubbmaz
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AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE E

ESISTENZA O MENO DI AGIBILITA™
ok ko ko

A sensi e per i effeti della Legge 28 febbralo 1985 n.47 e della legge 26 giugno 1990

n65, 1a costruzione dellimmobile oggetto di stima & inziata in data anteriore al

1° seftembre 1967  che Io stesso successivamente non & stato oggetto di aleuna pratica elo

. inoltr ot to presso

gli archivi del Comune di Vemnio alcun Certificato di Abitabilita depositato,

Visto quanto sopra meglio deserito il softosertt ritiene che:

1) ‘Sery necessario “depositare al Comune di Vemmio apposta CILA. per il

completamento di tutte. le rifiniture dellapparamento, quali inonaceture e

verniciature inferne, & ripristino di futta la pavimentazionie intema, compresa la
modifica degli impianti_ idrico, termico e gas con particolare atterzione alle

reslizzazione del e.d. angolo cucina completo di tutt gli attacchi necessari il ttto ai

sensi delle vigenti norme in materia impiantistics Dovrd anche essere definito

I , con termosifoni, q

Per il deposito della C.LL.A. & valutabile un costo complessivo comprensivo di spese.

tecniche valutabile in Euro 1.500,00 (millecinquecent of00), affinche resti agli atti del 3
comune la rappresentazione dello stato attuale degli ambienti interni all’appartamento. 8
seskskokok ok ok ok <

6) INDIVIDUAZIONE IMMOBILI E FORMAZIONE DEI LOTTI" g
ek sk ks ok H

1 beni oggeito di esecuzione immobiliare, ovvero entrambi gl sppertamenti, di cui uno

posto al primo piano dello stabile condominiale con accesso da Via Di Casigno al n.c22

int.1 e Paltro posto al piano terra con accesso da Via Di Casigno al n.e.20, sono m:eDl
L
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n comparto urbanistico residensiale, periferico ma non lontano dal “centro storico”

citadino della Frazione di San Quirico di Venio ed in particolare della pizzza e del Palazzo

Comunle. | beni risultano attualmente intestati al Sig. e dafa la loro

conformazione, si evince che da essi non si potr ricavare pil i due unith immobiliari, in

quanto non possono ritenersi comodamente divisibili, ma everrualmente esendo

“sovrappost” potrebbe configurarsi Pipotesi di poterl fondere insieme, nelloftica di wna

globale diote to mll 4

opere intens “importanti” quali apertura sul solaio interpiano interno e formazione di un

maovo collegamento verticale interno. Alla luce di quanto sapra esposto il sotoseritto passa

alla formazione e descrizione di N:2 (due) lott,

sk sk ok

LOTTO 17

Biena proprieta in ragione di 1/1 di n1 appartamento per civile abitazione ed amessi

intestati

Descrizione LOTTO 1 ;

Immobile “A” : Appartamento per civile abitazione, facente parte di un pil ampio

fabricato composto da pi unith immobiliar ad uso resideraiale ed 2 ito in frazione San H
Y S —
ubicato al primo piano del suddetto stabile composto da tre piani e pil precisamente & :
quello con Pingsesso posto davanti alla scala per chi arriva al primo pianerottolo del vano H
seala condominiale, Lappertamento & composto da ingresso-disimpegno, tinello, cncinotto, y -
soggiorno, dse camere, ripostiglio, bagro g
FE—

- La pro quota del resede frontistrada (ente urbano); P u b b II caz

(

o
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- il resede tergale, ovvero terreno di natura edificabile della superficie di metri quadrati
50 (cinguants) cirea o quanti siano, posto sul lato tergale del bene oggeto di stima con

accesso sia da detta proprieta che mediarte servith di passo sulla Particella 527 del

Foglio 36

- unz “veranda” o loggiato chiuso e completamente vetrato posto ul resede tergale &

comunicante con il cucinotto dell sppartamento;

-un plecolo manufatto ingistente sul recede tergale e denuncisto come Locale

Deposito Attrezzi, addossato al guale insiste una capanna fatiscente composta di

legno e lamiers;

~1a pro quota del terrazzino frontale al piano primo accessivile dal vano seala

 condominiale “a comune? con altra UL immobilisre posta al piano secondo dello
stesto fabbrieato, eost come lo tecso vano scala.

