TRIBUNALE DI FIRENZE
R

RELAZIONE PER CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLE

ESECUZIONI IMMOBILIARI RIUNITE DEL RUOLO GENERALE

N. 113/2013 — N. 276/2013 — N. 763/2013
I

PROMOSSA DA:

Creditori procedenti:

XXXXX (proc. n. 113/2013 R.G.)

XXXXX (proc. n. 276/2013 R.G.)

XXXXX (proc. n. 763/2013 R.G.):

Creditori intervenuti:

XXXXX

XXXXX

XXXXX per XXXXX

XXXXX

XXXXX

XXXXX

CONTRO: XXXXX — XXXXX

GIUDICE DELLE ESECUZIONI: Dott.ssa Lucia Schiarett i

RINVIO UDIENZA: 5 NOVEMBRE 2015

*kk kkk kkk kkk

Alla sottoscritta Arch. Laura Mando (C.F. MND LRA6B45 D612P -
Partita IVA 0487 34 504 82) con studio professien&t via Fratelli

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

Bandiera n. 20 - 50137 Firenze (FI) — tel./fax 633039 PEC:
laura.mando@pec.architettifirenze.it, iscritta Allbo degli Architetti di
Firenze al n. 4874 e all’Albo dei C.T.U. del Trilale di Firenze, la Dott.ssa
Lucia Schiaretti in qualita di Giudice delle Eseiomz Immobiliari

in data 10/03/2014nella procedura n. 113/2013 R.G. promossa da

XXXXX con sede in XXXXX (partita IVA XXXXX) rappresentamdifesa
dallAvv. Cesare de Fabritis (C. F. DFBCSR43MO1EB) ed
elettivamente domiciliata presso il suo studio iales Lavagnini n. 20 -
50129 Firenze contro XXXXX (C. F. XXXXX nato a XXXXil XXXXX e
residente in XXXXX e XXXXX (C.F. XXXXX nata a XXXXXil XXXXX

e residente in XXXXX) funita con la procedura E.l. 276/2013 R.G.

promossa da XXXXX Partita IVA XXXXX);

in data 10/10/2014 nella procedura n. 763/2013 R.Garomossa da

XXXXX con sede in XXXXX (partita IVA XXXXX) rappresentamdifesa

dallAvv. Giovanni Anichini (C.F. NCHGNN41C16E169K) ed

elettivamente domiciliata in via La Marmora n. 2%06121 Firenze contro

XXXXX (C. F. XXXXX nato a XXXXX il XXXXX e residente in

XXXXX) e XXXXX (C.F. XXXXX nata a XXXXX il XXXXX e residente

in XXXXX)

ha ordinato:

1) Di esaminare i documenti depositati ex art. 56€pl| c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizigelative allimmobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori afleascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attesdatrisultanze catastali

e dei registri immobiliari), segnalando tempestieate al Giudice quelli
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mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non aléegali atti, copia del
titolo di provenienza del/i bene/i al/i debitori/i;

2) Di effettuarecomunicazione scritta dell'incarico ricevutqg a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno al/i debitorall'indirizzo
risultante dagli atti (luogo di notificazione degporamento o residenza
dichiarata o domicilio eletto), al creditore proeatke e ai comproprietari
e della data e del luogo di inizio delle operazipaiitali, con invito al
debitore e ai comproprietari di consentire la visia allimmobile;

3) Di accedere allimmobile con le seguenti regoldalse: a) avvisare con
raccomandata A.R. il debitore della data e orasdptalluogo, inviando
anche il Foglio notizie per la parte esecutatasé)la lettera non é
ricevuta 0 non e ritirata recarsi ugualmente nebtualla data ed ora
indicate e verificare la presenza del debitore;oge in sede di
sopralluogo preavvisato il debitore sia assente omunque non
permetta, anche con condotte omissive, di effegtuhrsopralluogo,
affiggere sulla porta o immettere nella cassetiée dettere avviso in
busta chiusa che si procedera a nuovo accessdaclid della Forza
Pubblica in data e ora che saranno comunicateatterd raccomandata;
d) il sopralluogo con l'ausilio della Forza Pubbliwiene effettuato
previa presentazione al Commissariato PS o ai €o@petenti copia
del verbale di giuramento e concordando data elerraopralluogo, che
saranno comunicate al debitore con raccomandatae ctetto al punto
2); e) all’accesso potra ove necessario farsi e$datbbro per I'apertura

della porta, con sostituzione della serratura aaeessario; f) le nuove
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chiavi saranno prese in consegna dal C.T.U. aduabqesto depositate
in Cancelleria;

4) di avvertire immediatamente il creditore procedeatguesto Giudice

allo scopo di valutare I'anticipazione della nomidaun custode in

persona di soggetto diverso dal debita in caso di impossibilita o

difficolta di accesso all'immobile e di provvederel caso all'uso della
Forza Pubblica come da successiva autorizzaziohein bcaso di
esistenza di contratti di locazione in corso odiupazione senza titolo.

5) ove il debitore non abbia ricevuto la raccomanddtagonsegnare al
debitore il “Foglio notizie per la parte esecutaaredisposto dal
Giudice, che il c.t.u. riceve unitamente all'incaridi cui ha gia ricevuto
copia; se il debitore non e reperibile, ometteaddmpimento;

6) di ricevere dal debitore eventuale richiesta dieessautorizzato ad
abitare I'immobile, ex art. 50 c.p.; tale istanzevih essere depositata in
cancelleria, a parte, al piu tardi al momento detlansegna
dell’elaborato, unitamente ad una dichiarazionerdine all’'opportunita
di mantenere il debitore nella detenzione dell’inte (indicare, in
particolar modo, se il debitore ostacola le openaiyi

7) Di attendere sessanta giorni dal sopralluogo primali proseguire le
operazioni peritali, cosi da consentire al debitoredi prendere
contatti con un legale
Pone inoltre all’esperto il seguerggesita

1. identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con predsag dei

confini e deidati catastali e della lorocorrispondenzaa quelli indicati nel
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pignoramento: a tal proposito, in caso di modificta¢astali, il consulente
dovra precisare i nuovi identificativi, la varian® dalla quale si originano e
la corrispondenza tra vecchi e nuovi identificatindichi altresi, se

'immobile sia regolare catastalmente: avvisi iluG@ice se i dati catastali

indicati nel pignoramento non consentono l'univdodividuazione del
bene; indicare specificamente se nel catasto sepositate le planimetrie
dell'immobile, se vi & corrispondenza tra le plaeire e lo stato di fatto e
tra I'intestatario catastale e il soggetto eseoustlo se necessario, e previo
assenso del creditore che dovra sostenere i costiterizzazione del
Giudice, proceda ad eseguire le necessarie vaniap&r I'aggiornamento
del catasto, provvedendo, in caso di difformitat@esali 0 mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzioneredazione e
all'accatastamento delle unita immobiliari non legmente accatastate;

2. Riportare gli estremi dell’'atto di pignoramemspecificare se lo stesso
riguardi la proprieta dell'intero bene, quota ds@gindicando i nominativi
dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda pmeta, superficie,
usufrutto...);

3. indicare inoltre quali siano gli estremi deliatdi provenienza,
segnalando eventuali acquistortis causanon trascritti;

4. fornire una sommaria descrizione del/i benedin{ane, localita, via,
numero civico, scala, piano, interno, carattef&ianterne ed esterne,
superficie calpestabile in mq, eventuali pertineraeessori € millesimi di
parti comuni) della zona in cui si trovano, indealtresi l'utilizzazione

prevista dallo strumento urbanistico comunale;
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5. provveda a riferire sullo stato ghossessodell’/gli immobile/i, con
indicazione se occupato/i da terzi — titolo dallgquavvenga I'occupazione

con specifica attenzione all’esistenza cbntratti _aventi data certa

anteriore al pignoramento ed in particolare sestgissi siano registrati

ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificage data di registrazione, la
data di scadenza del contratto, la data di scadeszieventuale disdetta,
'eventuale data di rilascio fissata o lo statolal@lausa eventualmente in
corso per il rilascio. Se 'immobile é occupato dabitore, indicare se egli &
ivi residente, allegando il relativo certificato;

6. verificare I'esistenza dformalita, vincoli o oneri anche di natura

condominiale gravanti sul bene, chiesteranno a carico dell'acquirente

ovvero in particolare:
- domande giudiziali, sequestri ed altre trascnigio
- debiti per spese condominiali ex art. 63 comnaigsf. att. C.c.;
- atti di asservimento urbanistico, eventuali linait’edificabilita o altri
diritti di prelazione;
- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assagone della casa
coniugale, con precisazione della relativa data efladeventuale
trascrizione;
- altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri realbligazionipropter rem
servitu, uso, abitazione,...);
7. verificare l'esistenza dformalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscriziopignoramenti e altre

trascrizioni pregiudizievoli), chesaranno cancellati_ 0 _comungue non
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saranno opponibili allacquirente al momento della vendita, con relativi

oneri di cancellazione a carico della procedurd; ceso di quota di
immobile, laddove non sia preventivamente depa@siddcumentazione
ipotecaria da parte del procedente, indicare anéhe trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sulla comproprieta;
8. verificare laregolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita dedk@sso, segnalando eventuali
difformita urbanistiche, edilizie e catastali. Osensti I'esistenza di opere
abusive, si pronunci sull’eventuale sanabilitaeass delle leggi n. 47/85 e
n. 724/94 e sui relativi costi. Fornisca le notiziecui all’art. 40 della
L.47/85 ed all'art. 46 del D.Lvo 378/01: indichi particolare gli estremi
della concessione/licenza ad edificare o del pesmek costruire e della
eventuale concessione/permesso in sanatoria (@bcaiione dei relativi
costi), ovvero indichi che la costruzione € iniaigirima del 1° settembre
1967,
9. indicare il valore dell'immobile sia libero cbecupato indicando:
- il valore di mercato sulla base dell’attuale valadi mercato di
immobili similari (indicando il piu probabile valer di mercato
all'attualita);
- il prezzo a base d’asta (tenendo conto dei mesward’asta quali il
pagamento in contanti, la necessita del depositpaecipare, lo stato
di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi);
in caso dpignoramento di quota/e di bene indiviso

- il valore come al punto 9. che precede sia awéliio che della quota/e
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pignorata/e;

- se il compendio pignorato puo essere diviso itunaao sia per sue
caratteristiche e tenuto conto del numero delletequta consideraraon
divisibile in natura;

9. bis. indicare itegime impositivo della vendita nei casi in cui sia di facile
individuazione (con l'aliquota se si tratta di IA/) o segnalando la
difficolta col deposito in cancelleria della relaze;

10. effettuare urriepilogo in caso di piu lotti, riportando anche lo stato
dell'immobile (libero/occupato);

11. L’esperto dovrallegarealla relazione:

una tabella riepilogativa per ciascun lotto come dachema allegatp

- fotografie esterne ed interne del/i bene/i, n@nlehrelativa planimetria;

- gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di al punto II° (avvisi di
inizio operazioni peritali).

13. effettuare(prima del deposito del cartaceo)lmeno 45 giorni prima
della data di udienza per via telematica a mezattgforma P.C.T. di: 1)

copia integrale e 2) copia EPURATA DEI DATI SENSIBIPER LA

NORMATIVA SULLA PRIVACY (omettendo i nomi dei deloti e delle

parti private)completa di foto esterne ed interne del bene, planetrie e

documenti; di depositare in cancelleria, successivamentiepbsito per via

telematica una copia integrale cartacea (corredata di fddcumenti, ecc)
ed una copia epurata inviare all’esecutato, se non costituito, copia
completa dell’elaborato peritale a mezzo raccomanda a.r., depositando
in cancelleria I'attestazione del relativo invio.

8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@J Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

W



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

Si ricorda che tutta la documentazione occorrente gr I'elaborato
peritale sara direttamente consultabile e stampab# dalla P.C.T.
14. presentare, se necessaridempestiva anotivata istanza diproroga
del termine del deposito della perizia in casongpassibilita di rispettare il
termine concesso di 45 giorni prima dell’'udienzsdita ex art. 569 c.p.c..
A) autorizza sin d'ora l'esperto ad accedere agficiuamministrativi
competenti al fine di acquisire i documenti mancaeessari o utili per
I'espletamento dell'incarico, anche in copia sewmli con particolare
riferimento all’atto di provenienza e ai contratti locazione o affitto
registrati.
B) Autorizza il C.T.U.-all'utilizzo del mezzo proprio qualora la localita
non risulti comodamente raggiungibile con mezzoltiab, con I'esenzione
dell'Ufficio da responsabilita ex art. 15 L. 836/73all'accesso
nellimmobile con l'assistenza della Forza Pubblica

designa
a tal fine il Commissariato di P.S. o i C.C. temialmente competenti e
tenuti alladempimento in virtu del presente pradiveento, con facolta, ove
necessario, a fare uso del fabbro per I'accesgogorall’immobile.
C) avverteinoltre I'esperto che le parti hanno facolta di fomulare note
alla relazione inviandogliene copia almeno 15 giorprima dell’'udienza,
nel qual caso egli dovra intervenire all’'udienza &ssa gia preparato per
fornire i chiarimenti necessari (eventualmente depsitando uno scritto a
chiarimenti).

D) avverte l'esperto che le difficoltd di accesso llammobile non

9
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saranno considerate causa di proroga ove non si sfatto tempestivo
ricorso alla f.p. e che eventuali proroghe potrann@ssere consentite solo
da questo giudice e non dai legali.
E) disponeacconto a titolo di fondo spese di € 500,00 daiporcarico del
creditore procedente;
F) precisache lespese sostenutsaranno liquidate solo se accompagnate
da idonea documentazione e che non sono compuwpbse a forfeit.
Kkk kkk kkk Kkk

A tal fine

dopo aver provveduto
1. a descrivere i beni immobili, anche con riligvafici e fotografici (sia
esterni che interni), dopo aver effettuato sopoghi per rilevare le
dimensioni e le caratteristiche dei medesimi, atividuarli catastalmente
confrontandone la corrispondenza con i dati indicagli atti;
2. a valutare gli aspetti positivi e negativi chéuiscono sul valore di stima
delle unita immobiliari (visuale, luminosita e ppesto);
3. ad esaminare la situazione degli immobili sibla@ costruttivo che di
manutenzione, sia da quello di ubicazione, susdete disponibilita;
5. ad eseguire le ricerche e visure dei documextéistali presso I'Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Firenze — Titario Servizi Catastali (ex
U.T.E.) e Servizi Pubblicita Immobiliare (ex Conssoria dei RR.II. di
Firenze), il Comune di Figline e Incisa Valdarnd)(Ha Provincia di
Firenze Area delle Politiche del Territorio e Dier®e Risorse Idriche,

I’Archivio notarile, per accertare I'esatta e re@ddura e consistenza dei beni
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oggetto dell'esecuzione.

Tutto cio premesso, Si espone quanto segue:

Quesito punto 1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Oggetto della perizia di stima e la piena proprietel complesso
immobiliare denominato Agriturismo Bellavista” posto nel Comune di
Figline e Incisa Valdarno (ex Comune di Incisa ial @’ Arno) provincia di
Firenze, via Montelfi, Frazione Tracolle Localit@gpiano, costituito da 4
fabbricati ospitanti complessivamente 11 appartaiggstinati ad affitto
agrituristico, 1 appartamento per civile abitazioheappartamento rurale,
aree scoperte pertinenziali degli edifici con pisgiun magazzino isolato,
un magazzino con locali per I'attivita agrituristicun magazzino ad uso
agricolo, terreni agricoli per complessivi ha 13¥Bcatastali o quanti siano
nella realta, dei quali parte sono occupati dasireda pubblica non ancora
espropriata dal’amministrazione comunale e paat&diabilita privata che
conduce ad una lottizzazione residenziale solartepedificata.

Confini:

I confini, determinati sulla base degli atti diwia catastale attuale, sono i
seguenti:

foglio 18 particelle 450, 102, 11, 12 (XXXXX);

strada comunale Caprilli Tracolle;

foglio 18 particelle 532, 280KXXXX );

foglio 18 particella 405 (XXXXX);

foglio 18 particelle 266, 241, 284, 411, 412 (XXXXX

foglio 18 particelle 267, 256, 271 (XXXXX);
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foglio 18 particella 257 (XXXXX);

foglio 18 particelle 308, 270 (XXXXX);

foglio 18 particella 249 (XXXXX);

foglio 18 particella 294 (XXXXX);

foglio 19 particella 378, 435, 436 (XXXXX);

foglio 19 particella 504 (XXXXX)

fosso delle Campane;

foglio 18 particelle 583, 584, 597, 595, 507, 5888, 587, 586, 518
(XXXXX);

foglio 18 particelle 603, 605, 607, 514, 506, 5XEXXX);

foglio 18 particella 600 (XXXXX);

foglio 18 particella 821 (XXXXX);

salvo se altri.

Dati catastali: (vedi Allegati 1, 2, 3 e 4)

Si precisa che tutti i beni che ricadevano neljjorario Comune di Incisa in
Val D’Arno sono stati soppressi in quanto trasfeait nuovo Comune di
Figline e Incisa Valdarno sezione B - Incisa Vatagrcon variazione
territoriale del 01/01/2014 n. 118/2014 in atti dal/10/2014 Legge
Regionale n. 31/2013; i beni immobili in oggettonha conservato i dati
identificativi e di classamento antecedenti al femsiento, con la sola
aggiunta della sezione catastale.

Al Catasto dei Terreni del Comune di Figline e Incisa Valdarno (FI)
Sezione di Incisa Valdarno i beni immobili risultagiustamente intestati a

XXXXX (nato a XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX) e XXXXX (nata a
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XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX) comproprietari per la quwta di 1/2
ciascuno e hanno i seguenti identificativi:

- Foglio 18 Particella 13Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie ha 1
are 19 ca 10 Reddito Dominicale Euro 4,92 AgrariooEL,85;

- Foglio 18 Particella 14Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
13 ca 60 Reddito Dominicale Euro 0,56 Reddito Aigr&uro 0,21;

- Foglio 18 Particella 638 (derivante da porzione ex particella 1)
complessivi mg 1.665 suddivisa in: Porz. A QuaB&aMINATIVO Classe

1 Superficie are 10 Reddito Dominicale Euro 5,6&Ide® Agrario Euro
4,65; Porz. B Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie 86 ca 65 Reddito
Dominicale Euro 2,06 Reddito Agrario Euro 2,92;

- Foglio 18 Particella 17 di complessivi mq 12.500 suddivisa Porz. AA
Qualita SEMINATIVO Classe 1 Superficie ha 1 are € 00 Reddito
Dominicale Euro 60,79 Reddito Agrario Euro 49,732 AB Qualita
SEMINATIVO ARBORATO Classe 1 Superficie are 18 c@ BReddito
Dominicale Euro 10,23 Reddito Agrario Euro 6,51;

- Foglio 18 Particella 22Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
08 ca 80 Reddito Dominicale Euro 0,36 Reddito Agr&uro 0,14;

- Foglio 18 Particella 76Qualita SEMINATIVO Classe 2 Superficie are 22
ca 00 Reddito Dominicale Euro 9,09 Reddito Agr&iwo 8,52;

- Foglio 18 Particella 636(derivante da porzione della ex particella 103)
Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 28 ca 1@d® Dominicale
Euro 5,08 Reddito Agrario Euro 9,43;

- Foglio 18 Particella 233 di complessivi mqg 2.900 suddivisa in: Porz. AA
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Qualita SEMINATIVO Classe 1 Superficie are 15 ca &eddito
Dominicale Euro 8,52 Reddito Agrario Euro 6,92prz. AB Qualita
ULIVETO Classe 3 Superficie are 14 ca 00 Redditenidicale Euro 2,53
Reddito Agrario Euro 4,70;
- Foglio 18 Particella 234Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 37 ca
00 Reddito Dominicale Euro 6,69 Reddito Agrariod&WR,42;
- Foglio 18 Particella 235Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 31 ca
90 Reddito Dominicale Euro 5,57 Reddito Agrariodw0,71;
- Foglio 18 Particella 236Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 00 ca
55 Reddito Dominicale Euro 0,10 Reddito AgrariodQrl8;
- Foglio 18 Particella 242Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 20 ca
50 Reddito Dominicale Euro 3,71 Reddito Agrario &6r88;
- Foglio 18 Particella 402Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 00 ca
85 Reddito Dominicale Euro 0,15 Reddito Agrario &Qr29;
- Foglio 18 Particella 404Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 03 ca
12 Reddito Dominicale Euro 0,56 Reddito Agrario &f05;
- Foglio 18 Particella 407Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
85 ca 50 Reddito Dominicale Euro 3,53 Reddito Agr&uro 1,32;
- Foglio 18 Particella 408Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
18 ca 15 Reddito Dominicale Euro 0,75 Reddito Aigr&uro 0,28;
- Foglio 18 Particella 409Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
66 ca 62 Reddito Dominicale Euro 2,75 Reddito Agr&uro 1,03;
- Foglio 18 Particella 410Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie are
07 ca 23 Reddito Dominicale Euro 0,30 Reddito Agr&uro 0,11;
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- Foglio 18 Particella 505,di complessivi mqg. 13.504 suddivisa in: Porz.

