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PREMESSA

1l_sottoscritlo Geom. Reberto Brugno, C.F.: BRG RRT 71T16 G99o Z,

iseritto al Collegio dei Geometri ¢ dei Geometri Laureati di Prato al n® 405 ed

iscritto_all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Prato al n® 161, incaricato dalla

Curatrice Dott.ssa Gabriella Ansaldo di valutare ¢li immobili ricaduti nel fal-

limento di cui all’ogpetto. visionate la perizia di stima redaita il 30/09/2008

dal Geom. Vaiani Claudio, [a perizia di stima eseguita in data 13/11/2010 dal

G T, dell’Esecuzione Immobiliare n. 275/2009 Arch, Angiolini Paolo non-

che la nota di aggiomamentoe ipotecario alla perizia del Geom, Vaiani redatta

1. 16/07/2012 dal Geom. Bellandi Massimiliano, documentazione fornita dalla

stessa Curatrice, eseguiti 1 vari soprallueghi agli immobili nel periodo che va
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dal mese di Aprile al mese di Luglio 2019, rimette la seguente perizia di stima !

di aggiornamento .

- I beni immobili oggetto della presente per provenienza, ubicazione, confor- |

!
mazjone ¢ destinazione sono suddivisibili in 4 lotti distinti, per continuitd con |

|
la perizia del Geom. Vaiani si mantiene la numerazione dei [otti dallo stesso |

| assegnata per quanto concerne i primi tre sostituendo il quarto lofto riferito al

compendio posto in Montignoso (gid venduto) con il compendio immobiliare

|
|

£
|
|
I
|

di Prato via Dell’ Agio non compreso nella suddetta perizia . |

L LOTTO 1 - PORZIONE DI COMPENDIQ IMMOBILIARE IN PRATO |

VIALE MONTEGRAPPA / VIA CAMPOLMI / VIA FERRUCCI

Traftasi delle guote di proprieta su tre unita immobiliari facenti parte di un pid

ampio complesso immobiliare di tipo condominiale realizzato alla fine degli

anni seitanta, costituito da pit fabbricati adiacenti fra loro intervallati da spa-

_z1 aperti ad uso giardino comune e viabilitd pedonale che consentono il colle-

il

gamento fra viale Montegrappa e via Campolmi . Il complesso per tipologia

costruttiva g finiture nel suo impianto originario & sicuramente al di sopra

dell’ordinarieta ma data 'epoca di costruzione risulta oggi bisognoso di gene-

ralizzatl interventi di manutenzione che sono in parte gia in corso di realizza- |

| zione . L’ ubicazione del complesso & buona essendo centrale al contesto cit- |

| tadino_con buoni collegamenti viari ¢ buona presenza di infrastrutture nub-

bliche e private in zona. Per praticita i tre immobili sono di seguiio contrad- i

| distinti con le Jettere “A” “B” & 4™

immobile “A”

Trattasi di diritti di piena ed esclusiva proprietd su di wn appartamento_ad uso

i
1

-civile abitazione al terzo piano {quarto_fuori terra), del corpo di fabbrica “A*
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0 x €/mq_ 900,00 =€ 13.500,00

autorimessa M. I’5£

-appartamento mq. 63,00 circa

Valori unitari appartamento di cui alls leftera “C”

- appartamento mq. 65,00 x €/mq 1300,00 = € 84.500,0¢

1| Valore qu

ts 24,00/1000 = € 2.028,00.

OF8 &t 3

Valore complessivo LOTTO 1 = € 316,128,600 a cui sonp da sotirarte i

0,60

costi di regolarizzazione urbanistica e catastale per complessivi € 570

oftenendo cosi un valore dellotto di circa € 310428 arr.a € 310.000,00 . |

Prezzo a base d'asta

| stabilire il prezzo a base d’asta in quanto non vi sono particolari aggravi sui

11 suddetto valore pud essere ulteriormente diminuito di circa un 10 % perj

berd se non quelli strettamente legati ai meccanismi della vendita all’asta.