1 tutto risulta meglio rappresentato nelle planimetrie in scala 1:100 riportante lo stato di

fatto di rilievo riscontrato al momento del sopralluogo durants le operazioni perital

(Vedi AL”Q” planimetrie del rilievi degli fmmobile “A” eseguiti durante il

sopralluog del 21/11/2022).

CONFIN

Immoble “A” - L'Appartamento confina con: vano scala condominile; proprieta

Caleagnini; proprieta| ;552

seok ok sk skok ok

OTTO <"

4.7 A No cadlsera

Piena proprieta in ragione di 1/1 di n.1 appartamento per civile abitazione ed annessi

intestati

Descrizione LOTTO 2: Pl.

ripubblicazior
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Immobile “B” : Appartamento per civile abitazione, allo stato grezzo e privo di impianti
posto al plano terra e facente parte di wn pit ampio fabbricato composto da pit unita

immobiliar ad usa residersiale 5ito in frazione San Quirics del Comune di Verrio, via

Casigno n.20, composto da due vani, compresa la clein, ohre servizi ed accessori

resede tergale eselustvo, il tutro con accesso dalla pubblica via tramite modesto resede

esclusivo non delimitato

11 tuto risulta meglio rappresentato nelle planimetrie in scala 1:100 riportante 1o stato di

fatto di rilievo riscontrato al momento del sopralluogo durante le operazioni peritali

(Vedi AL"Q” planimefric dei rilievi degli immobile “B” eseguiti durante il

sopralluogo del 21/11/2022)

CONFINI :
Tmmobile “B” . L*Appartamento confina o’ vano scala condominiale; propriets
Calcagnini; propriets| ssa.

koo ok

7) “ACCERTAMENTO SULLO STATO DEGLI IMMOBILI (SE
LIBERI O OCCUPATD

sk ek ke ok ook

Almomento del sopralluogo

(LOTTO 1) L'immobile “A” & risultato arredato con la mobilia e gli oggetti di proprieta

dellesecatato il quale malgrado questo ha dichiarato durante il sopralluogo di non abitarls,

in quanto la residenza dello stesso & in Vernio Localita Il Gallo n3, lo stesso &

considerabile nion abitato e quindi libero.

(LOTTO 2) Limmobile “B" & risulito non sbitsto & quindi libero, in guenio era

visibilmente ancora in buona parte allo stato grezzo efo da rifinire, quindi in generale

e Pubbhica;z
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ok ko
8) “INDICAZIONE SULL’EVENTUALE ESISTENZA DI VINCOLI

ARTISTICL STORICL ALBERGHIERI DI INALIENABILITA”
skokskok ok ok ok

Dalle informazioni reperite dall’Ufficio Teenico del Comune di Vernio nells mappa che

individua i beni culturali architettonici e archealogici, e i beni paesaggistic del territorio

comunale tutelat ai sensi del Dlgs. 42/2004, I'immobile oggetto di stima ricade nella 2ons:

AS - Ambiti Stori

Stori

izzati An.81 del RU , che prevede le seguenti prescrizion :

1. Gl ambitt-urbani ol implafito siofco o sercizzato (o 1 1954), prevalentemente resdencil,

costtuiscono I trams consslidats delle sree urbane e comprendono edifi o insieri di edifc che, sis pur

1a wama inedlistva consalidat, s

presencs di spa ed effic o valorestorco @ per s carsterizzssone degli spaz pubblic, svelgono il ruclo
i centrali urbans, da mantenere e rafforcare, aumentndone la qualih complessiv, recuperando e

alorizzano | caatter pecular deghedifii e degh spari aperl

2. Alintemo degll AmbiU Storicl, sivo | cast dlle specfiche destinadont d'uso eventuslmente atulbute

@l

. residenale: & (uniione da riteners prevalente e comprende e strutture ricetive exralberghiere con

le coratarisiche dela cvle abitazone: In ogal fabbricato esstente eventuall nuove e ultercr i)