AA Qualita SEMINATIVO Classe 1 Superficie are 65 68 Reddito

Dominicale Euro 36,93 Reddito Agrario Euro 30,2-r2 AB Qualita

ULIVETO Classe 3 Superficie are 70 ca 04 Redditenidicale Eurol2,66

Reddito Agrario Euro 23,51;

- Foglio 18 Particella 509Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 54 ca

45 Reddito Dominicale Euro 9,84 Reddito AgrariodLB,28;

- Foglio 18 Particella 510Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 02 ca

61 Reddito Dominicale Euro 0,47 Reddito Agrario dQr88;

- Foglio 18 Particella 513Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 10 ca

16 Reddito Dominicale Euro 3,15 Reddito Agrario &c4r46;

- Foglio 18 Particella 515Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 05 ca

90 Reddito Dominicale Euro 1,83 Reddito Agrario d&Ar59;

- Foglio 18 Particella 516Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie ca 64

Reddito Dominicale Euro 0,20 Reddito Agrario Eurd8)

- Foglio 18 Particella 517Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 71 ca

51 Reddito Dominicale Euro 22,16 Reddito Agrariade81,39;

- Foglio 18 Particella 519Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 36 ca

90 Reddito Dominicale Euro 6,67 Reddito Agrariod&LR,39;

- Foglio 18 Particella 523Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 01 ca

57 Reddito Dominicale Euro 0,28 Reddito Agrario &Qr53;

- Foglio 18 Particella 525Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 07 ca

31 Reddito Dominicale Euro 2,27 Reddito Agrariod8r21;

- Foglio 18 Particella 527Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 09 ca
15
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00 Reddito Dominicale Euro 2,79 Reddito Agrario &8r95;
- Foglio 18 Particella 528Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1 are
44 ca 14 Reddito Dominicale Euro 26,05 Reddito Agr&uro 48,39 (si
evidenzia una errata consistenza indicata nel pagnento XXXXX);
- Foglio 18 Particella 529Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 11 ca
71 Reddito Dominicale Euro 2,12 Reddito Agrario &8r93;
- Foglio 18 Particella 530Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1 are
10 ca 73 Reddito Dominicale Euro 20,02 Reddito Agrguro 37,17;
- Foglio 18 Particella 634(deriva da porzione ex particella 531) Qualita
ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1 are 13 ca 20 Reddbminicale Euro
20,46 Reddito Agrario Euro 38,00;
Al Catasto dei Fabbricatidel Comune di Figline e Incisa Valdarno Sezione
Incisa Valdarno i sotto elencati beni immobili tismo giustamente intestati
a XXXXX (proprieta 1/2) e XXXXX (proprieta 1/2), @i ad eccezione
dell’'unita immobiliare individuata al Foglio 18 Riaella 19 Sub 509 che
risulta catastalmente intestata a XXXXX per l'imtgproprieta 1/1), con le
precisazioni sotto riportate, ed hanno i segueletniificativi (vedi Allegato
2 — Visure catastali):
- Foglio 18 Particella 19 Sub 509deriva dall’originario sub 2 della
particella 19 del C.T. oltre al vano sotto desgjitCategoria A/3 Classe 3
Consistenza 9 vani Rendita Euro 743,70, Indirizeagdlita Montelfi n. 2
piano:1. La planimetria catastale, presentata iLl1/2007 dichiarazione di
protocollo n. FI0390945, risulta sostanzialmentafeome allo stato dei
luoghi.
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Nell'ultima planimetria in atti (vedi Allegato 3-I&imetrie catastali) €
rappresentato un vano che non e stato acquistaXX¥xX con l'atto del
1978 (TR 11198/1978: vedi Allegato 9 - Atti di pemenza): dalla
documentazione catastale reperita dall’ausiliarel €TU, cosi come
specificato nella sua relazione (vedi Allegato 4-elaRione sugli
aggiornamenti catastali dell'ausiliario Geom. RaébeZenezini), il vano
suddetto risulterebbe acquisito alla proprieta addtumediante I'atto di
compravendita del 1980 (TR 14419/1980: vedi Alleg& - Atti di
provenienza) e quindi di proprieta XXXXX per la qaali Y2 e XXXXX per

la quota di ¥2. La modalita di accatastamento a#lia con la denuncia di
variazione Prot. 390945/2007 non corrisponde aitegxlura in vigore per
la cosi detta “ditta mista”: prima della venditanedbe essere necessario un
aggiornamento catastale;

- Foglio 18 Particella 297 Sub Xategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5
vani Rendita Euro 289,22, Indirizzo Localita Mofitepiano: T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi,
fatta eccezione dell’altezza utile interna che mmde sul classamento.

- Foglio 18 Particella 297 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata il 17/12/2004 cdanuncia di
accatastamento protocollo n. FI0342702, risultafarome allo stato dei
luoghi, fatta eccezione dell'altezza utile intercie non incide sul

classamento. Non risulta una porta di collegamectdm I'adiacente
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subalterno 3 (rappresentata in planimetria), la rmancanza non viene
considerata motivo di difformita sostanziale e nae modifica |l
classamento.

- Foglio 18 Particella 297 Sub Iategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi
per la sua rappresentazione fatta eccezione defizd utile interna,
I'indicazione in planimetria di una porta di coleegento con l'adiacente
subalterno 2 che non risulta nello stato dei lupgali differenze non
incidono sul classamento.

La non rappresentazione grafica della loggia diessoc all’'unita
immobiliare costituisce difformita incidente sultansistenza (numero dei
vani) e conseguentemente sulla rendita catastale.sNritiene al momento
di redigere tutti gli atti di aggiornamento catéstgtipo mappale e
planimetria) in quanto il bene €& da considerarsenidicato ed in
considerazione di una vendita in lotto unico (comeglio descritto nel
capitolo della “valutazione di stima”).

- Foglio 18 Particella 297 Sub £ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3 vani
Rendita Euro 247,90, Indirizzo Localita Montelfiapp:1. La planimetria
catastale, presentata con denuncia di accatastamintl7/12/2004
protocollo n. FI0342702, e da considerarsi contoatho stato dei luoghi.

- Foglio 18 Particella 297 Sub ®ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 4 vani

Rendita Euro 330,53, Indirizzo Localita Montelfiapp:1. La planimetria
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catastale, presentata con denuncia di accatastamintl7/12/2004
protocollo n. FI0342702, risulta parzialmente momforme in quanto vi é
indicato loggia invece che terrazza in prossimit@l'atcesso all'unita
immobiliare. Le differenze riscontrate tuttaviannoostituiscono difformita
sostanziali e pertanto non e necessario procediereeglazione di nuova
planimetria catastale.

Catastalmente il locale caldaia, comune alle unitamobiliari della
particella 297 e posto nel vano sotto la scalacdesso al subalterno 4, e
rappresentato come pertinenza del subalterno 1.

- Foglio 18 Particella 301 Sub Xategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi,
salvo il fatto che non é rappresentato in planimeftramezzo della doccia
(in quanto elemento di arredo) e [laltezza intercatastale risulta
leggermente superiore a quella reale. Cio non énsidlaconsistenza e sulla
rendita catastale del bene, per cui si ritiene mecessaria la presentazione
di nuova planimetria.

- Foglio 18 Particella 301 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi,
salvo il fatto che non é rappresentato in planimeftramezzo della doccia

(in quanto elemento di arredo) e [laltezza intercatastale risulta
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leggermente superiore a quella reale. Cio non énsidla consistenza e sulla
rendita catastale del bene, per cui si ritiene mecessaria la presentazione
di nuova planimetria.

- Foglio 18 Particella 301 Sub Iategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi,
salvo il fatto che non é rappresentato in planimeftramezzo della doccia
(in quanto elemento di arredo) e [laltezza intercatastale risulta
leggermente superiore a quella reale. Cio non énsidla consistenza e sulla
rendita catastale del bene, per cui si ritiene mecessaria la presentazione
di nuova planimetria.

- Foglio 18 Particella 301 Sub 4Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffiitepiano:T. La
planimetria catastale, presentata con denuncia abatastamento il
17/12/2004 protocollo n. FI0342702, risulta conferallo stato dei luoghi,
salvo il fatto che non é rappresentato in planimeftramezzo della doccia
(in quanto elemento di arredo) e [laltezza intercatastale risulta
leggermente superiore a quella reale. Cio non énsidla consistenza e sulla
rendita catastale del bene, per cui si ritiene mecessaria la presentazione
di nuova planimetria.

Beni comuni non censibili foglio 18 particella 301:

Subalterno 5 della particella 301, bene comunecemsibile ai subalterni 1,

2, 3 e 4 della particella 30Xkentrale termica e area di pertinenza
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circostante l'edificio; tale identificazione deriva dalla registraziongllal
Denuncia di variazione Prot. 74399 del 08/05/2015.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 50@ex foglio 18 particella 296) Categoria
C/2 Classe 2 Consistenza 28 mq Rendita Euro 9%irizzo Localita
Montelfi n. 2 piano:T. La planimetria catastaleggentata il 14/11/2007
denuncia di variazione protocollo n. FI0392002ultes sostanzialmente
conforme allo stato dei luoghi.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 501ex f. 18 p. 19 sub 3 del C.T.), come si
evince dalla comparazione tra la planimetria catasattuale del catasto
fabbricati e I'elaborato grafico allegato al tippfchzionamento del catasto
terreni con modello 6, approvato con il n° 5 deB@BCategoria A/3 Classe
3 Consistenza 10 vani Rendita Euro 826,33, Indirizacalita Montelfi n. 2
piano:S1-T-1. La planimetria catastale, presentata 14/11/2007
dichiarazione di protocollo n. FI0392002, riporigevi errori di
rappresentazione grafica che non incidono in alnodo sulla consistenza e
sul classamento, per cui si e da ritenersi confatieestato dei luoghi.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 50Zategoria D/10 Rendita Euro 1.100,00,
Indirizzo Localita Montelfi n. 2 piano: T. La planetria catastale,
presentata il 14/11/2007 dichiarazione di protarell FI0392002, risulta
non conforme allo stato dei luoghi.

Si rileva che il locale indicato commagazzino(adiacente allaimessa
macching risulta utilizzato come cucina e che vi sono a&umprecisioni
nelle altezze dei locali.

Ai fini del classamento in categoria D/10 l'unitamobiliare € da ritenersi
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corretta in quanto trattasi di ambienti in parte udilizzati come locali
accessori dellattivita di agriturismo, ma le deationi riportate in
planimetria non corrispondono all’'uso in quantonf@aggior parte degli
ambienti non sono utilizzati come magazzini, ma eolocali ad uso
comune cioé locali per ritrovo e ricreativi per gdipiti dell’agriturismo. Tali
differenze, qualora introdotte in una nuova planraginciderebbero sulla
determinazione della rendita catastale.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 50&ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 4,5
vani Rendita Euro 371,85, Indirizzo Localita Mofiitel. 2 piano: T. La
planimetria catastale, presentata il 14/11/200fidiazione di protocollo n.
F10392002, si differenzia dallo stato dei luoghir da diversa altezza
indicata in metri 2,90 nella planimetria e rilevdianetri 3,35; inoltre non e
rappresentata la terrazza coperta tergale con saxcdal ripostiglio,
attribuita erroneamente al contiguo subalterno S02itiene comunque che
detta difformita non rientri tra quelle sostanziailifini dell’identificazione
del bene, in quanto, come di seguito indicato sv@de la vendita in un
unico lotto e pertanto non si ritiene necessarax@uere all’aggiornamento
delle planimetrie.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 504Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 6
vani Rendita Euro 495,80, Indirizzo Localita Mofitel. 2 piano: T-1. La
planimetria catastale, presentata il 14/11/200fidiazione di protocollo n.
F10392002, risulta conforme allo stato dei luoghr pssendovi un errore di
rappresentazione grafica e piu precisamente nqecfgato I'accesso alla

terrazza. L'accesso alla terrazza in realta nomeaevdall’unita immobiliare
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in oggetto (sub 504), ma avviene dall’abitazionéaeehte identificata al
subalterno 509. Si ritiene comunque che detta mifiid non rientri tra
quelle sostanziali per le quali € necessario praeedl|’aggiornamento delle
planimetrie.

- Foglio 18 Particella 19 Sub 50%ategoria C/2 Classe 2 Consistenza 301
mq Rendita Euro 1.025,99, Indirizzo Localita Mofitel. 2 piano: 2. La
planimetria catastale, presentata il 14/11/200fidiazione di protocollo n.
F10392002, presenta alcune imprecisioni nella reggmtazione grafica che
non incidono sulla rendita e sul classamento.

Beni comuni non censibili foglio 18 particella 1qrilevati dall’elaborato
planimetrico):

F.18 P. 19 SUB 506- Piano T-1Bene non censibile comune ai sub 501,
505 e 509 (scala esterna e corridoio interno);

F.18 P.19 SUB 50# P.T.,Bene non censibile comune ai sub 501, 502, 503,
504, 505 e 509 (resede);

F. 18 P. 19 SUB 508 P.T,Bene non censibile comune ai sub 501, 502 e
509 (centrale termica);

Beni comuni non censibili foglio 18 particelle 301297 e porzione 19

F. 18 P. 637 — PISCINA <ensito alla partita speciale A come bene comune
non censibilealle u.i. della particelle 301, 297, e subalter®8® 504 della
particella 19, in forza della Denuncia di variazomegistrata in data
14/05/2015 al N° 77273. Al Catasto Terreni la paita 637 deriva da
porzione della ex particella 103 e porzione detigarticella 16 in forza del

tipo di frazionamento e mappale approvato dall’Agendelle Entrate —
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Territorio Ufficio Provinciale di Firenze in data 28/04/2015 al N° 69818
redatto dal Geom. Roberto Zenezini del Collegio dei Geometri di Firenze in
qualita di C.T.U. topografo ausiliario nell’ambito della presente perizia.
L’uso comune e gli immobili a cui & di pertinenza rispecchia quanto
autorizzato con P.E. 85/96 di cui alla C.E. 31 del 03/10/1996.
Corrispondenza con gli atti di pignoramento:
Per le unita immobiliari si ¢ verificata la corrispondenza dei dati catastali
indicati nell’atto di pignoramento immobiliare e nella loro trascrizione.
Si fa presente che nell’atto di pignoramento immobiliare a favore di
del 4 marzo 2013 n. 4834 la consistenza della particella

catastale individuata al Catasto Terreni al Foglio 18 Particella 528 (Qualita
ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1 are 44 ca 14) ¢ erroneamente indicata in
are 44 e centiare 14.
Durante le operazioni peritali, come meglio esplicato nella relazione
dell’ausiliario del CTU il topografo Geom. Roberto Zenezini, si ¢ reso
necessario redigere e presentare atti di aggiornamento catastale nel rispetto
delle normative e disposizioni catastali e fiscali.
A seguito delle modifiche introdotte alcune particelle catastali indicate negli
atti di pignoramento sono state modificate nell’identificativo e nella
consistenza.
Piu precisamente:
- la particella 531 del C.T., che aveva una superficie catastale di are 15 ca

00, e stata soppressa ed ¢ divenuta in parte la particella 634 del C.T., di

are 13 ca. 20, e la restante parte, di are 1 ca 80, ¢ stata “scaricata” alla

24

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: LAURA MANDO' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

e



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

Partita Speciale 1 — enti urbani — ed unita alldigella 301 del C.F Per
effetto di tale operazione, la particella 301 ha oansistenza di are 3 ca
70.

- la particella 103 del C.T., che aveva una superficie catastale di are 31 ca
50, e stata soppressa ed e divenuta parte la particell&36 del C.T. di
are 28 ca. 10, e la restante parte, di are 3 c& 4fata “scaricata” alla
Partita Speciale 1 — enti urbani — ed unita a poezidella particella 16
del C.T. (come descritto sotto) costituendo la ruparticella637 del
C.F., dove € ubicata la piscina comune.

- la particella 16 del C.T., che aveva una superficie catastale di are 16 ca
80, e stata soppressad € divenutain parte la particell&38 del C.T. di
are 16 ca. 65, e la restante parte, di ca 15 a ‘Hearicata’ alla Partita
Speciale 1 — enti urbani — ed unita a porzioneadBlhrt. 103 (come
descritto sopra) costituendo la nuova particélgy del C.F., dove é
ubicata la piscina comune, che ha una consisterera @ ca 55.

Le modifiche di cui sopra sono state effettuatefonza del Tipo di

Frazionamento e Mappale Approvato dall’Agenziaal&htrate — Territorio

di Firenze in data 28/04/2015 al n. 69818.

Dopo I'Approvazione dei Tipo di Frazionamento, Part. 638 e stata

oggetto di aggiornamento della coltura con la presgone di Mod. 26 in

data 06/05/2015 al Prot. 73246.

Le porzioni costituite e scaricate alla “Partita- Enti urbani” del catasto

terreni, come gia descritto in precedenza, sonostaie censite al catasto

fabbricati in tal modo:
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E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

- Part. 301 Sub. 5: con la denuncia registrataata 88-05-2015 prot. 74399
- Part. 637: in data 14-05-2015 prot. 77273.
Quesito punto 2) ESTREMI DEGLI ATTI DI PIGNORAMENTO
1. E.l. 113/2013 Nota di trascrizione di pignoramento immobiliadel
04/03/2013di cui al Registro particolare n. 4834Registro generale n.
6469, derivante da atto di pignoramento immobiliagell’Ufficiale
Giudiziario di Firenze numero di repertorio 726 68/02/2013 favore di
XXXXX (codice fiscale XXXXX) nella sua qualita girocuratrice di
XXXXX (codice fiscale XXXXX) e contro XXXXX (nato aXXXXX il
XXXXX C.F. XXXXX) e XXXXX (nata a XXXXX il XXXXX C. F.
XXXXX), grava sui beni indicati nella tabella bammobili pignorati (vedi
Allegato 5);
2. E.l. 276/2013 Nota di trascrizione di pignoramento immobiliadel
03/04/2013i cui alRegistro particolare n. 6811Registro generale n. 9302
derivante da atto del Tribunale di Pontassieve marderepertorio 627 del
27/03/2013 a favore di XXXXX (codice fiscale XXXXX) e contro
XXXXX  (nato a XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX) e XXXXX (nata a
XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX), grava sui beni indicati nella tabella
beni immobili pignorati (vedi Allegato 5);
3. E.l. 763/2013 Nota di trascrizione di pignoramento immobiliadel
07/11/2013di cui alRegistro particolare 21125Registro generale n. 29443
derivante da atto dell'Ufficiale giudiziario di [Eeinze numero di repertorio
14993 del 23/10/2013a favore di XXXXX (codice fiscale XXXXX)in
nome e per conto dellaXXXXX (codice fiscale XXXXX) e contro
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XXXXX  (nato a XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX) e XXXXX (nata a
XXXXX il XXXXX C.F. XXXXX), grava sui beni indicati nella tabella
beni immobili pignorati (vedi Allegato 5);

Quesito punto 3) ESTREMI DEGLI ATTI DI PROVENIENZA (vedi
Allegato 9)

TR 1485/62 Trascrizione diatto di compravendita presentazione del
06/12/1962 Registro Particolare n. 148& seguito diatto ai rogiti del
Notaio Alberto Berardi in Vicchio del 30/11/1962 Rpertorio 8089 con
Cui:

“La XXXXX ...vende a XXXXX due unita poderali denominate Beheee
Bellagio corredate da due coloniche in pessimoostit manutenzione e
statica poste in Incisa Valdarno localita Loppiamwente una superficie
complessiva di ettari 17 are 99 centiare 50 (ha&®97/50) e distinta al Nuovo
Catasto Terreni al suddetto Comune Foglio 18 dappai 13,14, 15, 16,
17, 18, 19, 20, 22, 23, 24, 25, 26, 76 e 103...Panmuriguarda laservity

di elettrodotto trascritta il 01/08/1958 al vol. 29 n. 8701il comparente se

ne dichiara edotto, mentre relativamente alla linetettrica privata
esistente sui terreni in oggetto viene espressameattuito che, non
appena la societa venditrice o i suoi aventi causaanno effettuato
I'allacciamento alla linea elettrica Selt-Valdarndgetta linea privata sara
abbandonata...”.