Prezzo complessivo a base d’as(a

€ 310,000,090 - 10% circa =€ 279,000,060

IN PRATO VIA DON GIUSEPPE ARCANGELI

Prezzo a base d’asta =€ 279.000,00 (duecentosettantanovenila/00) )
:

LOTTO 2 —~ PORZIONE DI COMPENDIO IMMOBILIARE UBICATO _ﬂ;
| =

ondominiale realizzato _negli anni

pitll ampio, coMpiesso immobiliare di fipo condoln

sessanta, costituito da un fabbricato condominial

a caratiere prevalentemen- | .

| sicuramente_nellordinarieta g data Uepoca di costuzione risylta oggl biso-

gnoso di gen@;;alizzali_j.mtL:[y.en.ti_c!imn_u,te;mi_qneLlebi_cazigns;_d,slwgsmpigg_
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|

50 & buona essendo centrale al contesto cittadino con buoni collegament:

|_viari e buona presenza di infrastrutture pubbliche e private in zona . Per pra-

: | ticita § due immobili sono di seguito contraddistinti con le lettere “A” e “B” .

|

| Descrizione dell’imngel)ile HAY

Trattasi di diritti di piena ed esclusiva proprieta su di un ufficio posto in Prato

=3
.
4

»;
oy

P\ | via Don Giuseppe Arcangeli n° 50/A al piano terreno formato da due vani |

contigui tra loro , di cui uno di ampie dimensioni sul fronte strada, olire servi-

zio igienico ed annessa corte interna accessibili direttamente dal vano prinei-

pale. Dalla porzione piil interna del vano principale parle una scala interna

|
che da accesso al deposito di cui alla successiva lettera “B”. Le pavimenta-

| zioni dell’ufficio sono in materiale ceramico in tutti i locali come pure i ri- o

i
I
5

| vestimenti del servizio igienico, Gli infissi esterni sono in alluminio e vetro

| e quelli_interni sono in lepno laminato con imbotti in alluminio . L’ impianto

eleftrico come quello di climatizzazione & esterno alle murature all’interno / N

del controsoffitto o in apposite canalette . Nella porzione pil interna  del )

vano principale come nel secondo vano sone presenti delle punteliature del

soffitto che visibilmente ha subito, a seeuito di infiltrazioni dal piane superio- |

re, fenomeni di sfondellamentodeeli elementi in laterizio del solaio che &

\ bisognosa pertanto di un mirato intervento di riparazione o

}Dcscrizione dell’immobile “B” .

jLIESCITE

Trattasi di diritti di piena ed esclusiva proprieta su di un locale ad uso deposi- e
% :

fo / magazzine posto in Prato via Don Giuseppe Arcangeli n° 44/A al piano . .

-nterrato_con accesso dall’esterno dalla rampa _contraddistinta dal suddetto

civico e dall’interno tramnite la gid citata scala che si collesa all’ufficio so-

-pvrastante. Limmobile presenta un ampio locale principale oltre a. due locali
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| :
,,,,,, | pid piccoli ad uso archivio pratiche ¢ laboratorio ed_olire un w.c. posto al
lyuota rialznia_accessibiie ramite scaladnterna.
~ Le pavimentazioni del deposite sono in materiale ceramico in futti 1 locali | . 1
comie pure i rivestimenti s ciglggrvizio igienico. Gli infissi esterni sono in ferro - ‘
_ ‘e vetro_e quelli interni_sono in legno laminato / tamburato ove presenti .
L’impianto eletirico ¢ estemo alle murature in apposite canalette . In_por-
_ zione del vano principale il soffitto ha subito visibilmente, a seguito di infil-
N trazioni presenti dalla corte al piano superiore, fenomeni di sfondellamento