= unia
61 Sua inferore, queste potranno essere ristrutturate singolarmente o ampliae, ma non ulericrmente 2
frsconst 0 &
on residencial & consenita allsccpo i ipristinarlatpologa orighari degl e oper annetere all zZ

desunau 30 a1t st W

alogg) non & ammessa al piani terrs o 3l piani seminterral degh el che nen avevano questa

Gesinadone duso e che prospettano diretamente su aree pubbliche, strade o piazze, o che zo"@l
L
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ion siano df esclusiva pertinenca dells relauva unit immobilare:

b. e d senvidor 1 comungue non nguinsnt, compaubil

con e vigent norme n materis i emissicne soncrs  con e S inerenti @ 3 serviio dels residents, oI

cul l precedente art 30, comima 3 letra 3):

e a , dicu alla LR 26/05

esmi: al plnl tera, nel limi dele legyl e oel regolamentl gent, & In genere sempre consentta

introduzione ol awhits commer il nego, br,rstorant), mentre tal athit2 possono essere conserite

i pianisuperior solo e n sl ento o st gid eisten ol paro terra:

. diecionsle & o servizo privte: si imendeno gl uffil privet, g ambulatert e gl swdi medic &

professionsl iltwrismo, a

cuial precedente art, 30 (T4 £T5):

. wiisico ricatuva: i intendono le auecsture ricetiive, of sensi dells 42/2000 esmi, of cul ol

precedente art 30 Tr):

£ di servirio pubbliche o o interesse pubblico: s intendono auelle eulturall ¢ formative, i interesse

senersle, sl per Il d sssten socle e soiara ()

la dotarione

minima o parchegyl pubd essere monetlzata

Per it gl interventi sul patrimonio edifido esitente che hs mantenuto corsten e Upologis

wadicionale | material

qualith edlics e of integracione con il paesaggio e gli intervent devono sahaguardare | froni edifcat,

Ecipa

anicolzione el prospetu dele facciate, Is foggia e il genere of material degl edifc wadizional, i

el

partcolre:

5.0 c350 i rfacmento efo ntegradone deg Intonaci esistent questl dowanno essere realizzati con

tecrica adidonal,delUpo "cule’, con mala o calce  bastarda ¢ formacone m@ubbh_gaz (

ripubblicazione o
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i calce & grana fine Urato o pilletio seguendo Mandamento dell muraturs, mentre e coloriure
dowmanno essere adeguate alls tonalid dela malts erigiaria o comunque facendo riferimento alls

‘gamma e celoipresenti nell wdi one locsle:

plasti, sincetc, "spruczst” e "graffis

 con Inert qual granigla o polvere o marmo, né rivestimentl ol alcun genere, né finure patnate,

spatoate orustiche:

€In nessun 350 & permesso asportare o non fprisinare Mintonaco su Intere pared o pordonl i esse, 3l

fine i crésre paramenti faccis - vt che fion fanno perte dells wadidone ediizi locsle: in caso o

rifacriento degl ntonaci nor Gowranno essére lsciate a Vista lacert e/o elementi trutural 3 Visa in

et e/o in muraturs, At soi gl elementi decerouv e cmomental evenualmente presens ed

originarsmente s vists:

nen dowanno essare modicate le caratleriaiche costrutive delle dfitture o copentra quslora

corrisponda sd un Upologia originari o cormunque tadidonale (doppia criturs lignes e pinelle in

cotto) L sostturione i singoli slement stuttural o Peventuale rifaeimento in caso i totale degrado

deve ullizzare materil eteenologle orginari:

e dowrd essere mantenuto Il Upo i manto esistente qualors corrisponds ad una pologla originaria o

comunaue tadionale rentegrando | pecs danneggiat con sl dello wesso tpo e invecchiamentos in

per
i rame - e serrament 2
che g ifs estern della medesima Unt ditervento abbiano  stessa tnta € tonalid: n presenca &
i aperture molo gandi sono ammessi eccecionalmente nfis inacciai, nelfamito i un complessivo zZ

e organico progetto che coinvolga Inero prospeud dellediicio: sono comunaue sempre Vet le