TR. 11198/78 Trascrizione diatto di compravendita presentazione del
17/06/1978 Registro Particolare n. 11198 seguitodi atto ai rogiti del
Notaio Francesco Fontana in Firenze del 15/06/1®Repertorio n. 36437
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Fascicolo n. 18988, parte venditrice XXXXX (C.F. XXX), con cui XXXXX
acquista la piena proprieta dei seguenti beni inimob “Porzione del
fabbricato posto in Comune di Incisa Valdarno incalita “Il Pino” strada
Comunale Caprilli n.c. 2 interno...il quartiere umi@acome sopra venduto non
resulta ancora censito, ma € stata presentata Enipletria con relativa
denunzia ...registrata il 3 aprile 1978 sul Mod. 97nma 010425”; (unita
immobiliare gia identificata al foglio 18 partilll9 sub 2 oggi divenuto sub
509).

TR. 14419/80: A XXXXX e XXXXX é pervenuta conatto pubblico di
costituzione di rendita vitalizia ai rogiti del Notaio Francesco Fontana in
Firenzedel 25/07/198(Repertorio n. 37513Fascicolo n. 19679 registrato a
Firenze il 07/08/1980 al n. 9973 trascritto allan€ervatoria dei Registri
Immobiliari di Firenze in data 07/08/1980 RegisParticolare n. 14419,
parte venditrice XXXXX, la piena proprieta dei segti beni:

“Una azienda agricola di terreni a varia coltura cdabbricato rurale ed
annessi per una superficie complessiva di mg. B9 (metri quadri
centocinquantaquattromilatrentacinque) posta in @om di Incisa
Valdarno, localita “Belvedere e Belgiardino” con eesso dalla strada
Comunale Caprilli — Tracolle... Al Nuovo Catasto Tesmr del Comune di
Incisa in Valdarno 'Azienda Agricola suddetta é@presentata nel foglio di
mappa 18 dalle particelle 13, 14, 15, 16, 17, 18,sub. 1 porzione di
fabbricato rurale, 19 sub. 3 porzione di fabbricatoale, 20, 22, 23, 24 di
mq 340 fabbricato rurale (capanna), 25, 26.a, 783,2234, 235, 236, 237,

239, 240 mq 30 fabbricato rurale (aia), 242, 10332.".
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Quesito punto 4) DESCRIZIONE DEI BENI (vedi Allegato 8)
Piena proprietd del complesso immobiliare denominAgriturismo

Bellavistaposto nel Comune di Figline_e Incisa Valda(f®) via Montelfi

Frazione Tracolle Localitd Loppiano costituito derréni agricoli per
complessivi ha 13.48.54 catastali o quanti sianitaealta, 4 fabbricati
ospitanti 16 unita immobiliari, resedi pertinenkzailfabbricati con piscina.
La proprieta é situata a circa 2 chilometri daltoeni Incisa Valdarno, in
zona extra urbana a prevalente funzione agricolposizione panoramica di
valore paesaggistico. Vi si accede da Incisa Valdgaercorrendo la strada
Provinciale 1 per San Donato in Collina, un breaétd della via 8 Marzo e
poi la strada comunale Caprilli Tracolle: da querqorrendo la viabilita
privata interna alla proprieta, si trova sulla destin’area destinata a
parcheggio ove i posti auto sono coperti con petgah legno e poi i 4
fabbricati costituenti il complesso.
Piu precisamente continuando sulla viabilita irdesuddetta si incontra
sulla destra, leggermente sotto strada,falybricato ad un piano fuori
terra, denominatdPoggetti,suddiviso in4 appartamenti per agriturismo
(foglio 18 particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4 modesto magazzino
isolato a piano unico (foglio 18 particella 19 subalte&@®); un fabbricato
su due piani fuori terra, denominato Gli Alberi, composto dab
appartamenti per agriturismo (foglio 18 particella 297 subalterni 1, 2, 3,
4, 5) e infine, ove la viabilita privata terminarapdosi in uno spazio di piu
ampie dimensioni, l'edificio principaleQuest’'ultimo e costituito dan
primo corpo di fabbrica su due piani denomina®oschettq (posto sulla
29
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E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

sinistra arrivando) cordue appartamenti per agriturismo (foglio 18

particella 19 subalterni 503 e 504in nucleo centrale e tergalesu tre

piani fuori terra, conal piano terra locali destinati a reception/spazi

comuni, magazzini e servizi per l'attivita ricettiva agrituristica, (con

accesso dal civico 1ue abitazioni principali (foglio 18 particella 19

subalterni 509 e 501) che si sviluppano al pian@ate primo, oltre a cantina

al seminterrato el piano sottotetto magazzini(foglio 18 particella 19

subalterno 505).

Nella parte tergale dell’edificio si trovacapannone ad un unico piano,

privo del manto di copertura e fatiscente che tasubn legittimo (foglio 18

particella 19 sub 502) per il quale sara necessaompletare la

demolizione.

Il complesso e dotato di aree scoperte ad uso eedegli edifici censite al

catasto fabbricati identificati tutti al foglio Eprecisamente:

particella 19 di superficie complessiva catastdlend 1.910 (fabbricato

principale);

particella 637 di superficie complessiva catastdlemq 355 (piscina,

solarium ed una piccola area circostante);

particella 301 di superficie complessiva catastdilanq 370 (fabbricato

denominato Poggetti).

Lo strumento urbanistico comunalecontiene le seguenti previsioni:

- il vigente Regolamento Urbanistico (vedi Allegao— Certificato di

Destinazione Urbanistica) inserisce le aree datfinglio 18 particella 236,

410 e porzioni delle particelle 408, 409, 509, ¥1@mbito urbanan gran
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parte inVerde privatoe Varchi, in parteR2 Residenzan parteViabilita con
le seguenti prestazioni funzionali: in gran pargchi, in parteVr (Aree di
rigenerazione ambientale dei tessuti edificatin @arteTr (Tessuto urbano
di formazione recente a prevalente carattere nesidie); tutte le restanti
aree ricadono inTerritorio aperto, Zona territoriale omogenea EArea
con prevalente funzione agricola dei ripiani di @@ezosta) soggetta a
Programma di Paesaggied in parte inZona Territoriale omogenea E5
(area di connessione tra centri abitati e terotatrale) dette aree inoltre
sono soggette alle discipline defeee di protezione paesistieadelleAree
pertinenziali dei corsi d’acqua minori terreni ricadono in parte in area
boscata.

Sull'area insistono i seguenincoli sovraordinati:

- vincolo idrogeologico limitatamente alle aree bos¢a di cui alla L.R.
39/2000, che costituiscono porzione dei terremiggetto;

- vincolo paesaggistico, di cui al D.Lgs 42/200lmitatamente alle aree
boscatedi cui alla L.R. 39/2000, che costituiscono ponaadei terreni in
oggetto;

- vincolo sismico;

- vincolo idraulico di cui al Regio Decreto n. 523004, limitatamente
alle aree ricadenti nei 10 metri dai corsi di acqugubbilici;

- vincolo derivante dalla presenza di elettrodotto.

Si fornisce lelenco delle pratiche edilizieche hanno riguardato il
complesso in oggetto rimandando alla descrizionesidgoli fabbricati per

la verifica inerente la conformita urbanistico etid:
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1. P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 1U9&3ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle;

2. P.E. 65/1966 — Prot. 2108 del 15 giugno 196@rnzia di costruzione n.
65 del 11 luglio 1966 relativa allhmpliamento di alcuni locali ed alla
costruzione di alcuni fondi rustici al piano teriemlella casa colonica del
podere Il Pino localita Il Pino...varianti ai prospetlella casa colonica;

3. P.E. 213/1968 — Prot. 2173 del 02 marzo 1966h&ss0 di costruzione n.
213 del 02 maggio 1968 relativo altstruzione di un locale ad uso
agricolo (sopraedificazione) in localita podere Bedlere

4. P.E. 330/1969 — sostituito con P.E. 401/71 .P4&86 del 10 ottobre
1969 Licenza edilizia n. 330 del 27 ottobre 1968trea allacostruzione di
un capannone prefabbricato per deposito foraggiaenpliamento di una
capanna esistente e la trasformazione di uno stagper I'alloggio di un
operaio agricolg

5. P.E. 401/ 1971 — Prot. 846 del 24 febbraio 1971.presentato in
sostituzione del progetto (approvato con decisiong&30 del 23 marzo 1970
protocollo n. 4136) che prevedeva la costruzioneima porcilaia e di un
capannoncino per rimessa macchina agrigole

6. P.E. 625/1974 — Prot. 4637 del 22 novembre 193hza edilizia n. 625
del 8 gennaio 1974 per tostruzione di una tettoia in metallo e ondulato
per la installazione di inceneritore in localita Ming;

7. P.E. 910/1977 — Prot. 649 del 15 febbraio 197E. @. 43 del 17
dicembre 1977 panodifiche interne da apportarsi a due appartameieti
c.a. inseriti nel fabbricato posto in localita Beblere

8. P.E. 1061/1978 — Prot. 343 del 26 gennaio 19E Q. 58 del febbraio
1978 Permesso di abitabilita o di uso rilasciata@a 17 febbraio 1978;
variante al progetto approvato per alcune modifichierne da apportarsi
ad alcuni locali adibiti a civile abitazione in uabbricato posto in localita
Belvedere; variante al progetto P.E. 910/1977 cbitabilita;

9. P.E. 1659/82 — Prot. 1659 del 18 maggio 1982 336 del 20 luglio
1982;

10. P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre6 19®Richiesta di
sanatoria edilizia

C.E. n. 331 (f. 18 p. 301) modifiche alla suddiere interne ed alle
aperture esterne;

C.E. n. 332 (f. 18 p. 19) costruzione di box autpettinenza del fabbricato
principale;

32

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@J Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

W



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

C.E. n. 333 (f. 18 p. 297) modifica delle aperteseerne;

C.E. n. 334 (f. 18 p. 19 e 298) modifica nelle &yeresterne e interne;

le concessioni edilizie in sanatoria suddette sstate rilasciate in data 10
giugno 2002.

11. P.E. 96/87 - Prot. 2538 del 21/05/1987 art- @pere interneart. 26 L.
47/85 nell’edificio per civile abitazione;

12. P.E. 87/89 — Prot. 3158 del 18 luglio 1$88no di utilizzazionge

13. P.E. 145/89 - Prot. 5159 del 22 agosto 1989E- & 10 del 28 marzo
1990 perristrutturazione edilizia di fabbricati rurali da ektinare ad
agriturismo (f. 18 p. 297-19) Abitabilita n. 8/91- Atto uniétle d’obbligo
stipulato dal Notaio Caltabiano in data 09.01.169@gistrato a Firenze atti
privati il 16.01.1990 al n. 857,

14. P.E. 150/1990 — Prot. 7025 del 28/09/1990gpere di manutenzione
straordinariaper appartamento ad uso abitazione di un salaregacolo -
(sostituita dalla P.E. 180/90);

15. P.E. 180/1990 — Prot. 8251 del 09/11/1996pere interne ai sensi
dell'art. 26 L. 47/8% (manutenzione straordinaria appartamento f. 189p.
sub. 504 — P. 1- Boschetto 2);

16. P.E. 195/1990 del 01.12.19@&riante in corso d’opera ristrutturazione
di fabbricati rurali da destinarsi ad agriturismo

17. P.E. 55/1991 — Prot. 3239 del 19 aprile 19%. €3 del 27 giugno 1991
variante in corso d’opera

18. P.E. 30/1992 — Prot. 1433 del 21 febbraio 10% 42 del 28 dicembre
1992variante in corso d’opera alla concessioh@/90;

19. P.E. 198/1994 Prot. 10888 del 29.12.1994 Aagarione n. 005 del 27
febbraio 1995 per modifiche interne ad un capannone agri¢olo

20. P.E. 156/95 - Prot. 10858 del 30.10.1995 C.B0A4/96 del 25.03.1996
perristrutturazione locali ad uso agriturismo

21. P.E. 85/1996 - Prot. 6612 del 13 giugno 1996. @. 31 del 03 ottobre
1996 percostruzione di piscina ad uso privato

22. P.E. 175/1996 — Prot. 13422 del 21 dicembr® ¥a&everazione ex art.
26 Legge n. 47/85 papere interne per costruzione di tramezzi intemi i
mattoni forati e tinteggiati per la realizzazione uh wc a servizio del

capannone rurale adibito a vendita prodotti agricol
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23. P.E. 84/1997 — Prot. 6251 del 3 giugno 1997 G.E3 del 5 luglio 1997
per progetto divariante in corso d'opera per la ristrutturaziona dn
edificio destinato all'agriturismaoai sensi dell’art. 15 della Legge 47/85;
variante in corso d'opera alla C.E. n. 4 del 23 20at996 e successiva
variante;

24. Abitabilita — Domanda Prot. 8863 del 30/07/1997 ¢dtestazione di
avvenuta definizione per decorrenza dei terminlefgio assensojel
05/09/1997 — 1. 18 p. 297 - immobile oggetto d€ll&. n. 4 del 25/03/1996
e successive varianti in corso d’opera;

25. P.E. 129/1998 — Prot. 8386 del 4 agosto 19¢8 &.3 del 16 febbraio
1999 pervariante in corso d’'opera per la ristrutturazione appartamenti
per agriturismo(C. E. n. 4 del 25/03/96);

26. P.E. 24/1999 — Prot. 1298 del 9 febbraio 1990. @. 19 del 29 aprile
1999 richiesta di proroga per concessione edilizid del 25 marzo 1996
per lavori di ristrutturazione locali ad uso agrituris, con variante in
corso d’opera per la ristrutturazione di edifici stenati all’agriturismag

27. P.E. 182/1999 - Prot. 12151 del 17 novembre910%. n. 1 del 10
gennaio 2000 peealizzazione volume tecnico quale centrale termica

28. P.E. 50/2004 — Prot. 3472 del 18 marzo 2004.ADper cambio di
destinazione d’'uso senza opere edilizie e piccaldifiche interne ad una
azienda agricola annullata e archiviata con richiesta Prot. 11286 24
settembre 2004, calcolo volumi e superfici con pper deruralizzazione;

29. P.E. 20/2005 — Prot. 1360 del 7 febbraio 2005ADper manutenzione
straordinaria ad un annesso rurale

30. P.E. 74/08 - Prot. 5004 del 22 aprile 2008 autndella D.l.A. - P.E.
20/05;

31. P.E. 62/2009 — Prot. 4107 del 3 aprile 2009n@sso di Costruire n. 12
del 22 luglio 2010 peristrutturazione edilizia con demolizione di anness
rurale e costruzione di villetta bifamiliare

Inoltre sono stati definiti i seguenétti amministrativi funzionali allo
svolgimento dellattivita agricole ed agrituristiche:

a) P.E. 87/1989 Prot. 3158 del 18/07/1989 Pianatitizzazione- parere
favorevole espresso con Deliberazione della Gignévinciale n. 1918 del

04/07/1989;

b) 2000 — Autorizzazioni per attivita agrituristica:
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Provincia di Firenze Prot. N. 137 del 28 setten?060 Parere favorevole
all'attivita agrituristica per 30 posti letto in 11 unita abitative
indipendenti;

Comune di Incisa in Val D’Arno Autorizzazione abl&rcizio attivita
agrituristiche n. 1/2000 del 07 novembre 2000;

c) 2003 — Parere favorevole al Programma di Migleento Agricolo
Ambientale: Provincia di Firenze Prot. 97238 del di@éembre 2003;
Confermato in data 22.11.2010 Prot. 0466838/2010;

d) Delibera della Giunta Comunale atto n. 67 deD22004 OGGETTO:
Programma di  Miglioramento  Agricolo = Ambientale pretato

dal’XXXXX. Approvazione del Programma e dello some di atto

unilaterale d’obbligo. (Approvazione Programma ui &l parere Provincia
di Firenze prot. 97238 del 19.12.2003);

e) Delibera della Giunta Comunale atto n. 103 @10.2004 OGGETTO:
revoca delibera G.C. n. 67 del 25.05.2004 di apprimne del P.M.A.A.
(Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale) epentato
dall’XXXXX; (Revoca delibera G.C. n. 67 del 25.08();

f) Delibera della Giunta Comunale atto n. 115 dell0.2006 OGGETTO:
Approvazione del P.M.A.A. e dello schema di attalatarale d’obbligo
(Approvazione del Programma di Miglioramento AglacoAmbientale
presentato dall’XXXXX di XXXXX); (Atto unilateraled’obbligo con
sottoscrizione autenticata dal Notaio ChiostriniFdiline Valdarno del 17
novembre 2006 repertorio 53542 registrato a Firgah24.11.2006 al n.
4459);

g) Delibera della Giunta Comunale atto n. 54 deD32010 OGGETTO:

(Programma di  Miglioramento Agricolo Ambientale) epentato

dall’XXXXX: autorizzazione per lo svincolo di unguolo appezzamento di
terreno;

h) Delibera della Giunta Comunale atto n. 50 deD22011 OGGETTO:
Programma Aziendale pluriennale di miglioramengpiclo-ambientale
(P.A.P.M.A.A)) presentato dal Sig. XXXXX per XXXX4 variazione del
Programma Approvato con deliberazione di Giunta idipale n. 115 del
17.10.2006. Approvazione del Programma e dello mehedi Atto
Unilaterale d’Obbligo.

Descrizione dei fabbricati

FABBRICATO DENOMINATO POGGETTI

Individuazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 301
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subalterni 1, 2, 3, 4.

Il locale centrale termica e I'area scoperta ditipenza dell’edificio sono
identificati al Catasto Fabbricati dal subalterndella particella 301, censito
alla partita speciale A come bene comune non cémsitle u.i. della
particella 301, in forza della Denuncia di variamoregistrata in data
08/05/2015 al N° 74399. Al Catasto Terreni dettazppme deriva da
porzione dell’originaria particella 531 in forzaldgo di frazionamento e
mappale approvato dall’Agenzia delle Entrate — i@io Ufficio
Provinciale di Firenze in data 28/04/2015 al N° B®8edatto dal Geom.
Roberto Zenezini del Collegio dei Geometri di Feenn qualita di C.T.U.
topografo ausiliario nellambito della presenteiper

L’edificio, ad un unico piano fuori terra, ospitaappartamenti con ingressi
indipendenti coperti da piccole logge. Le unita iofitiari sono del tipo
bilocale, cioe costituite da zona giorno con angatiura, camera e bagno
con accesso da disimpegno.

Nella parte tergale del fabbricato si trova lonale tecnicq parzialmente
interrato e destinato ad ospitareckntrale termica delle 4 u.i.: detto bene
sara considerato nel valore unitario attribuita agpartamenti.