_Qﬁgllflf’_nl@lﬁijﬂi@fi@_ﬁﬂi@ﬁi&?ﬁi}i.ﬂil&mﬂPﬂm&Mﬂﬁﬁw

intervento di fparazione . e

Caratteristiche costruttive, vifintiture ed ubicazione

Gii immobili, come gia detto, sono parte di un piul 8Np1O COMP lasso o destl- |

nazione prevalentemente residenziale, con presenza di uffici ¢ locali commer- |

ciuli al piano terra, posto nel comune di Prato in via Don Giuseppe Arcanpeli|

T Y YT Y —— I e
| State dipossesso dell’immobile _ R D - B
e ,..,m_.__L._é,i_g;@m@xiqmd.ﬂ_spy;@éigqgoﬁ@s@gmigﬁ_zﬁf04f’f2019. allapresenzadiynde-|
llegaio della curafrice, Vimm obile non era occupato §e 1on da quel che resta |

R _W@i_._}_ll._’f.@iﬁliwwﬂ_ﬁ_i.liﬁl_ﬂﬂl@.&%&fﬁf_@&mﬁHﬂ:ﬁﬂ)ﬁ.h,%@i@,l@i@iiﬂéﬂﬂiiﬁi_‘_f_i.@.,..i?lﬁ_g
.................. ‘WQL’QQEdjl}l@EQEWXiﬂ_ﬁw“l@l,@_tﬂla@_ﬁ_g,,ESL&_&Q.O_.._Q?JAQM”ﬁﬁlls)_._li,&_@ﬁ{l‘abﬂ_f‘:__.
U \ sopralluogo ]
,,,mw_-_W.u._‘_Egzﬂliufﬁcm.;ﬁiiﬁ._Aggzg};g@lL :

| yo.sealiri e/o diversi confinde ! -
|

ﬁL}&IﬁMQQILdemiﬁlL*W -

! per il deposito / magazz no - Via Arcangeli &
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 ufficio di cui sopra, salvo se altri e/o diversi confini.

_______ ] Dati catastali

uuuuuuu %— .‘ L’ufficio di cui alla lettera “A” ¢ identificato e censito al Catasto Fabbricati |
; f del Comune di Prato, in giusto conto nato a |
s il _nel foglio di mappa 62 dalla particella 550 sub.1, Categoria |

3& A/10, Classe 3, vani 5, Superficie Catastale totale mg 156, Rendita €

2]
/i"ﬂ
Vi aJ 1.407,35 .11 deposito di cui alla lettera “B” & identificato e censito al Catasto

ANy

Fabbricati del Comune di Prato, in giusto conto

nato a Prato il nel foglie di mappa 62 dalla particella 550 sub.11

. con graffata la p lia 818, Categoria C/2, Classe 4, mq 537, Superficie Cata- :J,-* : ,/, N N
) stale totale m 551, Rendita € 1.553,00, /) }
Le_plamimetrie catastali dell’ufficio di cui alla lettera “A” e del deposito di S
) 3 cui alla lettera “B” ai senst del DM, 701/94 si possono dire conformi  allo w/ N
B stafo dei luoghi non essendo presenti difformitd che possano incidere sulla
f_ _ rendita catastale dell'u i, stesse.
y“ Verifiche sulla regolarits edilizia ed urbanistica
, - L’ immobile risulta essere stato edificato in virttt della  Licenza Edilizia
:L‘; _— 12,9254 del 20/04/1962 Busta ST-461-1962 rilasciata il 12/06/1962. successi-
%_ “E % vamente & stato oggetto di ; -
E) - ) :; - Certificato di Agibilitd presentato il 02/05/1964 Protocollo 12009 Busta .
;j ,_l‘f > ABAG 12009-1964 e rilasciato in data 07/10/1965: S
- ﬁ - Certificato di Abitabilita presentato il 02/05/1964 Protocollo 12017 Busta
W_L L-ABAG 12017-1964 ¢ rilasciato in data 09/10/1963;

-pratica_ Edilizia_Storica. . per. irastormazione Liffici. Protocollo 8015 del

-10/04/1974 Busta ST~ 375-1974 rilasciata in data 20/05/1974;
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&
-Condono Editizio L47/85 Protocollo 64923 del 29/0%/1986, Busta C&3- g