& per diposioi ol E}L
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color ricarrent, facendo riferimento s modell wadizionali gid wulizzat nel contesto; negl edifil non

watidional sono ammesst materal diversi purché compatibil con | caratten degi edific, mentre non

el cso o resauro ol | ca cells rete

previs: le condutture dellacqua e del gas, of norma, non posso esere posidonte suls faceiats

prinipsle & comungue opportunamente occuliate:

1 devono essere mantenutl gl element degll ediicl e degl sp32 3pert o valore testmoniale, mentre le

e

addition), quando consentite, pouranno essere resiczate & condidone che s proceds

lfeliminzsone o eventui “superfets on’” improprie, dhe potranno essere ricostuite secondo una

materiali coerental contesto.

3

- le nuove costrucioni in sggelto, tettoie di qualsisi tpo e balcont; g agget non potramno essere

modifcat aterando Is sporgenia preesitente & | balcont esent propri delforganiamo ediio debbono

essere mantenutl o ipristnat nelloro aspetto oiginario:

modifcare s conformasione geometrica delle coperture (nclnazione & quota celle falde] e la

stasca:

comi

tealizate con solutone architetonica tradidonale  rampa unica appogaiat al fronte delaifco, con

, compresoil parapetto, stemativa

Ecipa

metslics, con parspetto 3

el

tinghtera infeo vernicato o segno sempice:

- canne fumarie prefabicae In cemento o materiale analego:  nuow carint Eu:bbh_ga_z (

ripubblicazione o
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~persianein slluminio snoditzato coler itone o argento;

5. Negl arbit Storicl seno slresl consentie le cpere ol cul 3l DPGR 23 novembre 2005, 62/R e le

wasformasicnl edil carater soril degl

spai e degl eaiic, (Vedi AILR”),

skok ok ok ok

9) “ACCERTAMENTO SULL’ESISTENZA DI VINCOLI O ON
DINATURA CONDOMINIALE IMPORTO ANNUQ SPESE
FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE; EVENTUALI
SPESE STAORDINARIE GIA® DELIBERATE E SPESE

CONDOMINIALT NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI”
sokokeokske ke

Alla data del 21,11.2022, & stata rilevata Ia non esistenza di un Condorninio legalmente

costituio, vincolt i nat
ok ok sk ok
10) 4
ENERGETICA (A.PE.)”
dokokokokok ok

Dalle ricerche esperite presso i prepost uffici Comunali e Regionali non & stato reperito

aleun Aftestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) per ertrambi gli immobil di propriett

dellPesecutato, Gli stessi quindi dovranno essere redatti da tecnico specializzato per

procedere all'assegnazione dellimmobile con un costo presunto per ogni immobile

di cirea Euro 200,00

ook ok ok ok
Pu
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11) “DETERMINAZIO!

DEL VALORE DELL'IMMOBILE”:
ko ook

a) “CRITERIO DI STIMA”

sk skok okosk ok ok

La valutazione che verd effettuata & riferita alla data del “presente”. 1} eriterio di stima

adottato, sara Ia ricerca del pil probabile Valore di Mercato con relativo valore venzle

dellimmobile.