La superficie calpestabile complessivadegli appartamenti (superficie
misurata al netto delle murature esterne/perimetrall netto delle pareti
divisorie interne) e pari a circaq 153, ad essa sono da aggiungersi le
pertinenze di ornamentq costituite dallalogge di accesso aventi
superficie complessiva pari a cingay 8.

La superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta pari a cineq
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183, oltre alleloggeaventi superficie utile lorda complesspari a circamq
11.

Anno di costruzione/ristrutturazione

Il fabbricato, edificato negli anni '70 come edificdestinato ad uso
agricolo, e stato oggetto di interventi di ristanéizione edilizia negli anni
'90 i quali si sono conclusi nel 2000 con la cositrne della centrale
termica posta sul retro dell’edificio. L’attivitagaturistica ha avuto inizio
nel 2000.

Posizione

L’edifico si trova in paosizione leggermente riaza con una bella veduta
verso la piscina e parte della proprieta.

E’ circondato da sistemazioni a verde realizzate l@enaggior parte con
arbusti e alberi di specie sempreverdi molto cuchie ne garantiscono la
riservatezza. Ogni appartamento € dotato di unaispasterno privato
destinato a giardino.

Tipologia costruttiva

La struttura del fabbricato e mista, cioé realiazedn strutture portanti in
laterizio portante (poroton) e cemento armatoolgectura € a capanna, con
molto probabilitd coibentata, con aggetto di gromddegno e laterizio e
manto di copertura tradizionale in coppi.

L’edificio, sia esternamente che internamente, feata alcune lesioni
legate a fenomeni strutturali forse di assestamaaltéabbricato.

Finiture esterne ed interne

Le facciate esterne sono finite ad intonaco civilemarciapiedi sono
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realizzati in piastrelle di laterizio formato retgolare, i vialetti e le scale
esterne di accesso sono in pietra montaiapad incertum

Il fronte principale é dotato, oltre che di 4 logjgeche costituiscono
I'acceso agli appartamenti, da un aggetto di graxatastruttura in legno a
protezione del marciapiede frontale ove si trovginogressi.

Gli infissi esterni sono in legno: i portoncini diccesso con formelle
tradizionali, le finestre sempre in legno con veloppi e sono dotate di
persiane alla fiorentina.

Gli appartamenti hanno finiture interne di buorelig: i pavimenti sono in
pianelle di laterizio montate a spina di pescetéduapa in legno; i servizi
igienici, dotati di lavabo, vaso wc, bidet e do¢gdianno le pareti rivestite
con piastrelle ceramiche di colore chiaro con baddoorativo superiore,
anche gli angoli cottura sono rivestiti con piastreli piccolo formato in
colore chiaro.

Impianti tecnologici

L'impianto di riscaldamento e centralizzato, il &e caldaia € autonomo e
posto in un locale, parzialmente interrato, coltocsul retro dell’edificio; i
corpi radianti sono costituiti da radiatori in aflinio privi di valvole
termostatiche. In prossimita della porta di accemdocognuna delle unita
immobiliari si trova il termostato ambiente deldimanuale.

L'impianto elettrico interno € del tipo sottotragcie in ogni unita
immobiliare si trova un quadretto elettrico dedicall’appartamento.

Stato di conservazione

L’edificio si presenta in stato di conservazionemale.
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Destinazione d’'uso

Il fabbricato rurale € destinato a ricezione agistica cioe ad accoglienza in
abitazioni rurali, cosi come da autorizzazione alérovincia di Firenze
Prot.n. 137 del 28/09/2000 e autorizzazione coneunall del 7/11/2000.
Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

L’edificio risulta costruito a seguito di:

P.E. 330/1969 - sostituito con P.E. 401/71 Prod64del 10 ottobre 1969
Licenza edilizia n. 330 del 27 ottobre 1969 rekatallacostruzione di un
capannone prefabbricato per deposito foraggi e Pdiamento di una
capanna esistente e la trasformazione di uno stagper I'alloggio di un
operaio agricolg

Successivamente il fabbricato e stato interessatle ¢eguentipratiche
edilizie:

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19B&hiesta di sanatoria
ediliziaa' C.E. n. 331 del 10/06/2002 (f. 18 p. 301) modtiéc alla
suddivisione interne ed alle aperture esterne;

P.E. 129/1998 — Prot. 8386 del 4 agosto 1998 C.E.del 16 febbraio 1999
per variante in corso d’'opera per la ristrutturazione appartamenti per
agriturismo(C. E. n. 4 del 25/03/96);

P.E. 24/1999 — Prot. 1298 del 9 febbraio 1999 @.H9 del 20 aprile 1999
richiesta di proroga per concessione edilizia rde# 25 marzo 1996 per
lavori di ristrutturazione locali ad uso agrituriso, con variante in corso

d’opera per la ristrutturazione di edifici destinatl’agriturismo;

P.E. 182/1999 - Prot. 12151 del 17 novembre 19€9 &.1 del 10 gennaio
2000 perealizzazione volume tecnico quale centrale termica

Rispetto alle pratiche edilizie sopra elencate @iosriscontrate alcune
difformita cosi sintetizzabili:
realizzazione di due coperture a sbalzo di picdaoleensioni in prossimita
degli ingressi agli alloggi;
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minime differenze nelle dimensioni interne, talirgpeda ridurre la
dimensione di tre camere da letto al di sotto delimo di legge (mqg 14)
necessario per considerarle camere per 2 persone;

realizzazione di muretti nel servizio igienico adividuare lo spazio per la
doccia;

la centrale termica ha dimensioni planimetricheenketggermente inferiori a
quelle autorizzate mentre l'altezza risulta leggemte superiore a quella
autorizzata;

sono presenti sistemazioni esterne come gradir@letty, non rappresentate
nelle pratiche edilizie.

FABBRICATO DENOMINATO GLI ALBERI

Individuazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 297
subalterni 1, 2, 3, 4e 5

L’edificio si sviluppa su due piani fuori terra spita 3 appartamenti bilocali
al piano terra e 2 appartamenti (un bilocale erilocale) al piano primo,
piu precisamente:

- foglio 18 particella 297subalterno 1 (piano terra) — appartamento
denominatol Platani — posto sul lato sinistro e tergale per chi guarda la
facciata principale, € composto da cucina pranzsimgegno da cui Si
accede al servizio igienico e alla camera da Igo unasuperficie
calpestabilecomplessiva pari a cireaq 28,

- foglio 18 particella 297subalterno 2 (piano terra) — appartamento
denominatoGli Abeti — vi si entra dal centro della facciata principade,

composto da cucina pranzo da cui si accede all&m@amatrimoniale e al
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disimpegno che conduce al servizio igienico, pera wuperficie
calpestabilecomplessiva pari a cireaq 37,

- foglio 18 particella 297subalterno 3 (piano terra) — appartamento
denominatoll Prato — vi si entra dal lato destro guardando la facciata
principale attraverso loggia in muratura chiusadse lati, € composto da
cucina pranzo da cui si accede al disimpegno chelume al servizio
igienico e alla camera per usaperficie calpestabilecomplessiva pari a
mq 32 oltre allaloggiadi ingresso avente superficie pari a cinoq 11;

- foglio 18 particella 297subalterno 4 (piano primo) — appartamento
denominatoMagnolia — vi si entra dalla scala posta sul lato sinisted d
prospetto principale mediante piccolo terrazzo sdop € composto da
cucina pranzo, camera matrimoniale, disimpegnoudai@ccede al servizio
igienico per unasuperficie calpestabilecomplessiva pari a circanq 34
oltre allaterrazza di ingressoavente superficie calpestabile pari a cirw

2,

- foglio 18 particella 297subalterno 5 (piano primo) — appartamento
denominatdl Cipresso— vi si entra mediante la scala posta sul latordest
del prospetto principale mediante ampia terrazegexta, € composto da un
ampia zona giorno da cui, mediante disimpegnocesé@de ad una camera
singola, ad una camera matrimoniale e al servigienico, per una
superficie calpestabilecomplessiva pari a ciraaq 53 oltre allaterrazza
scoperta di accesso avente superficie pari a gigga?2.

Al piano terra si trovano inoltre due modesti locaittoscala (posti sotto

alla scala a sinistra per chi guarda la facciaitacgrale) destinati a centrale
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termica e ripostiglio il cui valore viene stimatelvalore unitario attribuito
agli appartamenti di cui risultano a servizio.

La superficie calpestabile complessivadegli appartamenti (superficie
misurata al netto delle murature esterne/perimetrall netto delle pareti
divisorie interne) e pari a circaq 184, ad essa sono da aggiungersi le
pertinenze di ornamentq costituite dallaloggia al piano terra, avente
superficie pari a circanq 11 e dalleterrazze di accessoposte al piano
primo, aventi superficie complessiva pari a cimoz 14.

La superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta pari a cineq
233, oltre alle terrazze di accessgoste al piano primaventi superficie
pari a circamq 14 e alla loggigari a circamq 11

Anno di costruzione/ristrutturazione

L'edificio & stato costruito antecedentemente al4219 cosi come
testimoniato dalla mappa catastale allimpiantoccegsivamente e stato
interessato da una pluralita di pratiche edilizieoaseguenti interventi che
ne hanno consentito la trasformazione dalla caasdst originaria
(pollaio/pulcinaia) in abitazioni agrituristiche.

Posizione

L’immobile é collocato sulla destra giungendo ainpbesso, quasi di fronte,
cioé in prossimita del fabbricato principale; davaha spazi esterni
mantenuti a giardino riservati agli ospiti dellauiura, mentre nella parte
tergale un piccolo marciapiede separa I'edificiaudarea alberata.
Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva € tradizionale: la stru&tve in muratura portante
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mista intonacata, i solai del piano terra sono rangparte del tipo piano
(probabilmente in latero cemento), la copertureeaizzata con struttura
portante primaria e secondaria in legno costitdaatravi e travicelli con

sovrastante scempiato in pianelle di laterizio.cbpertura, del tipo a falde
tradizionali, ha un manto in laterizio costituita tegole e coppi; I'aggetto di
gronda é realizzato con travi e travicelli in legno

Finiture esterne ed interne

L’aspetto del fabbricato € quello tipico delle cadie campagna della
tradizione toscana.

L’esterno dell’edificio e caratterizzato da muratuntonacata, in porzione
degli angoli del fabbricato € lasciata a vistattattura portante in pietra; le
cimase dei muretti esterni che delimitano scalereazze sono finite in

cotto, il marciapiede e le scale di accesso sonon@ntate con pianelle di
laterizio. Gli infissi esterni sono costituiti daonponcini in legno con

formelle per le porte di ingresso e da persiandegno tipiche della

tradizione fiorentina per le finestre. | davanzalno in pietra locale.

Gli appartamenti presentano finiture tradizionalipavimenti sono in

pianelle di cotto montato a spina di pesce condeaipa in legno, gli infissi

esterni sono in legno con vetro camera, le porterne in legno con

formelle. | servizi igienici sono dotati di lavabmso wc, bidet e doccia con
rivestimento in piastrelle ceramiche in colore ohia

Impianti tecnologici

L'impianto termico €& centralizzato: il generatoriecdlore si trova al piano

terra nel locale appositamente destinato, in ogitaummobiliare si trova
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un termostato ambiente. | corpi radianti sono taisitida radiatori in
alluminio privi di valvole termostatiche. L'impiamté funzionante e da un
esame visivo sembra in buono stato.

L'impianto elettrico e del tipo sotto traccia; irgra@ unita immobiliare si
trova un quadretto elettrico posto in prossimitdadaorta di ingresso.

Stato di conservazione

L’edificio si presenta in stato di conservazioneol

Destinazione d’'uso

Il fabbricato rurale € destinato a ricezione agistica cioe ad accoglienza in
abitazioni rurali, cosi come da autorizzazione alérovincia di Firenze
Prot.n. 137 del 28/09/2000 e autorizzazione coneunall del 7/11/2000.
Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

Il fabbricato, edificato antecedentemente al 194Riedi senza necessita di
titolo edilizio in quanto antecedente all'entratavigore della L. 1150/1942,
risulta interessato dalle seguenti pratiche eéilizi

P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 19&8ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle (per esecuzione di lavori di ristrutturazione e
sopraelevazione);

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19Bighiesta di sanatoria
edilizia - C.E. n. 333 del 10 giugno 2002 perodifica delle aperture

esterne

P.E. 145/89 - Prot. 5159 del 22 agosto 1989 — &.EO del 28 marzo 1990
perristrutturazione edilizia di fabbricati rurali daektinare ad agriturisnmo

P.E. 30/1992 — Prot. 1433 del 21 febbraio 1992 G@.E2 del 28 dicembre
1992variante in corso d’opera alla concessioh@/90;
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P.E. 156/95 - Prot. 10858 del 30.10.1995 C.E. O&®del 25.03.1996 per
ristrutturazione locali ad uso agriturisme successiva variante Prot. 9480
del 7 settembre 1996 variante in corso d’operaGlia n. 004/96;

P.E. 84/1997 — Prot. 6251 del 3 giugno 1997 C.R3rdel 5 luglio 1997 per
progetto divariante in corso d’opera per la ristrutturazione uh edificio
destinato all’agriturismoai sensi dell’art. 15 della Legge 47/85; variainte
corso d'opera alla C.E. n. 4 del 23 marzo 1996ceessiva variante; fine
lavori del 25/07/1997,

Abitabilitd con allegate dichiarazioni di conformita degli i —
Domanda Prot. 8863 del 30/07/1997 cdhitestazione di avvenuta
definizione per decorrenza dei termini (silenziseaso)el 05/09/1997 — f.
18 p. 297.

Rispetto ai titoli edilizi sopra elencati si sonscontrate leseguenti
difformita :

modeste difformita nella posizione delle tramezmataterne;

riduzione delle dimensioni in altezza di alcuneefitite del piano primo
(fronte principale e fronte tergale) con consegeeliinuzione dei rapporti
aero illuminanti al di sotto dei requisiti minimi;

piano terra di altezza reale (pari a circa m 2,88@riore a quella indicata
negli elaborati (pari a m 3,00);

tamponamento di una porta interna di collegameatogubalterni 2 e 3.

MAGAZZINO RURALE ISOLATO

Individuazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 500(ex foglio 18 particella 296)

E’ un modesto edificio isolato a pianta rettangslau un unico piano fuori
terra con tetto a capanna. Attualmente viene adéihagazzino/deposito.
La superficie calpestabile complessivésuperficie misurata al netto delle

murature esterne/perimetrali e al netto delle pdreisorie interne) e pari a
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circamq 28; la superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta
pari a circamq 32.

Anno di costruzione/ristrutturazione

Dallesame delle pratiche edilizie reperite presBamministrazione
comunale non e stato possibile desumere in marderta la data di
costruzione del manufatto: nella planimetria geleesu base catastale
allegata alla P.E. 213/1968 non e rappresentatofreneéisulta certamente
esistente al 10 ottobre 1969, cosi come indicatgli redaborati grafici
allegati alla P.E. 330/1969.

Alla luce di questa incertezza si € provvedutopeeree foto aerea dell’'anno
1965 presso [llstituto Geografico Militare (Volo /08/1965 serie |l
Fotogramma 2024) sulla quale e possibile individulfabbricato.

La consistenza dell’edificio non € mutata nei terspccessivi e risulta
quindi uguale a quella rappresentata negli elabdehtl 969.

Posizione

L’edifico si trova lungo la viabilita interna in @ssimita del fabbricato
denominatdGli Alberi, sul lato destro accedendo alla proprieta.

Tipologia costruttiva

La struttura € mista in pietra e laterizio parziahte intonacata con
copertura a capanna avente struttura portantedrolaemento e tavelloni e
manto di copertura in tegole e coppi di laterizio.

Finiture esterne ed interne

Le facciate sono finite con intonaco, nella panferire della facciata tergale

e visibile la struttura muraria di fondazione irefpa. Il pavimento € in
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battuta di cemento. Non vi sono infissi esterni.

Impianti tecnologici

Il fabbricato € dotato di un impianto elettrico mo.

Stato di conservazione

L’edificio si presenta in stato di conservazionemale in relazione alla sua
destinazione d’'uso (magazzino agricolo).

Destinazione d’'uso

La destinazione d’'uso € magazzino rurale.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

Dagli atti reperiti presso I'amministrazione comigndimmobile risulta
realizzato in assenza di titolo antecedentementgé settembre 1967: la
costruzione risulta legittima in quanto per la izadzione di edifici in zona
agricola I'obbligo della Licenza Edilizia e statotriodotto solo a seguito
della L. 765/1967.

L’edificio risulta successivamente interessato add.E. 20/2005 — Prot.
1360 del 7 febbraio 2005 D.I.A. penanutenzione straordinaria ad un
annesso ruralerinnovata con P.E. 74/2008 — Prot. 5004 del 28eap008,

I cui lavori non sono stati eseguiti.

FABBRICATO PRINCIPALE

Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterni 501, 502, 503, 504, 505, 50%re aibeni comuni non censibili
costituiti dai subalterni 506 (vano scale e disimpegno a comune con i

subalterni 501, 505 e 50%07 (resede a comune con i subalterni 501, 502,
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503, 504 505 e 509) ®08 (vano centrale termica a comune con i subalterni
501, 502, 505 e 509).

L’edificio principale e costituito da corpi di fabba realizzati in epoche
diverse per un totale di 6 unita immobiliari corratgeristiche costruttive,
tipologiche e impiantistiche differenti in ragiodell’epoca di costruzione,
della destinazione d’'uso e degli interventi mantneeffettuati nel tempo.
Dalla viabilita privata di accesso I'edificio sbtra di fronte a chi arriva e si
apre su un ampio spazio su cui prospetta anchéliricato denominatGli
Alberi.

L’edificio principale si sviluppa in gran parte se livelli fuori terra, oltre a
modesta cantina posta al piano seminterrato; l&e pagntrale, di forma
trapezoidale, limitatamente ai piani terra e priroil corpo colonico di
antica costruzione, edificato antecedentement®4 £ poi modificato con
una serie di interventi di addizione e sopraelevaei

La descrizione dei beni viene di seguito svoltaosdo 'ordine in cui si
presentano a chi giunge al complesso.

Il primo corpo di fabbrica che si trova sulla strasdell’aia e costituto da
due piani fuori terra ospitanti due appartamentdestinazione rurale
denominatBoschetto  Boschetto Zsubalterni 503 e 504).

Al successivo ingresso, individuato al civico 1llaéloc. Montelfi, troviamo
I'accesso agli spazi a comune dell'azienda agstiza posti al piano terra di
porzione del corpo di fabbrica originario (receptiafficio, sale comuni,
servizi); nel corpo di fabbrica tergale, addossptd recentemente in

aderenza al prospetto est, si trovano altri lodektinati a magazzino e
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servizi e infine un capannone dismesso e in pagtaotito (tutti i beni
suddetti sono individuati al subalterno 502).

Superato un cancello carrabile individuato al @vicdella Loc. Montelfi si
trova I'ingresso ad un ampio appartamento per abit@ rurale collocato
all'interno del corpo di fabbrica originario e opaunte parte dei piani terra e
primo oltre ad una cantina posta al piano semiatefisubalterno 501).
Nella parte tergale, prospetto est, si trova ursasesterna che costituisce
I'accesso sia ad un appartamento per civile aloiteeziposto in porzione del
piano primo del corpo originario (subalterno 50&)e ad un ingresso a
comune da cui si accede anche ad un magazzin@kagposto nel sottotetto
del corpo originario (subalterno 505) e all’apparémto di cui al subalterno
501.

Si riporta quindi di seguito la descrizione di ciasa delle suddette unita
immobiliari.