22592 "19% rilasciato m dam 23/04f i997 con Pr rotocello 22592, N

-Attivitd Edilizia Libera fardiva presentata il 24/03/2015 P.G. n. 44630 con "

‘fine lavori del 08/04/2015

Estremi atto di provenienza

L immohile & pervenuto al

n 444 vol. § ivi trascritto il 30/01/1974 al Registro gen. n. 1190 ¢ Registro| ) 3

Part. n. 1061 e per la restante quota di 1/2 con atto di rinuncia a guota indivisa | I

di_comproprietd Notalo Francesco D’Ambrosi del 10/04/2015 Rep. 46673

| Racc. 23132 registralo a Prato il 14/04/2015 al n. 3461 ed ivi traseritto i1

Classe energetica ) R
” T

Per I'ufficio di cui alla lettera “A” & stato depositato presso il Comune diPra-!

to in data 02/04/2015 al protocolio n. 51924 |’ Attestazione di Prestazionei

Energetica catalopandolo in edificio di classe “G". .

| soggetto atla dotazione dell’ Attestazione di Prestazione Energetica.

Stima dell’immobiie e

Per 1a determinazione del valore commerciale dei beni il sottoseritto_ha de-|

__lre laconsistenza e quindi Ja superficie lorda vendibile delie unith immobiliasd | %
g

I _del presente lotlo. Successivamente tenendo conto dell’ubicazione, delle ca- ;
ratteristiche. costruttive ed architettoniche, della vetustd ¢ dello stato di_con-] i

_servazione e manutenzione, basandosi su. i ndagini_di_mercato_presso_varie!
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. agenzie immobiliari operanti nella zona d’ubicazione degl’immobili e di alt f i
..7‘"_5;_ S S H_‘m*_%mw—-—.-.—---~~~-——_.-ﬁ___,__..__ e _._..__A__"w—.-.—---rw——.-w;-— E:%: . {

: . . L - ) .. -

I entl operanti nel settore, esaninati con mefodi di Comparazione prezzi di ven- o
—-—-—-!,‘ - __Wm_,“wﬁmmm__m_ﬁ. ...... T e L 1 f

I dite di unitd immobiliar paragonabili, ha definito i| vajore per meiro quadro |
.._,.ME_WAh...-ﬁ_,."—-.-.w_.h._..ua..._u%__umw__,m.u-%um._Mﬂ._wﬁ._ﬂ_.ﬂ-—-——.._-%%_.__qﬁ_u,‘m-—-—w-_—_.,,___?m__

i i

j |
cosi come viene adottato nelle libere contrattazioni di compravendita per gli | &
T S HENE UDETE contrattazioni dj o SRy per g |

. |
.

e - jil_r_lvzﬁg_gi_]i simili a quelli oggetto di stim

TR ¥ . .
AL By  zione, ‘
F 7 e —— — ] o
Y J Consistenze ufficio di cuj alla lettera “A”
’\«m‘-j / ! ------------- i B e ‘ T e e — i

Tk - - . . ; ;
_~_-:i » {( - ufficio sup. lorda mq. 145,00 cirea x 1,00 = mq 145,00 cirea — ] : e

_{

10 = mq 6,40 circa o -

w%lﬁ_{{!}_‘?_ superficie forda vendibile mq 151,40 circa arr, 8 mnq 151,00 circa f _ '

H

|
i

! qlg“._.l:}_LQ{}_‘__n_x_;ﬁﬁ/_gggwlSﬂ{}z(ﬁ = € 226,500,00 arr. a € 226.000.00

i
Yalore ufficio di cui alia Jettera AT _ . B ' RS STl
i

— e, WM_..,WL S ——

i j
| Consistenze deposito/maeazzino di cui alla lettera “B”mmw____»Mmm%__l___m __________________ e
i

= deposito/magazyine _§s;p:__i_9rs!am._g.:Si&@.shﬁ;huﬁﬂzﬂgﬁ!&ﬁ@&Lrga.jw_m_.-__,\.m,__w_._w___w,__,w..

|
I
N

MWJ Totale superficie lorda vendibile. mq350.00¢cirea .
; | Hda vendibile mq 550,00 cirea —————