Per la determinazione del valore del bene da assogzettare alla vendita, e quindi per la

del prezzo a base d'asta, il sottoscritto ha tenuto conto dei criteri ed

elementi appresso riassunti & ha compito una serie di operazioni come segue;

a Ho eseguito un rilievo dettagliato di tuti i vani principali, degli accessori e delle

‘pertinerse, elaborato {dati raccolttho determiiato le superici reali efo convenionali di

ogni singola unita immobiliare

Ha compiuto un’indagine di mereato per individuare i pill probabili Prezzi wnitari di

mercato relativi ad immobili con cartteristiche simili & quello oggetio di stima, ho

tenuto conto dei preazi di mereato fomiti dall’Osservatorio Immobiliare dell’A genzia

delle Entrate relativi al Comune di Vemio (Vedi AIL"S”), in base alla propria

esperienza persenale, ha elsborato i prezzi  medi base, tenendo conto delle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile stesso determinando i prezzi

unitari di applicazione. In particolare per le abitazioni di tipo economico in stato

conservativo “normale” IOsservatorio nel primo semestre dell’anno 2022 indica un

Ecipa

valore di mercato che va da un minime di €/mq. 850 ad un massime di €/mg. 1.250

(Vedi

o5

¢ Ha tenuto in considerazione Ieth e lo stato di conservazione dell’immobile, la qualits

dei materiali di finitura, le dotazion impiantistiche, grado di mm«@ubbugaz E
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r la uminosits, e in eui & ubicato, la viabilita e

le opere di urbanizzazione,

4 Durante la stima ho considerato anche Pincidenza relativa al costo della eventuale

richiesta di centficazione inerente alle certificazioni di eui alla L 46/90 ( Certificazione

Impiantistica ) e la certificazione di cui allz ex L.10/91 ( Progetto Impianto Termico ) &

ho ricavato il valore venle metto di mercato; ed infine ho calcolato il valore da

assoggettare a base d’asta secondo i criter di cui all Art. 568 cp.c.

Pertanto eonsiderato quanto sopra meglio specificato il sottoscritto ritiene congruo un

Costo Unitario Medio parj.a 350,00 €04,

11 Valore a base di asta sar’ dato dal valore venale svalutato di una giusta percertuale, che

normalmente oscilla ffa il 10% ed il 40%, che nel nostro caso sara applicabile in base ai

eriteri Sopra_esposti, offenendo cost il pil probabile valore di mercato da usare,

in base allo stato di £ manutenzione in cni si trova L'immobile in esame ed

& individuabile nella fascia del 30%

Sarha di del Gindice d vl fine di allettame Pacquist

od sumentarlo & seconda dell'epoca pill 0 meno lortana della dta di iferimento della
preserte valutazione.

Fk Ak

5) “STATO DI CONSERVAZIONE”

Fok koA Ak <
Brirambi gli appartameni al momento del sopralluogo risultavano in cattivo stato di H
conservazione in particolare 'appartamento al piano terra in quanto visbilmente dismesso, H

ed in particolare nells cucina sia il pavimento che le superfici verticali dovevano essere.

ancora rivestite e/o intonacate. Per envambi gl spparamenti impianto elettrico,

idrosanitario e fermico & sottotraccia e funzionanti per quanto Visibile ma con cara!t:npl
L

ripubblicazior

L39-

| i iy




Riccardo e Roberto Rindi
Geomerri associati

BIVAOIS29470975

delPepoca della sua realizzazione e gli stessi & comungue da revisionare e/o integrare in
anche in furgzione del completamento delle opers edilizie da eseguire nello specifico al

piano terreno. Tute le pareti interne abbizognano di imbiancatura sia al piano terra che al

piano primo, ed in diverse porzion del piano terra dovr essere anche ripristinato lo strato

di intonaco. Gli infiss estemi (finestre) sono in legno verniciato di eolore legno con vetro

singolo mentre le persiane esteme sono in legno verniciato di verde seuro, Il muto in cattivo

stato di manutenzione, L°appartamento al piano terra non ha un vero e proprio portoncino

i ingfesso ma una portafinestra a veiri ed una persiana.

s ok ke ok ook

¢) “CALCOLO DELLA SUPERFICIE”
ok ook

DELLA DA ADOTTARE COME

COM! CL
ko ko

CALCOLODELLE SUPERFICI CONVENZIONALT

(LOTTO 1) IMMOBILE “A” (AL PIANO PRIMO) ;