Appartamenti denominati Boschetto 1 e Boschetto 2

Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 503 (Boschetto 1- piano terra) efoglio 18 particella 19
subalterno 504(Boschetto 2 piano primo)

(le due u.i. erano porzione dell’originario subil@ ampia consistenza)
La porzione di fabbricato ove si trovano le dugéaunmmobiliari, destinate
ad accoglienza agrituristica, costituisce una adde funzionale al corpo
colonico originario; si sviluppa su due piani futerra e vi si trovano un
appartamento trilocale al piano terra e un appantaonquadrilocale al piano

primo, piu precisamente:

49

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@J Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

W



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

- foglio 18 patrticella 19subalterno 503 (piano terra) — appartamento
denominato Boschetto 1,ha accesso indipendente dallo spazio aperto
antistante I'edificio principale, piu precisamendtd prospetto sud ovest ed e
composto da ampia zona giorno costituita da lockppio destinato a
soggiorno e pranzo dal quale si accede al cucimattoabitabile, zona notte
accessibile mediante disimpegno e dotata di duee@matrimoniali e
ampio bagno (con lavabo, vaso wc, bidet e docddstiglio con accesso
dal cucinotto oltre terrazza coperta. L’appartameriia superficie
calpestabile complessiva (superficie misurata al netto dellerature
esterne/perimetrali e al netto delle pareti divesanterne) pari a circanq
65 oltre terrazza coperta pari a cireaq 7, la superficie utile lorda
complessiva (commerciale) risulta pari a cineq 80 oltreterrazza coperta
pari a circang 7,
- foglio 18 particella 19subalterno 504 (piano primo) — appartamento
denominatdoschetto 2ha accesso indipendente dal resede sul lato sinistr
dell’edificio principale mediante scala esternauad esclusivo; € composto
da ampio soggiorno, cucina abitabile, un servigieriico (dotato di lavabo,
vaso wc, bidet e doccia a pavimento) con ingreassahgiorno, zona notte
alla quale si accede mediante disimpegno e comgastiae camere e bagno
(dotato di lavabo, vaso wc, bidet e doccia). L'apgraento hasuperficie
calpestabile complessiva (superficie misurata al netto delleratue
esterne/perimetrali e al netto delle pareti divesanterne) pari a circanq
64, la superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta pari a circa
mq 74.
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Anno di costruzione/ristrutturazione

Il corpo di fabbrica e stato costruito alla finegtie@nni '60 come addizione
funzionale alla colonica originaria al fine di reahkrvi alcuni locali
destinati alla conduzione dell’azienda agricola;um primo momento fu
costruito il piano terra con locali destinati a deipo e uffici e, pochi anni
dopo, fu costruito il piano superiore, in un primomento come deposito e
uffici e poi trasformato in alloggio per operai @ofi.

Alla fine degli anni '80 sono iniziati i lavori distrutturazione che hanno
interessato gran parte del complesso al fine diizesavi la struttura
agrituristica e nellambito dei quali anche le durgita immobiliari sono
state oggetto di interventi di trasformazione caosicalla fine degli anni '80.
Posizione

Il corpo di fabbrica si trova sulla sinistra deblfgicato principale per chi
arriva al complesso, occupa cioe la porzione novdsb dell’edificio
principale.

Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva e tipica degli anni '70unatura portante intonacata,
solai in latero cemento, copertura a padiglione sbmttura portante in
travetti prefabbricati di cemento armato e tavellelaterizio, manto di
copertura in tegole marsigliesi; la scala estermastruita con struttura in
cemento armato.

Finiture esterne ed interne

Il corpo di fabbrica in cui si trovano le due unitamobiliari, cosi come

I'aderente fabbricato principale, presenta finituradizionali: le facciate
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sono ad intonaco civile tinteggiato in colore cbjda scala, con struttura in
cemento armato, presenta sia l'alzata che la pedatatite in marmo
travertino in colore chiaro. Gli infissi esterningocostituiti principalmente
da finestre in legno, quasi tutte con vetro serspkccon persiane alla
fiorentina, anche i portoncini di ingresso sontegno del tipo non blindato.
Gli interni dei due appartamenti presentano figt@naloghe: pavimenti
realizzati con piastrelle di gres porcellanato oaseca in colori chiari,
bagni con pavimenti e rivestimenti alti in piadetli ceramica, porte in
legno in colore chiaro del tipo tamburato.

Impianti tecnologici

Gli appartamenti sono dotati di impianti termicdlipendenti: i generatori di
calore, alimentati a gas metano, sono costitaitdde caldaie murali poste
nel ripostiglio dal quale si accede anche allaatera coperta (appartamento
al piano terra) e nella cucina (appartamento al@@imo); i corpi radianti
sono costituiti da radiatori in ghisa privi di vale termostatiche, le unita
immobiliari hanno un termostato ambiente nella zgioano.

Per la trasformazione e l'adeguamento dell’impiatéomico e stato
depositato progetto termotecnico redatto ai seefiad.. 46/90 in data
14/11/2005, poi inserito nel fascicolo di cui d@ld. 195/90.

Gli impianti elettrici sono del tipo sotto trac@aciascun appartamento ha il
proprio quadro elettrico posto nel soggiorno, imgsimita della porta di
accesso. L'impianto e funzionante e, da un esarswoyisi presenta in
buono stato.

Stato di conservazione
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Il corpo di fabbrica si presenta, sia esternamehteinternamente, in uno
stato di conservazione normale.

Destinazione d’'uso

Il fabbricato rurale € destinato a ricezione agistica cioe ad accoglienza in
abitazioni rurali, cosi come da autorizzazioneeaBrcizio delle attivita
agrituristiche n°® 1/2000 rilasciato dal Comune mttisa in Val d’Arno in
data 07/11/2000.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

La costruzione del piano terrenadel corpo di fabbrica &€ avvenuta con:
P.E. 65/1966 — Prot. 2108 del 15 giugno 1966 Liaetizcostruzione n. 65
del 11 luglio 1966 relativa allAmpliamento di alcuni locali ed alla
costruzione di alcuni fondi rustici al piano teriemlella casa colonica del
podere Il Pino localita Il Pino...varianti ai prosgetlella casa colonica;

La costruzione del piano primo(sopraelevazione) & avvenuta con:

P.E. 213/1968 — Prot. 2173 del 02 maggio 1968 P&smdi costruzione n.
213 del 02 maggio 1968 relativo altstruzione di un locale ad uso
agricolo (sopraedificazione) in localita podere Bedlere

Trasformazione dei local

P.E. 330/1969 — Prot. 4136 del 10 ottobre 1969rzaeedilizia n. 330 del
27 ottobre 1969 relativa altastruzione di un capannone prefabbricato per
deposito foraggi e I'ampliamento di una capannasisite e la
trasformazione di uno stanzone per l'alloggio diaperaio agricolg
Trasformazioni delle aperture esterne ed interfieedicio:

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19B&hiesta di sanatoria
ediliziaa C.E. n. 334 del 10/06/2002 (f. 18 p. 19 e 298)diica nelle

aperture esterne e interne.

P.E. 145/89 - Prot. 5159 del 22 agosto 1989 — &.EO del 28 marzo 1990
perristrutturazione edilizia di fabbricati rurali daektinare ad agriturisnmo

P.E. 150/1990 — Prot. 7025 del 28/09/1990 ppere di manutenzione
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straordinariaper appartamento ad uso abitazione di un salaregacolo -
(sostituita dalla P.E. 180/90);

P.E. 180/1990 — Prot. 8251 del 09/11/199%pere interne ai sensi dell’art.
26 L. 47/85% (manutenzione straordinaria appartamento f. 1Bpsub. 504
— P. 1- Boschetto 2);

P.E. 195/1990 Prot. 8868 del 01.12.1990 C.E. nd&327 giugno 1991
variante in corso d’opera ristrutturazione di fabtati rurali da destinarsi
ad agriturismg contiene anche il deposito del progetto dell'ianto
termico (Prot. n. 8163 del 06/11/1990) e il parégesnico sanitario
all'attivita agrituristica (Prot. 6469/91 del 30/2891);

P.E. 55/91 — Prot. 3239 del 19 aprile 1991 — C.R23ndel 27 giugno 1991
per variante in corso d’opera alla concessione0/9

Abitabilita n. 8/91 del 18/12/1991 (per il solo paaterra).

Rispetto ai titoli edilizi sopra elencati si sonscontrate leseguenti
difformita :

il corpo di fabbrica presenta il fronte principalmancante della
rappresentazione del setto murario di circa 70 goséegno dell’aggettante
piano superiore;

piano terra: modeste traslazioni ai tramezzi interni; la tere con
copertura in ondulina plastica posta sul frontetgrome (nord est) non
risulta autorizza sulla base delle pratiche edilizieperite presso
I’Amministrazione comunale: il Condono Edilizio d&B86 rappresenta
detto manufatto, senza pero chiederne la legittionaz

Magazzino rurale posto al piano terra spazi comuni e servizi

Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 502 (deriva da porzione dell’originario sub 1 di piu @i
consistenza)

L’'unita immobiliare occupa gran parte del pianordedei due nuclei
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originari edificati antecedentemente al 1942 eepfica costituiti da un
edificio a pianta trapezoidale su due piani fuerid e da un locale agricolo
di modeste dimensioni a piano unico posto nelltegargale, cioe ad est.

A seguito di numerosi interventi di addizione fuorrle e sopraelevazione
I'edificio ha assunto la forma attuale.

L’'unita immobiliare attualmente € composta da ucale utilizzato come
reception per lattivita agrituristica avente acmesdal civico 1 di via
Montelfi che comunica con un ufficio, da un ammodle (oltre ripostiglio),
con accesso dal portone posto a sinistra di quedigiduato al civico 1, ove
si trovano spazi per attivita ricreative e di sbzmazione per gli ospiti (sala
giochi con distributore automatico di alimenti evéede) dal quale si
accede, sulla sinistra, a un ampio locale utit@z@me soggiorno.
Attraversata la sala giochi si entra in un locdlkzaato come deposito per
biancheria e altro dal quale a sua volta si aceette diversi spazi: sulla
parete perimetrale si apre una porta che conduceinadano tecnico
occupato dal deposito acqua e da una terrazzataauer ondulina plastica;
sul lato sinistro si entra nella lavanderia; dabarete tergale (sud est)
mediante apertura si entra in un ampio vano ddstinamagazzino. Da
quest’ultimo magazzino si entra sia nel locale es@macchine agricole
che in un ulteriore magazzino tergale dotato dviger igienico. L'ampio
locale attiguo ospita una cucina rustica con caminfine si trova un
capannone di forma rettangolare parzialmente mhampertura.

Dalla rimessa macchine si accede ad un locale ssatto che ospita la

centrale termica a servizio dell’edificio principaloggi apparentemente in
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disuso.

Gli spazi comuni e magazzinhannosuperficie calpestabilecomplessiva
(superficie misurata al netto delle murature esterimetrali e al netto
delle pareti divisorie interne) pari a ciroa 366, oltre deposito acqua di
circa mq 12 terrazza coperta pari a circamqg 9 e capannone avente
superficie calpestabile pari a cincay 116

L a superficie utile lorda complessiva (commerciale) degpazi comuni e
magazzinirisulta pari a circang 427,0ltre deposito acquadi circamq 14,
terrazza copertapari a circang 9 e capannonecon superficie di circanq
130.

Anno di costruzione/ristrutturazione

Parte del corpo di fabbrica principale é statoiedid antecedentemente al
1942, successivamente ristrutturato con ampliansatplanimetrici che in
altezza. In particolare negli anni '60 € stato imzalto l'ultimo piano
(soffitte) con contestuale riorganizzazione diddtedificio e ampliamento
planimetrico dello stesso; negli anni 70 e '8Qy®la trasformazioni degli
spazi esistenti, viene realizzata la rimessa deléechine agricole con
sovrastante terrazza; nel 2009 viene presentatagnaer la demolizione
del capannone parzialmente attuata con la solazrane parziale della
copertura.

Posizione

L’unita immobiliare occupa gran parte del pianadettel corpo di fabbrica
su tre piani fuori terra, oltre I'interezza del pordi fabbrica tergale (sud est)

ad un unico piano fuori terra.
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Tipologia costruttiva

La struttura portante, ad eccezione di quella @glannone posteriore, €
mista in pietra e laterizio intonacata con solaivdria tipologia (latero
cementizi, voltine in ferro e laterizio e tetto cstnuttura portante in legno).
Il capannone posteriore, privo di manto di copeastiia struttura portante in
pilastri in cemento armato e copertura in ferrcagdtti latero cementizi tipo
bausta

Finiture esterne ed interne

| vani destinati a spazi comuni, quali soggiorna@asgiochi, reception ed
uffici, presentano finiture tradizionali: le paretbno ad intonaco civile
tinteggiato in colore chiaro, in parte rivestitencperlinato in legno. Gl
infissi esterni sono costituiti principalmente dizektre in legno, quasi tutte
con vetro semplice, e portoni di ingresso in legno.

| pavimenti sono anch’essi tradizionali, realizzatiincipalmente con
elementi in cotto.

| vani destinati a magazzino, lavanderia e cucinaeuvizio presentano
finiture estremamente semplici, in particolare s@rvi di una vera e
propria pavimentazione, in quanto prevalentemeiigi fcon battuta di
cemento.

La rimessa macchine é caratterizzata da finiturepsiei, congrue con la
destinazione d’'uso.

[l capannone € privo di finiture.

Impianti tecnologici

| vani destinati a servizi comuni, quali soggiorsala giochi, reception ed
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uffici, sono dotati di impianto termico indipendentreception ed ufficio
sono serviti defan coils elettrici, mentre gli altri locali sono serviti da
generatori di calore, alimentato a gas metano,itaiet da una caldaia
murale posta nella lavanderia; i corpi radianticscadiatori in ghisa privi di
valvole termostatiche. L'impianto elettrico € dglat esterno e in parte in
canaletta e in prossimita del portone di accesdocale hobby si trova un
quadro elettrico generale incassato. L'impiantar&ionante e, da un esame
Visivo, si presenta in cattivo stato di conservagio

La lavanderia ha anch’essa impianto elettrico iriepasterno e in parte in
canaletta in mediocre stato di conservazione.

| vani destinati a magazzino, rimessa macchinectgaudi servizio hanno
impianto elettrico fatiscente.

Nel locale deposito acqua risulta presente un s@bper la raccolta delle
acque provenienti dal pozzo con relativa pomparelatapparentemente
non funzionante.

Il capannone posteriore si presenta privo di impian

Stato di conservazione

| vani destinati a servizi comuni, quali soggiorsala giochi, reception ed
uffici, si presentano in mediocre stato di conseisf@e, con alcune macchie
di umidita alle pareti esterne

La lavanderia si presenta anch’essa in mediocte di@onservazione.

| vani destinati a magazzino versano in cattivaosth conservazione con
evidenti segni di dissesto statico strutturale.

La rimessa macchine e la cucina di servizio sig&s1o in pessimo stato di
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conservazione, con evidenti segni di pericolo dillore parti strutturali
puntellate.

Il capannone posteriore si presenta in pessimo diatonservazione, privo
di copertura ed impianti, e percio totalmente ibédegi

Destinazione d’'uso

L’'unita immobiliare ha destinazione di magazzinoate ed € utilizzata in
parte, come sopra individuata, per gli spazi dipsuf dell'attivita di
agriturismo.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

| corpi di fabbrica originari, il piu grande di for trapezoidale su due piani
(casa colonica) e il piu piccolo di forma rettaragel su un unico piano
(annesso) sono stati costruiti antecedentemerd@rmd 1942.
Successivamente il fabbricato & stato interessattrasformazioni anche
planivolumetriche a fronte delle seguenti pratiedgizie:

P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 19&8ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle;

P.E. 65/1966 — Prot. 2108 del 15 giugno 1966 Liaetizcostruzione n. 65
del 11 luglio 1966 relativa allAmpliamento di alcuni locali ed alla
costruzione di alcuni fondi rustici al piano teriemlella casa colonica del
podere Il Pino localita Il Pino...varianti ai prospetlella casa colonica;
P.E. 1659/82 — Prot. 1659 del 18 maggio 1982 C3B.&I 20 luglio 1982
per costruzione di due tettoie e piccole modifiche adbficato in loc. I
Pino;

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30/09/19&8chiesta di sanatoria edilizia

C.E. n. 334 del 10/06/2002 (f. 18 p. 19 e 28&)difica nelle aperture
esterne e interne
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P.E. 145/89 - Prot. 5159 del 22 agosto 1989 — Gmiaee n. 10 del 28
marzo 1990 peristrutturazione edilizia di fabbricati rurali daestinare ad

agriturismo (f. 18 p. 297-19) - Atto unilaterale d’obbligo miiato dal

Notaio Caltabiano in data 09.01.1990 e registratéranze atti privati il

16.01.1990 al n. 857 (per schema rete fognaria);

P.E. 198/1994 Prot. 10888 del 29.12.1994 Autorimzez n. 005 del 27
febbraio 199%er modifiche interne ad un capannone agri¢olo

P.E. 175/1996 — Prot. 13422 del 21 dicembre 19%®&yerazione ex art. 26
Legge n. 47/85 peopere interne per costruzione di tramezzi intemi i
mattoni forati e tinteggiati per la realizzazione wh wc a servizio del
capannone rurale adibito a vendita prodotti agricol

P.E. 62/2009 — Prot. 4107 del 3 aprile 2009 Permmds€ostruire n. 12 del
22 luglio 2010 perristrutturazione edilizia con demolizione di anness
rurale e costruzione di villetta bifamiliare

Rispetto alle pratiche edilizie sopra elencateosiosriscontrate le seguenti
difformita:

il deposito acqua e la contigua terrazza con copelin ondulina plastica
posti sul fronte posteriore (nord est) non riswtautorizzate sulla base
delle pratiche edilizie reperite presso I'’Amminggtione comunale: il
Condono Edilizio del 1986 rappresenta detti mahiyfsgnza pero chiederne
la legittimazione;

la rimessa macchine, costituita da un loggiatogest fronte sud ovest, ha
una dimensione in profondita maggiore di quellenmata (P.E. 1659/82);
il capannone posteriore, diversamente da quantespoenella P.E. 62/2009,
non € stato completamente demolito (é stato demnsliio il manto di
copertura);

trasformazione in cucina di un locale destinato agazzino (locale tra la

rimessa macchine e il capannone da demolire);

modifiche alle tramezzature e alle aperture interne
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Appartamento rurale

Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 501Piani S -T-1 (ex subalterno 3)

L’unita immobiliare occupa il piano seminterratorpone del piano terra e
porzione del piano primo del corpo di fabbrica orgio a pianta
trapezoidale edificato antecedentemente al 1942 piecisamente la
porzione sud.

All'unita immobiliare si accede, dopo aver varcaitacancello di cui al
civico 2 di via Montelfi, mediante scala esternaparte coperta ad uso
esclusivo posta sul lato sud ovest del fabbripattcipale la quale conduce
al piano terra rialzato. Qui si trova la zona goreostituita da ampio
ingresso da cui si accede ad un doppio localerdgsta soggiorno e pranzo,
cucina e cucinotto con annesso piccolo vano addisgensa; al piano
superiore, al quale si arriva mediante scala gel prefabbricato in ferro e
legno, si trova la zona notte costituita due carderketto, studio, due bagni,
ripostiglio e disimpegni. Al piano seminterratoncaccesso da scala esterna
adiacente a quella di ingresso all'unitd immobdijasi trova un locale
destinato a cantina.

L’abitazione ha accesso anche dall'ingresso a cemgon ['unita
immobiliare destinata a civile abitazione confirpiosta al piano primo.
L’appartamento hauperficie calpestabilecomplessiva (superficie misurata
al netto delle murature esterne/perimetrali e @londelle pareti divisorie
interne) pari a circang 180 oltre allacantina posta al piano interratda

superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta pari a cirog
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230 oltre alla cantina al piano interrato pari a circanq 42 (escluso la
scaletta di accesso).

Anno di costruzione/ristrutturazione

Edificato anteriormente al 1942 é stato interessd#o interventi di
riqualificazione funzionale negli anni ‘60 e '70.

Posizione

Occupa l'angolo posto a sud del corpo colonico inaigo di forma
trapezoidale.

Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva € tradizionale: la strugtve in muratura portante
mista intonacata, i solai sono in gran parte igel piano (probabilmente in
latero cemento).