— *m7 ; Valore deposito magazzino dij coiallalettera“p” . %_%_me_m_%._%_*.._%_-wm_._
: f

e G 550,00 X €/mg 500,00 =€ 275,000,060 R /%_M ,,,,,,,,,,,,,,,,,

RN

IPrezzo a base d’asta ___Amum__w__ww_mﬁ%_m_,___%____W___Nw____“M___%___m_{_‘M_A_M_____u,,,V,,_“_____&___
I

il 1 suddetto valore pUd essere alteriormente diminuito dj circa un 10 % per | e

i

. _stabilire il prezzo a base d’asta in ¢ uanto non vi sono particolari a ravi sul /_“__,__Hu
3 }. A p

et beni se non quelli strettament _l@g.’c_l_tLﬁ_Lm“QQQQDJ_&LDLQQ@K@lﬂi@_ﬁlﬂ@&&wm,__;

o.complessivo a hase d’ast e

J
i
|
)
;
f
i
|
5
|
]

| E501.000.00 - 10% girea = € 450.900.00

!
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|
E

o _;}La&ggompicssim LOTTO4=¢ 68.250,00 » cui sono dae8

| 8ti di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale pepd
) Bt SR OIATITZ Y,

pettamente legati ai meccanismi della vendita all'asta., |

e

) J’ Prefzo a base d’asta = € 58.000.00 (cinquantottomila/ony |
] )

JFiducioso di aver ben svolto il mandato_affidatomi, rimetio la seguen

1 €64.550400 ~ 10% circa = € 58,095 arr. a 58.000,00 |
|

o betgle, —— 1
| i
i

e | Prato li 2471012019 i
J’
!

iflente T%CIM'CO S

.......... e é}m e

e (Gieom, Brugno Robertg) ‘

|
Tl A

|
: -1",7':‘\‘ J'
. \S: A_Tl Docam@ﬁa@wncfoioyah_cad@M&ﬂl@@&d@lﬁpﬁtﬂsgmal S

llegaii ;

|
i
H
j
i
1
|
|
|
i
I
J
|
I
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. %:h__ﬁ_ lwoghi suddivisa perlogti; e
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i UFFICIO DEL GIUDICE D] PACE DI PISTOIA

.. YERBALE DI GIURAMENTO PERIZIA

1]

L Ottobre avanti_al sottoseritto | 5768

S— —— _._......,.(__'

j
i
!

¢ personalmente comparso 1l ;

N e

I
!
; Geom, Brugno Roberto, nato a Prato il 16/ iZ/lQ}ilw,m wC_JEﬂ_BE}gfgf_{F 71116&;

f ) J
f 3999 Z, residente a Prato via Montalese 556/D, il quale chiede dj asseverare |

B e NV MVl
|

1604 giuramento la su estesa perizia eseguita per conto del Fallimento n° |

T e e 28 obpldid PET CO S Bl

! 97/2018 « » onch¢ del socio iilimi- |
— 1 2772018 » nonckh |
i i

. tatamente responsabile Il sottoscritto
TeELL o Atsponsabiie - [

R SRS Syt fvishind s

SO GLIDPARIC

werspe DIEVIE le ammonizioni di legge,

__ﬁ,__w_h_-;".ﬁc_léﬁ@_{isc_@;__,al,n.p_ﬁ;;'izsz_,ﬂﬂ__git_l_rfamggyg‘_@é,fi;t_gzwqh_a_@gii presta pronunciando Iﬁ_ﬂlr;!m_m__%__m_-%__.
: !

|
! , . . . , - .oyl
. mula "Glure di aver bene o fedelmente adempinto all incarico affidatomi qf |

| SO0O SCOPO i fur conoscere a chi spetti la veriz’(if;_m__uw___%___w_.__ o fh”%_'ﬁ_ﬁ_mM_MW-

i

e Al perito

] ({f/ Aobert gpeo
T}ij /{:-7& e P
e e e S o v¢;= [ RO
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