FANO  AMBIENTE  SUPERVIENETTA | COBFMICIENTE  SUPERFICIE
DESTINAZIONE  COMMERCIALE

Primo_ Soggiomo Mg 1.00 Mg 1252

Brimo  Cucinotto My 1.00 Mg 241 3
Primo  Tinello Mg 1,00 Mg 1398 g
Primo  Bagno Mg 1.00 Mg 547 H
Frimo Ripostglio My 100 My 47

Brimo  Ingresso-Dis. Mg 1,00 Mg 465

Primo  Cemera Mg 100 Py |hh|_w_ga__Z_E
Fudo
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Primo  Camera Mg. 1,00 Mg 1472

Primo _Locale Dep. Aftrez. Mg, 1,00 Mg 1365

TOTALE  MQ. 8670

sokeok ok ok ok ok

(LOTTO 2) IMMOBILE “B” (AL PIANO TERRA)

PIANO  AMBIENTE  SUPERFICIENETTA  COEFFICIENTE SUPERFICIE

DESTINAZIONE  COMMERCIALE

Tema Ingresso-Dis. Mg 100 Mg 5T
Terma | Cucina-Sogg, Mg 1.00 Mg 1462
Tera  Camera Mg 100 Mg 1208
TemaBapnoW.C. Mg, 100 Mg, 360

TOTALE MQ. 36,01
ek ok ok

d) “DETERMINAZIONE DEL VALORE"

sk ook ko
STIMA IMMOBILI
Parametro usato Superficie neta iferimento
Consistenza sppartamento “A” (LOTTO 1) mg. 8670
Consisterza sppartamento “B”(LOTTO2)  :mg. 3601
Costo unitario medio €/mq 850,00 2
sekokokok ok ook 4
VALORE VENALE DEL “LOTTO 1" H

Tmmobile “A” : (Mg 86,70 x &/ng. 850,00) = €73.695m

(Euro Seftantatremilaseicentonovantacinque/o0 )

'VALORE VENALE DEL LOTTO CON DETRAZIONE DELLE sPESE: [ 1
=u

ripubblicazior

bl




Riccardo e Roberto Rindi
Geomerri associati

BIVAOIS29470975

€7369500 -

(pratiche certificazioni e progetto impianti) € 1m0
(redazione n.1 A.RE. per procedere altrasferimento) e a0-
(spese tecniche pratiche edilizien 1 CILA) & 1500-
» i e 300-

Lspese imposte gravanti sui beni) £ 1=
TOTALE £70.004,00

'VALORE VENALE A BASE D'ASTA “LOTTO 17

€70.004,00x 081

€56.00320

( Cinquantaseimilatre/20 )

Arrotondabile ad

€56.000,00
( Cinquantaseimila/00 )

Si precisa che I'abbattimento del valors venale pari al 20% & stato caleolato in base allo

stato d'uso & manuterzione; pari al 3% Pabbattimento forfettario per la differenza tra oneri

tributari caleolati sul pre2zo pieno aniché sui valori eatastal; pari al 2% la garanzia per

eventuali vizzi oceult; Io stato di oceupazione pari al 1%  per i costi presunti relativi alle

certificazion sugli impianti e Ieventusle adeguamento dei medesimi 2%,

ke dokok

'VALORE VENALE DEL “LOTTO 2

Tmmobile “B” : (Mg 36,01 x &g 850,00) =

30,6080

Ecipa

(Euro Trentamilaseicentootto/00 )

el

'VALORE VENALE DEL LOTTO CON DETRAZIONE DELLE SPESE:

€30.608,00 -

(pratiche certificazioni e progetto impiant) Pribhb M_Ga_z c

LIRS 3 S 4 S
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(redazione n.1 A.P.B, per procedere al trasferimento) e a0
(spese tecniche pratiche edilizie .1 CILA) € 150-
g tastal e a0
(spese imposte gravanti sui beni & an=
TOTALE €26.917,00