Finiture esterne ed interne

L’'aspetto del fabbricato € quello tipico delle cadie campagna della
tradizione toscana: le facciate sono finite adrinto civile, la scala esterna
di accesso all'appartamento, rivestita in pietraale e con balaustra di
protezione in legno, € coperta con una tettoia tevestruttura portante
costituita da travi di legno.

Gli infissi esterni sono costituiti da portone @gho di accesso con formelle,
finestre in legno con vetro semplice con scuretterni con inferriate al
piano terra e persiane in legno o materiale plagpec) al piano superiore. |
davanzali sono in pietra locale.

| pavimenti sono quasi tutti in pianelle di cottmmtate a spina di pesce o

mattonelle sempre in laterizio, in alcuni locali tebva un battiscopa in
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legno, le porte interne in legno sono formellate.

| servizi igienici sono dotati di lavabo, vaso wagdet, doccia o vasca e
hanno pavimenti e rivestimenti in piastrelle cerdmi apparentemente
risalenti agli anni ‘70.

Impianti tecnologici

L'impianto termico é centralizzato: il generatoriecdlore si trova al piano
terra nel locale sottoscala appositamente destirmtocomune con
'appartamento di cui al subalterno 509 e i magazal piano primo é
presente un termostato ambiente. | corpi radiamo<costituiti da radiatori
in ghisa privi di valvole termostatiche. L'impiantia un esame visivo non é
funzionante e si presenta in stato di conservaziessimo.

L'impianto elettrico € in gran parte del tipo sottaccia e da un esame
Visivo risulta vetusto e non conforme alle vigemdrmative in materia.

Stato di conservazione

L’appartamento risulta in pessimo stato di consaore.

Destinazione d’'uso

Abitazione rurale, cosi come indicato nel Piano Wilizzazione P.E.
87/1989 Prot. 3158 del 18/07/1989 - parere favdeew@spresso con
Deliberazione della Giunta Provinciale n. 1918 @&l/07/1989, come
indicato nell'allegato 1 dello stesso Piano, ankértunita immobiliare
fosse indicata come civile abitazione in atti amstmativi precedenti (P.E.
910/77).

Si evidenzia come il cambio di destinazione da leivabitazione ad

abitazione rurale, diversamente da quanto avvangana agricola nel caso
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inverso, non richiede la corresponsione di onendliv@n territorio rurale tali
oneri verdi sono sostitutivi degli oneri di urbarazione ordinari).
Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

L’'unita immobiliare, che occupa porzione del coticfabbrica originario
edificato antecedentemente al 1942, e stata initeeguteressata dalle
seguenti pratiche edilizie:

P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 1968ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle;

P.E. 910/1977 — Prot. 649 del 15 febbraio 1977 @.E3 del 17 dicembre
1977 permodifiche interne da apportarsi a due appartameer c.a.
inseriti nel fabbricato posto in localita Belvedere

P.E. 1061/1978 — Prot. 343 del 26 gennaio 1978 6.E:8 del febbraio
1978 con Permesso di abitabilita o di uso rilasdiatdata 17 febbraio 1978;
variante al progetto approvato per alcune modifichierne da apportarsi
ad alcuni locali adibiti a civile abitazione in uabbricato posto in localita
Belvedere; variante al progetto P.E. 910/19¢6n abitabilita N. 58 del
17/02/1978;

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19B&hiesta di sanatoria
ediliziaa C.E. n. 334 del 10/06/2002 (f. 18 p. 19 e 2a&)difica nelle
aperture esterne e interne

P.E. 96/87 - Prot. 2538 del 21/05/1987 art. 2Bpere interneart. 26 L.
47/85 nell'edificio per civile abitazione; (notaom sono allegati elaborati
grafici).

Rispetto alle pratiche edilizie sopra elencateosiosriscontrate le seguenti
difformita:

minime modifiche alle tramezzature interne.

Appartamento per civile abitazione

Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
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subalterno 509Piano 1 (ex sub 2 con aggiunta del locale camésar&zza
tergale che erano porzione dell’originario sub 1)

L’'unita immobiliare occupa porzione del piano prime corpo di fabbrica
originario a pianta trapezoidale edificato antec¢elmente al 1942, piu
precisamente la porzione posta a nord e ad est.

All'unita immobiliare si accede, dopo aver varcaitacancello di cui al
civico 2 di via Montelfi, dal lato orientale deltidicio mediante scala
esterna la quale conduce al piano primo. Qui si pacredere
all'appartamento o dall'ingresso a comune con tahone adiacente o dalla
loggia antistante i locali destinati a cucina egiogo pranzo.

Tutto I'appartamento si sviluppa al piano primo &sdtomposto da: zona
giorno con cucina abitabile, locale doppio destinatpranzo e soggiorno,
terrazza in parte coperta da loggia e ulterioreaze@a scoperta posta ad un
livello leggermente inferiore; zona notte con amgisimpegno, tre camere
da letto, studio con terrazza tergale, due seiyiznici e piccolo ripostiglio.
L’appartamento hauperficie calpestabilecomplessiva (superficie misurata
al netto delle murature esterne/perimetrali e @londelle pareti divisorie
interne) pari a circang 160 oltre a ingresso a comunecon l'unita
immobiliare adiacente pari a ciroaq 9, loggiadi superficie pari a circenq
20, terrazze scopertedi superficie pari a circanq 80; la superficie utile
lorda complessiva (commerciale) risulta pari a cirog 215 (compreso
l'ingresso a comune con I'appartamento confinante).

Anno di costruzione/ristrutturazione

Il corpo di fabbrica ove si trova l'unita immobilea € stato edificato
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anteriormente al 1942, costituisce infatti la caslanica originaria. E’ stato
interessato da interventi di riqualificazione fuormle negli anni ‘60 e '70.
Successivamente, cioe negli anni 80, e stata oad#i la terrazza (che
costituisce la copertura del locale destinato @&ssa macchine) con relativa
loggia e la terrazza posta a livello leggermenteriare (che costituisce la
copertura della cucina rustica) e l'appartamentstado oggetto di opere
interne.

Posizione

Occupa tutta la porzione nord del piano primo dedlsa colonica originaria
a pianta trapezoidale.

Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva e costituita da muratucatpnte intonacata con solai
piani in latero cemento. La loggia € realizzata struttura portante in
legno

Finiture esterne ed interne

Le facciate esterne sono finite ad intonaco civite,scala esterna che
conduce al piano primo € rivestita in cotto, casnhe la terrazza ove sbarca.
Gli infissi esterni sono costituiti da finestre legno con vetro semplice,
alcune dotate di scuretti interni in legno, e @esiin legno: le porte finestre
della zona giorno sono dotate di inferriate.

| pavimenti sono quasi tutti in parquet con bats in legno, alcuni sono
in cotto (cucina e ingresso a comune), le porterm& sono in legno con
formelle.

| servizi igienici sono dotati di lavabo, vaso vimget, doccia e/o vasca e
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hanno pavimenti e rivestimenti in piastrelle diararca di colori vari.

La terrazza posta a quota leggermente inferiorg@eftora della cucina
rustica) risulta coperta con una guaina impermgainte.

Impianti tecnologici

L'impianto termico €& centralizzato: il generatoriecdlore si trova al piano
terra nel locale sottoscala appositamente destirmtocomune con
'appartamento di cui al subalterno 509 e i mag#zzeé presente un
termostato ambiente nella zona giorno. | corpi aatilisono costituiti da
radiatori in ghisa privi di valvole termostatichE'impianto termico si
presenta in stato di conservazione normale, feestando quanto indicato
per la centrale termica a comune. L'impianto dlaitre del tipo sotto
traccia.

Stato di conservazione

Lo stato di conservazione & normale.

Destinazione d’'uso

Civile abitazione.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

L’unita immobiliare, che occupa la porzione nord pieno primo del corpo
di fabbrica originario edificato antecedentement&9?2, e stata in seguito
interessata dalle seguenti pratiche edilizie:

P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 19@8ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle;

P.E. 910/1977 — Prot. 649 del 15 febbraio 1977 @.23 del 17 dicembre
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1977 permodifiche interne da apportarsi a due appartamegr c.a.
inseriti nel fabbricato posto in localita Belvedere

P.E. 1061/1978 — Prot. 343 del 26 gennaio 1978 6.E8 del febbraio
1978 con Permesso di abitabilita o di uso rilasdiatdata 17 febbraio 1978;
variante al progetto approvato per alcune modifichierne da apportarsi
ad alcuni locali adibiti a civile abitazione in uabbricato posto in localita
Belvedere; variante al progetto P.E. 910/19¢6n abitabilita N. 58 del
17/02/1978;

P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19ighiesta di sanatoria
ediliziaa C.E. n. 334 del 10/06/2002 (f. 18 p. 19 e 2#&)difica nelle
aperture esterne e interne

P.E. 96/87 - Prot. 2538 del 21/05/1987 art. ZBpere interneart. 26 L.
47/85 nell’edificio per civile abitazione (nota: m@sono allegati elaborati
grafici per cui non e possibile sapere con certepri opere siano state
eseguite con il suddetto titolo).

Rispetto alle pratiche edilizie si sono riscontlateeguenti difformita:

il locale destinato a camera, dal quale si accdaearazza posta sul fronte
tergale/nord, e stato annesso all’abitazione dpmeta XXXXX mediante
riapertura di una porta preesistente.

Rilevato che nella pratica di condono sopra cifatano in oggetto risultava
parte della contigua unita immobiliare rurale demm@ata Boschetto 2, si
evidenzia che lintervento di fusione con cui urcd® rurale e stato
trasferito ad una civile abitazione con cambio dstthazione d'uso non
poteva essere eseguito con il successivo art. 26/&5, dato che la norma
di riferimento esplicitamente vieta il cambio distieazione d’'uso con tale
procedura; inoltre nella relazione allegata dettervento non viene citato.
Quindi I'operazione di trasferimento dell’ ex loeahgricolo (ora camera)

alla civile abitazione di cui al sub 509 non e tiagiata da titolo edilizio.

Magazzino rurale posto al piano sottotetto
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Identificazione catastaleCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 505 Piano 2 (deriva da porzione dell’originario suldilpiu
ampia consistenza)

I locali di deposito occupano tutto il piano sotttd e vi si accede mediante
scala interna dall'ingresso a comune alle due abita di cui ai subalterni
501 e 509 e poi mediante disimpegno e dal localdistdell’appartamento
identificato con il subalterno 501.

Sono stati edificati durante gli interventi che,giheanni ‘60, hanno
ristrutturato completamente gli antichi edifici nici.

L’'unita immobiliare € composto da 10 locali oltreake di accesso e
corridoi/disimpegni, piu precisamente: un localdia#ato come studio
(angolo ovest), un ufficio e due ambienti utilizzzame lavanderia stireria
(tutti affacciati sul prospetto nord ovest), magaizz

L’'unita immobiliare hasuperficie calpestabilecomplessiva pari a circaq
296 la superficie utile lorda complessiva (commerciale) risulta pari a circa
mq 338

Posizione

Occupa tutto il piano sottotetto edificato comeraefevazione del corpo
colonico originario a pianta trapezoidale.

Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva e costituita da muratugatpnte in gran parte finita
ad intonaco civile con solaio di copertura a vistetituito da travetti in
cemento armato tipbaustae longarine metalliche con scempiato di tavelle

in laterizio, in gran parte privo di intonaco.
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Finiture esterne ed interne

Le facciate esterne, come per il resto dell'edifigdono finite ad intonaco
civile, la scala interna di accesso si presentgre#zo, cioe in cemento a
faccia a vista con battiscopa dipinto a smalt@vimenti sono in gran parte
di battuta di cemento e in alcuni locali in cottalmker, in alcuni locali &
presente un controsoffitto in perlinato.

Gli infissi esterni sono costituiti da finestrelegno o in metallo con vetro
semplice, le porte interne, ove presenti, sonegmd tamburato.

Impianti tecnologici

Solo in alcuni locali sono presenti radiatori iniggh (privi di valvole
termostatiche e in parte staccati dalle tubaziefiiichpianto).

L’impianto elettrico, ove presente, € esterno e/canaletta.

Gli impianti tecnologici versano in stato di degrad

Stato di conservazione

Lo stato di conservazione e pessimo.

Destinazione d’'uso

Magazzino rurale.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

Le soffitte sono state edificatecome sopraelevazione del corpo colonico
originario a pianta trapezoidale con

P.E. 98/1963 - Prot. 3596 del 19 novembre 19@8ori di riordino e
trasformazione della casa colonica “Belvedere” sulstrada comunale
Caprilli Tracolle;

successivamente sono state oggetto di:
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P.E. 406/1986 - Prot. 5047 del 30 settembre 19B&hiesta di sanatoria
ediliziaa C.E. n. 334 del 10/06/2002 (f. 18 p. 19 e 2a&)difica nelle
aperture esterne e interne

Rispetto alle suddette pratiche edilizie si sosoantrate:

difformita nel numero, nella dimensione e nellaipose delle aperture
esterne (finestre), traslazioni dei tramezzi intern

Si fa presente che in copertura si rileva una poecartella piu alta in
corrispondenza dell’angolo sud del fabbricato:alefiera sicuramente risale
all'epoca di sopraelevazione dellimmobile, ma nen correttamente
rappresentata nella pratica P.E. 98/1963. Dettéeltarrisulta indicata
graficamente nella P.E. 213/68 per cui si ritiehe si tratti non di opera
abusiva, ma di mera imprecisione grafica.

L'unita immobiliare e stata nel corso degli annienessata da diversi
progetti, volti a trasformare le soffitte in apantenti per agriturismo, che
non hanno mai avuto seguito (P.E. 145/89 — P.E/9829 P.E. 24/99), per

cui € mantenuta l'originaria destinazione di magazzurale.

Beni comuni non censibili del fabbricato principale

Dall’'elaborato planimetrico risultano i seguentnba comune non censibili
individuati al Catasto Fabbricati foglio 18 partla€l9:
subalterno 506 -scala esternae corridoio interno comune ai subalterni
501, 505 e 509;
subalterno 507 resedecomune ai subalterni 501, 502, 503, 504 e 509;
subalterno 508 €entrale termica comune ai subalterni 501, 502, 505 e
500.
Piscina
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Individuazione catastal€atasto Fabbricati foglio 18 particella 637

La piscina, costruita a partire dal 1996 a servidd’attivita ricettiva, si
colloca all'interno di una uliveta in posizione paamica e centrale rispetto
al complesso edilizio, immediatamente a valle @dibficato denominato
Poggetti La vasca, di forma rettangolare salvo scalagliesso con sagoma
esterna, ha dimensioni di 8 x 16 metri, con proftgndell’acqua pari a
metri 1,40 ed e costruita con struttura prefablbaicd rivestimento della
vasca € in materiale plastigvc colore chiaro, il bordo perimetrale € in
conglomerato e il solarium di rigiro e costituita dlementi autobloccanti; la
struttura € completata da una doccia all'apertoaeud manufatto per
impianti tecnici costruito fuori terra con mattamivista posto a valle del
solarium.

Anno di costruzione/ristrutturazione

E’ stata costruita nel 1997.

Posizione

Immediatamente a valle del fabbricato denomifaiggetti

Tipologia costruttiva

Pannelli prefabbricati.

Finiture esterne ed interne

Rivestimento della vasca in materiale plastico/pvecolore chiaro, bordo
perimetrale in conglomerato e pavimentazione d&rsmn in mattoncini
autobloccanti.

Impianti tecnologici

Impianto di trattamento acque di tipologia non widiiata e adduzione
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idrica per doccia esterna.

Stato di conservazione

Molto buono.

Destinazione d’'uso

A servizio dell'attivita di agriturismo.

Conformita edilizia — posizione degli immobili rispetto alla Legge
47/1985.

La piscina é stata realizzata in forza di C.E. h.d&l 03/10/1996 (P.E.
85/1996); il piano vasca ha dimensioni maggionpeito a quanto previsto
nel progetto approvato: larghezza 8 metri, anzich@etri, lunghezza 16
metri, anziché 14 metri.

Risultano inoltre realizzate con diversa forma ematisione le
pavimentazioni del solarium e dei vialetti di asm®scosi come risulta
diversa da quanto progettato la collocazione eiteedsioni del volume
tecnico di servizio.

Gli edifici del complesso hanno gli impianti idraul allacciati
all'acquedotto comunale mentre lo smaltimento datigue reflue avviene,
dopo un primo sistema di trattamento, con allaai@ollettore fognario
comunale, cido secondo quanto si e potuto evincaliadalisi delle pratiche
edilizie (vedi: PE 129/98; P.E. 195/90; P.E. 55/84n richiesta del
22/05/1991 Prot. 4225 dillaccio al collettore che si innesta su quello
principale oggetto della Convenzione fra XXXXX stsso Comune

L’ attivita agrituristica dell’ XXXXXe iniziata nell'anno 1991 a seguito del

Piano Aziendale del 1989Piano di utilizzazionepresentato in data
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18/05/1989 Prot. 3158 al Comune di Incisa; segwa aatorizzazione in
variante nel 1998 che non risulta né nei documenthunali né nei
documenti della Provincia) che, nel corso degliiafma permesso la
realizzazione deBO posti letto autorizzati con n. 01/2000 rilasciata dal
Comune in data 07/11/2000, piu precisamente:

8 posti lettonelle 4 u.i. dell’edificioPoggetti(f. 18 p. 301)

12 posti lettonelle 5 u.i. dell’edificicAlberi (f. 18 p. 297)

10 posti lettonelle 2 u.i. dell’ edificiadBoschettdf. 18 p. 19 sub 503 e 504);
veniva autorizzato litilizzo per usi comuni di mqg 342(locali per ritrovo e
ricreativi) al piano terra dell’'edificio principal@arere favorevole sulla
Relazione sulle attivita agrituristiche.R. 76/94rilasciato dal Comune di
Incisa Valdarno in data 02/10/2000 Prot. 10948).

Nel 2003 Piano di Miglioramento Agricolo Ambientale P.M.A.A.
depositato al Comune di Incisa il 09/09/2003 Pi®124 e il 09/09/2003
Prot. 10126) I'Azienda chiedeva I'approvazione fgerealizzazione degli
interventi di deruralizzazione di:

- n. 2 fabbricati ad uso agriturismo (f. 18 p. Fggettie p. 297Alberi);

- magazzini al piano sottotetto dell’edificio pripale (f. 18 p. 19 sub 505);
- capannone (ex f. 18 p. 298), gia destinato a cervializzazione dei
prodotti dell’Azienda, al fine di svolgervi attiatturistico ricettiva.

La Provincia esprime favorevolmente (parere dell22003 Prot. N.
97238) “..a condizione che la proprieta rimanga dotata peattivita
agricola di abitazioni rurali per il conduttore, p&attivita agrituristica, al

fine di mantenere una capacita ricettiva per I'agrismo di n. 6 posti letto
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e locali strumentali ad uso annessi agricoli (andug utilizzati come locali
di supporto per lattivita agrituristica) per comgssivi mc 2405,89..”".

I P.M.A.A. con schema dell'atto unilaterale d’olgd viene approvato con
Delibera della Giunta Comunale atto n. 67 del 22084, la delibera di
approvazione viene revocata con Delibera G.C.ratt®3 del 12/10/2004 e
infine riapprovata con delibera G.C. atto n. 115 H&10/2006 con atto
unilaterale d’obbligo del 30/11/2006 (si veda at@ssivo Quesito punto 6)
- TR. 37258/06 atto Notaio Chiostrini).

L attivita agrituristica e rimasta sostanzialmeimeariata in quanto al parere
favorevole della Provincia per gli interventi dexlizzazione suddetti non ha
fatto seguito il deposito dei necessari titoli dilegittimanti; la P.E. 50/04,
Denuncia di Inizio Attivita edilizia del 18/03/20040n cui si prevede la
trasformazione degli edifici di cui al foglio 18 nuaelle 301 Poggett) e
297 Alberi) in appartamenti per vacanze equiparati alla eiagibitazione
con un cambio di destinazione d'uso senza opere rispetto delle
volumetrie rurali minime richieste dalla Provincigene infatti annullata su
richiesta della Proprieta in data 24/09/2004 (Pxb296).

Nel 2010 (Delibera della Giunta Comunale atto 54 1d€05/2010) viene
approvato un P.M.A.A. volto a svincolare dall’Attmilaterale d’obbligo ai
rogiti del Notaio Chiostrini alcuni appezzamentielireno, piu precisamente
particella 604 di mq 258 (ex 511 rata b), 606 di 526¢ (ex 522 rata b) e
608 di mq 10 (ex 521 rata b) per una superficialéotli 794 mq; cio a
seguito di PE 62/09 del 03/04/2009 Prot. 4107 petrutturazione edilizia

con demolizione di annesso rurale e costruzioniltitta bifamiliare “;
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(non e stato possibile reperire presso il Comute @tilaterale d’obbligo
firmato dalla Proprieta ed elaborati tecnici e giaklativi al PMAA stesso,
cosi come non risulta alla Conservatoria dei Regigihmobiliari
trascrizione dell’'atto eventualmente sottoscritdn il relativo Permesso
di Costruire n. 12 del 22/07/2010 viene quindi B&vla demolizione (che
come si é gia detto non e stata completata) e \raséerita la volumetria
del capannone gia destinato alla commercializzaziatei prodotti
dell’Azienda (ex foglio 18 particella 298 ora famlil8 particella 19
subalterno 502).

Nel 2011con Delibera della Giunta Comunale atto 50 del 22011 viene
approvato un Piano di Miglioramento, con relativohema di Atto
Unilaterale d’Obbligo, in variazione a quello apgato con Delibera G.C
115/2006 (richiesta di variante al PMAA del 05/08J8& Prot. 5397) in cui
’Amministrazione autorizza: ‘1. Demolizione di porzione del fabbricato
identificato dal foglio 18 p. 19 in parte, gia catsrato eccedente le
necessita dellAzienda a scopo di deruralizzaziameristrutturazione
urbanistica (soffitte, magazzini, capannoni) coasferimento in altra parte
delle volumetrie; 2. Identificazione dei resedipdirtinenza dei fabbricati
identificati dal foglio 18 p. 301 e 297hon é stato possibile reperire presso
il Comune atto unilaterale d’obbligo firmato dalxoprieta ed elaborati
tecnici e grafici relativi al PMAA stesso, cosi a®mmon risulta alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari trascriziodell’atto eventualmente
sottoscritto). In merito a questa variante al PMMAProvincia fa presente

(22/11/2010 Prot. 0466838/2010) chgli“interventi di ristrutturazione
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urbanistica su una parte dei volumi dichiarati edeati le capacita
produttive del fondo sono di esclusiva competemraunale...per la parte
agricola si conferma il nostro parere licenziato nconostra nota del
19/12/2003 prot. n. 97238 del 22/12/2003ibn sono stati forniti elaborati
tecnici relativi a questa variante.

Non sono presenti altri Programmi di Miglioramemgricolo Aziendale
per cui I'atto al quale fare riferimento risulta IMAA di cui al parere
favorevole della Provincia del 2003, con la escnsi delle particelle
svincolate di cui alla Delibera della Giunta Comlenatto 54 del
11/05/2010.

Descrizione dei terreni

Gli edifici del complesso immobiliare sono circotidda piu di 13 ettari di
terreni a prevalente funzione agricola posti inaade media collina ove la
coltura predominante € l'uliveto; l'alta qualitagsaggistica e legata alla
posizione dominante che permette a nord e a estista della valle
dell’Arno e delle montagne del Pratomagno e versd la veduta di un
paesaggio rurale caratterizzato da immobili di freg

La qualita paesaggistica e alcune rilevanze nasticile, individuate nella
presenza di alberi di alto fusto come gli esemmadipresso che si trovano
in aderenza al viale di accesso e nelle uliveteteteeni agricoli ai lati del
medesimo viale, conferiscono un valore aggiunteamhplesso in quanto
Inserito in un ambiente che a pieno titolo rappnesd pregio del paesaggio
agrario toscano collinare.

L'intero lotto di proprieta non e recintato, norsuitano essere presenti

77

Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni )
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 @
AN



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

elementi stabili che materializzano i confini e nsné provveduto ad
eseguire operazioni di riconfinamento.

Ai terreni si accede direttamente dalla strada cwateu Caprilli Tracolle
tramite il viale di accesso che conduce agli edifionché da altra strada
poderale posta a valle del viale suddetto, su wuparte grava servitu
passiva di passo (parte iniziale) e in parte seraitiva cioe a favore dei
beni pignorati.

Il complesso confina a nord e a nord est con ladatrcomunale Caprilli
Tracolle, a ovest con terreni coltivati a boscoumed sud con il Fosso delle
Campane, a sud est con una lottizzazione residerdglia quale si accede
percorrendo prima la strada comunale via 8 Marzmievia Einstein: la
particella 408 (oggetto di pignoramento) e attualteeccupata dalla strada
comunale via 8 Marzo, ma la procedura di espromia, iniziata con il
piano particellare riferito alla Convenzione del XXX del 1985 non si €
ancora conclusa e, secondo le informazioni fordae Responsabile del
Servizio Assetto del Territorio del Comune, nonsancora state pagate le
indennita di esproprio; non sono state effettuat#ieche in merito all’esatta
corrispondenza fra l'attuale sede stradale ed poTdi frazionamento
catastale approvato n. 3242 del 1994 (che ha genlerparticelle 402, 404
e 408).

Nellarea sud est, proprio nella parte centraldadptoprieta, si trovano
terreni destinati ad una lottizzazione residenzigddo iniziata con la
realizzazione al grezzo dei primi edifici e allaabpisi accede dalla viabilita

privata che occupa alcuni terreni oggetto di pignmento (particelle 510,
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523 e 529) i quali risultano quindi gravati da #endi passo carrabile e
pedonale a favore dei terreni lottizzati (TR 149&3/

| terreni posti tra via 8 Marzo e il Fosso dellenfane sono attualmente
utilizzati impropriamente come “discarica”, statdepresenza in fregio alla
pubblica via di un’isola ecologica per la raccodkai rifiuti, la posizione
marginale e la notevole pendenza che ne limitam@rfeente l'utilizzo da
parte della proprieta.

La proprieta si € impegnata, nel’ambito dell’attoilaterale d’obbligo del
2006 (TR 37258/06) a cedere gratuitamente all’ Anistiazione Comunale
un’area di massimo mq 200 dei terreni adiackenstrada comunale Caprilli
Tracolle al fine di allargarne il raggio di curvedudella medesima viabilita
(porzione della particella 528).

Sulla proprieta insistono alcuni tralicci, i padientificati con i n. 101 e 102
della linea 414 (vedi Allegato 8: Rilievo fotogredi).

Esiste servitu a favore dell’XXXXX gravante sul remo posto sul lato
destro dell'ingresso per chi entra nella proprigtarticelle 402 e ex 531),
cioé sull'area confinante con la strada comunalpriliaTracolle e con i
terreni di proprieta del’XXXXX ove si trova la cada elettrica in muratura;
detta servitu e relativa al passaggio di cavi mte(TR 28398/03).

La proprieta € inoltre gravata da servitu di fognatche passa nel tratto a
valle del podere e a cui si collegano anche glrigcadel complesso
immobiliare, cosi come risulta dall’elaborato geafiall’atto di costituzione
di servitu (TR 15268/92).

E’ previsto I'esproprio da parte dellAmministran® comunale di alcuni
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terreni per l'allargamento della strada comunalprllaTracolle (particella
404); la procedura, gia iniziata con il piano paafiare riferito alla
Convenzione del XXXXX del 1985, non si e ancoraatosa e, secondo le
informazioni fornite dal Responsabile del Serviaggsetto del Territorio del
Comune, non sono ancora state pagate le indenngspdoprio. Si precisa
che anche la patrticella 402, pur non essendo iz nel suddetto piano
particellare, risulta occupata dalla sede strada@leme dal tipo di
frazionamento 3242/94 redatto appositamente pgprdgrio.

Si fa presente che su porzione dei terreni di dai @articelle 409 e 242,
confinanti con il Fosso delle Campane, si € rilavatpresenza di un piccolo
orto recintato di cui non € stato possibile sapéiesia I'utilizzatore e se ha
titolo legittimo.

Sulla patrticella 17 si trovano i resti di un moade&ibbricato in pietra,
parzialmente diruto e completamente coperto da tsegme, un tempo
destinato probabilmente ad uso agricolo; essotaisuiita collabente priva
di rendita.

Per l'identificazione delle servitu gravanti surresi e che resteranno a
carico della parte acquirente si rimanda ai qupsitito 3) e punto 6).

Esiste inoltre servitu di accesso di passo, pedomahrraio a favore di gran
parte degli immobili oggetto della presente periigravanti sulla viabilita
(strada poderale) che prosegue quella di cui alteité passiva di cui alla
TR 14968/02; detta servitu attiva € stata istitada Sentenza del Tribunale
civile di Firenze, sezione distaccata di PontassiBvG. 20348/2004 TR

24873/11 e TR 24874/11. Si precisa che a carict oegobili pignorati e
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quindi degli aggiudicatari rimarranno le spese @dinotenzione ordinaria e
straordinaria nella misura del 10% (istituita coent&nza del Tribunale
civile di Firenze, sezione distaccata di PontagsiBvG. 20348/2004 TR
24873/11 e TR 24874/11)

Dalle informazioni assunte presso la Provinciaicgrize Direzione Risorse
Idriche non e stata rilasciata AXKXXXnessuna concessione per captazione
acque pubbliche.

Risulta regolarmente denunciato un pozzo ad usaedboo sulla particella
13 del foglio di mappa 18 (Denuncia n. 13777 Pt2897 del 22/08/1994).
Quesito punto 5) STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI

I beni immobili oggetto della presente perizipn la sola eccezione
dell’'unita immobiliare di cui aCatasto Fabbricati foglio 18 particella 19
subalterno 509 Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 9 vani Localita
Montelfi n. 2 piano: 1(appartamento per civile abitazione ove vivono i
proprietari), sono locati con contratto di affitto di fondo rustico TR.
19421/12: Trascrizione di atto di locazione preseatione del 04/09/2012
Registro Particolare n. 19421a seguitodi scrittura privata autenticata in
data 03/08/2012 dal Notaio Barnini Claudio in Feerdi cui al Repertorio
287.261 Fascicolo n. 16.857 e registrata all’ UdficTerritoriale di
FIRENZE 2 dell’Agenzia delle Entrate — Direzione¥nciale di Firenze |l
31 agosto 2012 al N° 6294 Serie 1T da XXXXX e XXXXproprietari, a
XXXXX, imprenditrice agricola, nata a XXXXX il XXXX e residente in
XXXXX titolare firmataria dellimpresa individuale “XXXXX di

XXXXX"avente Codice fiscale numero di iscrizione del registro delle
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imprese di XXXXX - Numero REA: XXXXX (Partita IVA:XXXXX).

“...Le parti convengono...di determinare in anni 17 laada dell’affitto,

che andra pertanto a scadere il 31 (trentuno) marZzZD27

(duemilaventisette)..(vedi Allegato 11).

Quesito punto 6) FORMALITA’, VINCOLI O ONERI ANCHE DI

NATURA CONDOMINIALE CHE RESTERANNO A CARICO

DELL’ACQUIRENTE

Dalle certificazioni ipotecarie in atti (certificmne Notaio Rosanna

Montano alla data del 04/03/2013 per E.l. 113/28X2rtificazione Notaio

Omero Araldi alla data del 23/12/2013 per E.I. 26383) i beni immobili

risultano gravate dalle seguenti formalita (nellbarm della presente perizia

e stata verificata, fino alla data del 25/03/20d% non si fossero aggiunte

altre formalita), vincoli, oneri e atti di asseranto urbanistico che

resteranno a carico dell’acquirente seguendo i bemiggiudicati:

* TR. 8701/58 Trascrizione dservitu di elettrodotto presentazione del
01/08/1958 Registro Particolare n. 8701 vol. 2980contro XXXXX e
I suoi aventi causa (trasferita con I'atto di proemza XXXXX TR.
1485/62, vedi Quesito punto 3) Estremi degli atprdvenienza);

* TR. 7516/86:Trascrizione di atti di costituzione dervitu inamovibile
di elettrodotto presentazione del 09/04/1986 RegistParticolare n.
7516 ai rogiti Notaio Antonietta Zilletti di Firenzetta del 11/03/1986
repertorio 24233 e atto del 18/03/1986 repertoddsd fascicolo 9270
registrato a Firenze allAgenzia delle Entrate tiffii di Firenze 1 |l
04/04/1986 al n. 3472, con cui XXXXX e XXXXX hanramstituito a
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favore di XXXXX (Partita IVA XXXXX) “servitu di elettrodotto
relativa alla linea per e P.T. Belvedere Pino n22Xsu terreno in Incisa
Valdarno foglio 18 particella 235 (I'atto non e stato consultato in
guanto non disponibile al’Agenzia delle Entrate).
TR. 1831/90: Trascrizione diatto unilaterale d'obbligo edilizio
presentazione del 22/01/1990 Registro Particolare ©831,derivante
da atto Notaio Paolo Caltabiano in Firenze del DA/@90 repertorio n.
15481 registrato a Firenze all’Agenzia delle Emtridfficio di Firenze 1
il 16/01/1989 al n. 857 a favore del Comune didacVvaldarno (C.F.
001591080484) e contro XXXXX e XXXXX, comproprietadi un
fondo rustico sito in Localita Tracolle del Comudielncisa Valdarno
rappresentato al C.T. al foglio 18 particelle 18, 15, 16, 17, 18, 19
sub. 1, 19 sub. 3, 20, 22, 23, 24, 25, 26, 76, 233, 234, 235, 236,
237, 239, 240, 242, 243, 296, 297, 298, 299, 3@, &ollegato a
progetto edilizio volto alla ristrutturazione dibtaricati rurali destinati
ad agriturismo (essendo trascorsi i previsti vanti dal rilascio della
C.E. n. 10 del 28/03/1990 i vincoli previsti daft@a unilaterale
d’obbligo sono decaduti. Atto non disponibile aliiénzia delle entrate).
TR. 15268/92 Trascrizione di atto di costituzioneervitu di
attraversamento di collettore fognario presentazioa del 07/09/1992
Registro Particolare n. 15268Registro Generale n. 24162 derivante da
atto Notaio Andrea Teti in Figline Valdarno del @3/1992 repertorio n.
3925raccolta n. 422 contro XXXXX e XXXXX e a favore diXXXX
(XXXXX- C.F. XXXXX), ...“piu esattamente la servitu in oggetto
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viene costituita: a carico del terreno...nel fogli8 particelle 233, 76,
14, 15, 239, 240, 24, 23, 25, 237 e 20, limitatamgeraltro alle sole
porzioni dello stesso effettivamente attraversadé tlacciato della
realizzanda rete fognaria,...(Vedi Allegato 10)

* TR. 14968/02 Trascrizione di atto di costituzione siervitu di passo
presentazione del 27/06/2002 Registro Particolare ©4968derivante
da atto Notaio Andrea Teti in Firenze del 14/0626@€pertorio n. 12514
raccolta n. 3321 contro XXXXX e XXXXX a favore dallsocieta
XXXXX'. con sede in XXXXX C.F. XXXXX con cui viene costita
servitu di passo pedonale e carrabile sulratto iniziale della strada
privata... rappresentata al Catasto Terrenifaglio 18 particelle 529,
510 e 523.e nel quale si stabilisce chée”spese di manutenzione
ordinaria e straordinaria sul tratto di strada pma sul quale e stata
costituita la servitu faranno carico ai Signori XXX e XXXXX (o loro
aventi causa a qualsiasi titolo) per la complessiumta del 10% (dieci
percento) ed alla XXXXX. (o suoi aventi causa algjasi titolo) per la
residua complessiva quota del 90% (novanta pergéitedi Allegato
10).

» TR. 28398/03 Trascrizione di atto di costituzione dservitu
inamovibile di elettrodotto presentazione del 14/12003 Registro
Particolare n. 28398derivante da atto del Notaio Massimo Palazzo in
Pontassieve del 30/10/2003 repertorio n. 45169varéadi “XXXXX’
contro XXXXX e XXXXX che accettano servitu inamovibile di

elettrodotto...per le linee in cavo sotterraneo a @e@& bassa
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tensione...transitanti sui terreni contraddistintili@aparticelle 531 e
402 del foglio di mappa 18con servitu di passo pedonale e
carrabile..”(vedi Allegato 10).

TR. 37258/06 Trascrizione diatto unilaterale d’obbligo edilizio
presentazione del 30 novembre 2006 Registro Partiape n. 37258
derivante da atto Notaio Massimo Chiostrini in Figl Valdarno del
17/11/2006 repertorio n. 53542 a favore di Comunéndsa in Val
d’Arno (C.F. 80017050487) contro XXXXX (erroneamenindicato
come XXXXX) e XXXXX in qualita di proprietari dei dni siti nel
Comune di Incisa in Val d’Arno individuati al CatasTerreni al Foglio
di mappa 18 particelle 13 — 14 — 16 — 17 — 19 (9ub 19 (sub. 3) — 22
— 76 — 103 — 233 — 234 — 235 — 236 — 242 — 2968—2802 — 404 —
407 — 408 — 409 — 410 — 505 — 509 — 510 — 511 —A - 516 517
— 519 — 521 — 522 — 523 — 525 — 527 — 528 — 5280--5531... &i
impegnano per sé e per i propri aventi causaad )effettuare in tutto
0 in parte entro il periodo di validita del prograna di miglioramento
agricolo ambientalegli interventi previstidal programma stesso, in
relazione ai quali € stata richiesta la deruralizeane di tutte le
costruzioni rurali esistenti non piu utilizzate ceaessarie per la
conduzione del fondo, in modo tale che le rimanesitimetrie agricole
non siano mai inferiori a mc. 2.405,892) a non modificare la
destinazione d’'uso agricola delle suddette costomzinecessarie allo

svolgimento delle attivita agricole e di quelle cmsse per il periodo di

validita del programma,in modo tale che le stesse non siano mai
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inferiori a mc 2.405,89; ca non modificare la destinazione d’'uso
agricola delle suddette costruzioni ruraéventualmente da realizzare,
per almeno 20 (venti) anni dall’avvenuta deruralazione di parte
degli edifici 4) a non alienare separatamente dalle costruzioni
vincolate all’attivita agricola (mc. 2.405,89) ibhdo alla cui capacita
produttiva sono riferite le stesse ed in particelaa non alienare
separatamente le particelle 13 — 14 — 16 — 17 slfh 1) — 19 (sub. 3)
— 22 — 76 — 103 (porzione) — 233 — 234 — 235 — 40207 — 408 — 409
— 410 — 505 - 509 — 510 — 511 — 513 — 515 — 51815522 — 523 —
525 — 527 — 529 — 530 — 531 (porziormntraddistinte al Foglio di
Mappa 18, dagli edifici - esistenti indicati nelevble allegate dal n. 1 al
n. 13 compreso, al P.M.A.Aer una volumetria totale di mc. 2.464,90
maggiore pertanto dei mc 2.405,89 individuati dalReovincia; 5) a
cedere gratuitamenteallAmministrazione Comunale, su semplice
richiesta scritta, appezzamento di terreno agricotalividuato da
porzione della particella 528 del foglio di mapp@& per una superficie
massima di mq 200,0(hecessario per I'ampliamento di raggio di
curvatura della strada comunale Caprilli Tracolld.e spese del
frazionamento e dellatto di trasferimento saranna carico
dellAmministrazione Comunale...’{vedi Allegato 10).