VALORE VENALE A BASE D’ASTA

€26.917,00 X 0,80 =€ 21.533,60

(Ventunomilacinquecentotretatre/60 )

Arrotondabile ad

€2200000
( Ventiduemila/o0 )

Si precisa che Pabbattimerto del valore venale pari al 20% & stato calcolato in base allo
stato d’uso e manutenzione; pari al 3% 'abbattimento forfettario per la differenza tra oneri

tributari calcolati aul prezzo pieno anziché sui valori catastaliz pari al 2% la garanzia per

eventuali vizzi oceuli I stato di occupazions pari sl 19 & per i cost presuntirelativi alle

certificazioni sugli impianti e Pevenruale adeguamento dei medesimi 2%

DETERMINAZIONE DELLA QUOTA SPETTANTE

Si premette che il valore complessivo del bene & stato determinato in %
Euro 56.000,00 per il LOTTO 1 (mmobile A) g
Eure 22.000,00 per il LOTTO 2 Gmmobile B) :
e che il Sig. (esecutato) & proprietario della quota di 1/1 della piena proprieta H
di entrambi i lotto, pari ad un totale di 78.000,00 i

per cui s avris

78.000,00 /1 = Euro 78.000,00 .

Premesso quanto sopra si otterra il seguente valore peftante alla quota, D 1
=L
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VALOREVENALE LOTTO 1
€56.000,00

( Cinquantaseimila/00 )

VALORE VENALE LOTTO 2

€22.000,00

(ventiduemila/09 )

IL VALORE VENALE DEI LOTTL

11 valore venale del Lotto 1 che consiste in un appartamento ad uso civile abitazione posto

inlocalita San Quitieo nel Comune di Vernio in Via Di Casigno n.¢22 intemo 1 al primo

piano &, determinato el valore del Lotto 1 pari ad Euro 56.000,00. ed il valore venale

del Lotto 2 che consiste in un appartamento ad uzo civile abitazione posto in localita San

Quiries nel Comune df Vernio in Via di Casigno 11¢.20 al piano terra, © deferminato nel
valore del Lotto 2 pari ad Euro 22.000,00.
ok ok ook o

GLI IMMOBILI SARANNO MESSI ALL’ASTA O ALIENATI NELLO STATO DI

FATTO ATTUALE, COSI COME PERVENUTI E POSSEDUTI PER LA

“PIENA PROPRIETA” DAL SIG. CON TUTTE LE SERVITU E

EVENTUALMENTE ESISTENTI,

ok ook

IL TUTTO ADEVASIONE DELL'INCARICO RICEVUTO.

nCTU.

Geom. Roberto Rindi

Prato, 23 dicembre 2022

Allegatiz

. W=
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all A - inearico 26-09-2022
all B - raccomandata e pee del 5-10-2022

4ll C - emaillegale esecutato del 0-11-2022

all D - raccomandata sopralluogo del 21-11-2022

all E - pec soprallugo 21-11-2022

all F - rilievo degli immobili del 21-11-2022

all G - elenco subalterni ¢ elaborato planimetrico catastale

all H - estratto di mappa

all 1 - visura catastale sub 4 particella 254 foglio 36

all 12 - visura catastale particella 530 foglio 36-Catasto Terreni

all L - planimetria catastale sub 4 particella 254 foglio 36

all M - visura catastale sub 500 particella 254 foglio 36
all M1 - visura eatastale corretta sub 500 particella 254 foglio 36

all N - planimeria catastale sub 500 particella 254 foglio 36

all O - ispezion fpotecarie

all 01 - ispeziont ipotecarte (ntegrazione)

all P - documentazione fotografica del 21-11-22

all Q - atto di cessione Notaio La Gamba anno 2001

all R - estratto cartografia PRG

all § -valori OMI

all T - verbale d'udienza del 28-04-2023

all U - Istanza Agenzia del Territorio retifica NC

all V - copia mappa toponomastica

all V2 - copia mappa toponemastica con dati catastalf

Pu
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