TR. 13707/10: Trascrizione discrittura privata di compravendita

presentazione del 22/06/20110 Registro Particolarel3707

sottoscrizione autenticata Notaio Persiani Vincenzo Figline

Valdarno del 09/06/2010 Repertorio 21247 a favokeXXX contro
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XXXXX e XXXXX: immobili posti in Comune di Incisan Val
d’Arno foglio 18 particelle 604, 606 e 608Articolo 2 Parte
venditrice con il presente atto costituisce a favdei beni oggetto del
presente atto .servitu di passaggio carrabile e pedonale sullaaska
privata di accesso allo stesso lotto, a partire dalla daacomunale
denominata Caprilli Tracolle, nonché lIservitu di passaggicsulla
stessa strada privata con i sotto servizi che sacanecessari sia per
la costruzione che per la normale utilizzo dellaowa villetta, con
riferimento alle fognature bianche e nere, all'acquedotto,
all’elettrificazione, al gas metano ed alla linealefonica La strada
privata su cui gravano le servitu suddette, sonpprasentati al
Catasto Terreni del Comune di Incisa in Val d’Addoglio di mappa
18 particella 529, 510, 523 e 607. Per quanto riglaala particella
607 la servitu ha per oggetto la sola porzionealréno contigua al
terreno oggetto del presente atto. Parte venditgostituisce inoltre
servitu di acquedotto e fognatursulle particelle 509 e 519 del foglio
18 a favore dei beni oggetto di vendita.

* TR.5633/12: Trascrizione di atto notarile di compravendita
presentazione del 7/03/2012 Registro Particolare B633derivante
da atto Notaio Abbate Rita in Reggello del 16/022Repertorio n.
6.453XXXXX e XXXXX vendono a XXXXX, XXXXX, XXXXX la
guota pari a 1/3 ciascuno della piena proprietandComune di Incisa
in Val d’Arno foglio 18 appezzamenti di terreno déisi al C.T.

particelle 506, 514, 526, 603, 605, 607; aree whdescritte al C.F.
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particelle 299, 300 subalterno 503Articolo 3 Precisazioni Nella

vendita sono compresi tutti i connessi diritti, gliccessori, le

accessioni e le pertinenze nondbéservitu attive e passive, se e dove

esistenti, risultanti dai titoli di provenienza e atlo stato dei
luoghi...”.

Si evidenzia che i beni ceduti in questo atto t&w interclusi dalla
residua proprieta oggetto di pignoramento immotalia

TR. 19421/12 Trascrizione diatto di locazione presentazione del
04/09/2012 Registro Particolare n. 1942Herivante da scrittura
privata autenticata in data 03/08/2012 dal Notagwnii Claudio in
Firenze di cui al Repertorio 287.261 Fascicolo 6.8%7 e registrata
all' Ufficio Territoriale di FIRENZE 2 dell’Agenziadelle Entrate —
Direzione Provinciale di Firenze il 31 agosto 2@12A° 6294 Serie 1T
a favore di XXXXX, imprenditrice agricola, titolareell'impresa
individuale “XXXXX di XXXXX"avente Codice fiscale numero di
iscrizione del registro delle imprese di XXXXX - hero REA:
XXXXX (Partita IVA: XXXXX) contro XXXXX e XXXXX per la
guota di un mezzo ciascuno sui beni immobili indidati nel dettaglio
nella scrittura privata (vedi Allegato 11) in cuistato convenuto
quanto segue:

premesso che

- con scrittura privata in data 01/04/2010egistrata all’Agenzia
delle Entrate di Firenze 1 i02/04/2010 al n. 4478signori XXXXX e

XXXXX stipulavano con la Signora XXXXX un contrattli affitto di
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fondo rustico;

- con scrittura privata del 22/04/2012egistrata all’Agenzia delle
Entrate Ufficio di Firenze 1 i130/04/2012 al n. 6535i integrava il
contenuto del contratto di affitto di fondo rustico

le parti ‘tonvengono e stipulano quanto segue:

di ridurre l'importo del canone annuo di affitto deuro 7.000,00 a
euro 5.004,00,...

... di determinare in anni 17 la durata dell’affittohe andra pertanto
a scadere il 31 (trentuno) marzo 2027 (duemilawatte)... (vedi
Allegato 11).

TR. 24874/11:Trascrizione diatto Giudiziale Tribunale di Firenze
— Sezione distaccata di Pontassieve in data 1&009/2on il n. 224/10
— cronologico n. 2678- repertorio 68%resentazione alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari del 04/11/201 Registro
Particolare 24874a favore di XXXXX e XXXXX e contro XXXXX
relativa ad immobili in Comune di Incisa in Val d#o in cui il
Tribunale definitivamente pronunciando.:“4) dichiara costituita,
gratuitamente e perpetuamente, kervitu di accesso di passo,
pedonale e carraio gravante sulla stradeacciata sui terreni distinti
al NCT foglio di mappa 18 particelle 192, 194, 1962, 518, 520, 525
porzione della nr. 24 e della 240 proprieta dellaXXXXX” (fondo
servente) favore delle unita immobiliari distinte al dettd¢CT foglio
18 particelle 13, 14, 16, 17, 19 sub 1 e 3, 22,108, 23, 234, 235,

236, 242, 300 sub 503, 301, 296, 297, 298, 402, 404, 408, 409,
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410, 505, 509, 510, 511, 513, 515, 516, 517, 529, 522, 523, 525,
527, 528, 529, 530, 531 e 299 di proprieta degtort“(fondo
dominante) ‘.. 5)Dichiara che lespese di manutenzione ordinaria e
straordinaria della stradasulla quale € stata costituita la suddetta
servitu sono da ripartite dai contraenti nella ntauwdel 90% a carico
della convenuta e nel restani®% a carico degli attoriche detta
pattuizione € operantdal momento della conclusione da parte della
XXXXX dell’'ultimo contratto di vendita avente ad oggetiobeni
facenti parte della lottizzaziorie (ci0 a seguito di TR. 18483/04:
Domanda Giudiziale Esecuzioadavore XXXXX e XXXXX e contro
XXXXX trasferisce la proprieta dei beni... e di TR87138/04:
Domanda Giudiziale Esecuzioadavore XXXXX e XXXXX e contro
XXXXX - vedi Allegato 10).

Spese di natura condominiale e simili:

I beni oggetto della presente stima immobiliare namno parte di

condominio.

Quesito punto 7) FORMALITA VINCOLI ED ONERI DA

CANCELLARE O NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE E

RELATIVI ONERI DI CANCELLAZIONE A CARICO DELLA

PROCEDURA

Trascrizioni di pignoramenti:

* TR. 4834/13(si precisa che alla pagina 11 della certificaziputecaria
redatta da Notaio Rosanna Montano e erroneamedigdnata con il

“n. 4843). Trascrizione di Verbale di pignoramento immobiliare,
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presentazione del 04/03/2013, Registro Particolare 4834,Registro
Generale n. 646%lerivante datto giudiziario del 08/02/2013 numero di
repertorio 1912/2013 dell'Ufficiale Giudiziario dtirenze Verbale di
pignoramento immobili gravante sui seguenti beni:
Catasto Fabbricati del Comune di Figline e Incisa Valdarno (FI)
Sezione Incisa Valdarno (B) soggetto a favore XXXXXC.F.
XXXXX), soggetto contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il dgritto di
proprieta per la quota 1/1 (intero):
Foglio 18 Particella 19 Sub 50Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 9
vani Rendita Euro 743,70, Indirizzo Localita Mofital 2 piano:1;
Catasto dei Terrenidel Comune di Figline e Incisa Valdarno Sezione
di Incisa Valdarno (B) soggetto a favore di XXXX¥C.F. XXXXX),
soggetti contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il diritto dproprieta per la
quota di %2 e XXXXX (C.F. XXXXX) per il diritto di poprieta per la
quota di 1/2:
Foglio 18 Particella 13Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie ha
1 are 19 ca 10 Reddito Dominicale Euro 4,92 Agriuoo 1,85;
Foglio 18 Particella 14Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 13 ca 60 Reddito Dominicale Euro 0,56 Reddgoefo Euro 0,21;
Foglio 18 Particella 16 Porz. AAQualita SEMINATIVO Classe 1
Superficie are 10 Reddito Dominicale Euro 5,68 Reddgrario Euro
4,65;
Foglio 18 Particella 16 Porz. AB Qualita ULIVETO Classe 2
Superficie are 06 ca 80 Reddito Dominicale Eurd R&ddito Agrario
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Euro 2,99;

Foglio 18 Particella 17 Porz. AAQualita SEMINATIVO Classe 1
Superficie ha 1 are 07 ca 00 Reddito DominicaleoE,79 Reddito
Agrario Euro 49,73;

Foglio 18 Particella 17 Porz. AB Qualita SEMINATIVO
ARBORATO Classe 1 Superficie are 18 ca 00 Redditonbicale
Euro 10,23 Reddito Agrario Euro 6,51;

Foglio 18 Particella 76Qualita SEMINATIVO Classe 2 Superficie are
22 ca 00 Reddito Dominicale Euro 9,09 Reddito Agr&uro 8,52;
Foglio 18 Particella 233 Porz. AAQualita SEMINATIVO Classe 1
Superficie are 15 ca 00 Reddito Dominicale Eur@ &&ddito Agrario
Euro 6,97,

Foglio 18 Particella 233 Porz. ABQualita ULIVETO Classe 3
Superficie are 14 ca 00 Reddito Dominicale Eur® Reddito Agrario
Euro 4,70;

Foglio 18 Particella 235Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 31
ca 90 Reddito Dominicale Euro 5,57 Reddito Agra&iwo 10,71;

Foglio 18 Particella 236Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 00
ca 55 Reddito Dominicale Euro 0,10 Reddito Agr&iwo 0,18;

Foglio 18 Particella 242Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 20
ca 50 Reddito Dominicale Euro 3,71 Reddito Agr&iwo 6,88;

Foglio 18 Particella 402Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 00
ca 85 Reddito Dominicale Euro 0,15 Reddito Agraiaro 0,29

(ALLARGAMENTO STRADA COMUNALE CAPRILLI
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TRACOLLE);

Foglio 18 Particella 404Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 03
ca 12 Reddito Dominicale Euro 0,56 Reddito Agradaro 1,05
(ALLARGAMENTO STRADA COMUNALE CAPRILLI
TRACOLLE);

Foglio 18 Particella 407Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 85 ca 50 Reddito Dominicale Euro 3,53 Reddgoafo Euro 1,32;
Foglio 18 Particella 408Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 18 ca 15 Reddito Dominicale Euro 0,75 Reddgoafio Euro 0,28
(STRADA COMUNALE VIA 8 MARZO);

Foglio 18 Particella 409Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 66 ca 62 Reddito Dominicale Euro 2,75 Reddgoe#fo Euro 1,03;
Foglio 18 Particella 410Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 07 ca 23 Reddito Dominicale Euro 0,30 Reddgoafo Euro 0,11;
Foglio 18 Particella 505 Porz. AAQualita SEMINATIVO Classe 1
Superficie are 65 ca 00 Reddito Dominicale Euro936Reddito
Agrario Euro 30,21;

Foglio 18 Particella 505 Porz. ABQualita ULIVETO Classe 3
Superficie are 70 ca 04 Reddito Dominicale Eurod Réddito Agrario
Euro 23,51,

Foglio 18 Particella 509Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 54
ca 45 Reddito Dominicale Euro 9,84 Reddito Agr&hwo 18,28;

Foglio 18 Particella 510Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 02

ca 61 Reddito Dominicale Euro 0,47 Reddito Agr&iwo 0,88;
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Foglio 18 Particella 513Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 10
ca 16 Reddito Dominicale Euro 3,15 Reddito Agr&iwo 4,46;

Foglio 18 Particella 515Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 05
ca 90 Reddito Dominicale Euro 1,83 Reddito Agr&iwo 2,59;

Foglio 18 Particella 516Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 00
ca 64 Reddito Dominicale Euro 0,20 Reddito Agr&iwo 0,28;

Foglio 18 Particella 517Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 71
ca 51 Reddito Dominicale Euro 22,R&ddito Agrario Euro 31,39;
Foglio 18 Particella 519Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 36
ca 90 Reddito Dominicale Euro 6,67 Reddito Agra&fiwo 12,39;

Foglio 18 Particella 523Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 01
ca 57 Reddito Dominicale Euro 0,28 Reddito Agr&iwo 0,53;

Foglio 18 Particella 528Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1
are 44 ca 14 Reddito Dominicale Euro 26,05 RedAgoario Euro
48,39 6i precisa che la consistenza nel pignoramen&réneamente
indicata in are 44 ca 14);

Foglio 18 Particella 529Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 11
ca 71 Reddito Dominicale Euro 2,12 Reddito Agr&iwo 3,93;

Foglio 18 Particella 530Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1
are 10 ca 73 Reddito Dominicale Euro 20,02 Reddgoario Euro
37,17;

Foglio 18 Particella 531Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie ha 1
are 15 ca 00 Reddito Dominicale Euro 20,79 Redégoario Euro

38,61.
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Catasto dei Fabbricati del Comune di Figline e Incisa Valdarno

Sezione di Incisa Valdarno (B) soggetto a favoreX®iXXX, (C.F.

XXXXX), soggetti contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il dritto di

proprieta per la quota di %2 @ XXXXX (C.F. XXXXX) pd diritto di

proprieta per la quota di 1/2:

Foglio 18 Particella 297 Sub LTategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5

vani Rendita Euro 289,22, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 297 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 297 Sub ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 297 Sub 4Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 3

vani Rendita Euro 247,90, Indirizzo Localita Moffitpiano:1;

Foglio 18 Particella 297 Sub ZCategoria A/3 Classe 3 Consistenza 4

vani Rendita Euro 330,53, Indirizzo Localita Moffitpiano:1;

Foglio 18 Particella 301 Sub Tategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 301 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 301 Sub ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 301 Sub L£ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5

vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;

Foglio 18 Particella 19 Sub 50@ategoria C/2 Classe 2 Consistenza
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28 mq Rendita Euro 95,44, Indirizzo Localita Mofitel 2 piano:T;

Foglio 18 Particella 19 Sub 50Xategoria A/3 Classe 3 Consistenza

10 vani Rendita Euro 826,33, Indirizzo Localita Nigfi n. 2 piano:S1-

T-1;

Foglio 18 Particella 19 Sub 502Categoria D/10 Rendita Euro

1.100,00, Indirizzo Localita Montelfi n. 2 piano; T

Foglio 18 Particella 19 Sub 50%ategoria A/3 Classe 3 Consistenza

4,5 vani Rendita Euro 371,85, Indirizzo Localitaielfi n. 2 piano: T,

Foglio 18 Particella 19 Sub 50€ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 6

vani Rendita Euro 495,80, Indirizzo Localita Moffitel 2 piano: T-1;

Foglio 18 Particella 19 Sub 50%ategoria C/2 Classe 2 Consistenza

301 mqg Rendita Euro 1.025,99, Indirizzo Localitarigfi n. 2 piano:

2.

TR. 6811/13:Trascrizione diVerbale di pignoramento immobiliare,

presentazione del 03/04/2013, Registro Particolare 6811,Registro

Generale n. 9302, derivante dio dell’Ufficiale Giudiziario di Firenze

Verbale di pignoramento immobili gravante sui seguigeni:

Catasto Fabbricati del Comune di Figline e Incisa Valdarno (FI)

Sezione Incisa Valdarno (B) soggetto a favore XXXXXC.F.

XXXXX), soggetto contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il dgritto di

proprieta per la quota 1/1 (intero):

Foglio 18 Particella 19 Sub 50€ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 9

vani Rendita Euro 743,70, Indirizzo Localita Mofital 2 piano:1;

Catasto dei Fabbricati del Comune di Figline e Incisa Valdarno
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Sezione di Incisa Valdarno (B) soggetto a favoreX®iXXX, (C.F.
XXXXX), soggetti contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il dritto di
proprieta per la quota di %2 e XXXXX (C.F. XXXXX) pd diritto di
proprieta per la quota di 1/2:
Foglio 18 Particella 297 Sub Tategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5
vani Rendita Euro 289,22, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 297 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 3,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 297 Sub ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 297 Sub 4Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 3
vani Rendita Euro 247,90, Indirizzo Localita Mofitpiano:1;
Foglio 18 Particella 297 Sub ZCategoria A/3 Classe 3 Consistenza 4
vani Rendita Euro 330,53, Indirizzo Localita Mofitpiano:1;
Foglio 18 Particella 301 Sub LTategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 301 Sub Zategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 301 Sub ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Moffitpiano:T;
Foglio 18 Particella 301 Sub L£ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 2,5
vani Rendita Euro 206,58, Indirizzo Localita Mofitpiano:T;
Foglio 18 Particella 19 Sub 50@ategoria C/2 Classe 2 Consistenza
28 mq Rendita Euro 95,44, Indirizzo Localita Mofitel 2 piano:T;
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Foglio 18 Particella 19 Sub 50Xategoria A/3 Classe 3 Consistenza
10 vani Rendita Euro 826,33, Indirizzo Localita Nigfi n. 2 piano:S1-
T-1;
Foglio 18 Particella 19 Sub 502Categoria D/10 Rendita Euro
1.100,00, Indirizzo Localita Montelfi n. 2 piano; T
Foglio 18 Particella 19 Sub 50%ategoria A/3 Classe 3 Consistenza
4,5 vani Rendita Euro 371,85, Indirizzo Localitaielfi n. 2 piano: T,
Foglio 18 Particella 19 Sub 50€ategoria A/3 Classe 3 Consistenza 6
vani Rendita Euro 495,80, Indirizzo Localita Moffitel 2 piano: T-1;
Foglio 18 Particella 19 Sub 50%ategoria C/2 Classe 2 Consistenza
301 mg Rendita Euro 1.025,99, Indirizzo Localitarigfi n. 2 piano:
2.
TR. 21125/13:Trascrizione dVerbale di pignoramento immobiliare,
presentazione del 07/11/2013, Registro Particolare 21125 Registro
Generale n. 29443, derivanteatto dell’Ufficiale Giudiziario di Firenze
Verbale di pignoramento immobili gravante sui seguigeni:
Catasto dei Terrenidel Comune di Figline e Incisa Valdarno Sezione
di Incisa Valdarno (B) soggetto a favore XXXXX, (XXX) soggetti
contro XXXXX (C.F. XXXXX) per il diritto di proprie¢a per la quota di
Yo @ XXXXX (C.F. XXXXX) per il diritto di proprietaper la quota di
1/2:
Foglio 18 Particella 22Qualita BOSCO CEDUO Classe 3 Superficie
are 08 ca 80 Reddito Dominicale Euro 0,36 Reddgoefo Euro 0,14;
Foglio 18 Particella 103Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 31
98
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ca 50 Reddito Dominicale Euro 5,69 Reddito Agra&iiwo 10,57;

Foglio 18 Particella 234Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie are 37
ca 00 Reddito Dominicale Euro 6,69 Reddito Agra&fiwo 12,42;

Foglio 18 Particella 525Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 07
ca 31 Reddito Dominicale Euro 2,27 Reddito Agr&iwo 3,21;

Foglio 18 Particella 527Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie are 09
ca 00 Reddito Dominicale Euro 2,79 Reddito Agr&iwo 3,95.

Iscrizioni volontarie:

e [ISC. 5162/98: Iscrizione di ipoteca a garanzia di mutuo
presentazione del 04/08/1998 Registro Particolare B162,derivante
da atto Notaio Panvini Rosati Massimo Maria di Romafavore
XXXXX (C.F. XXXXX) di lire 43.809.999 concessione garanzia di
finanziamento per lire 31.800.000 ipoteca in riremwne della n. 2827
del 1978 contro XXXXX (C.F. XXXXX), grava sui segute immobili
in Comune di Incisa Valdarno catasto Fabbricati Via Matelfi n. 2
natura appartamento denuncia n. 10425 del 1978(Si precisa che
detta formalita grava su appartamento catastalmem®iduato al
foglio 18 particella 19 subalterno 509 come desilmilda atto di
provenienza).

» ISC. 6465/01: Iscrizione diipoteca presentazione del 10/08/2001
Registro Particolare n. 6465, derivante daatto Notaio Giuseppe
Gunnella in Firenze del 31/07/2001 repertorio 7918Bicessione a
garanzia di finanziamento per lire 1.500.000.000
(unmiliardocinquecentomilioni) ipoteca lire 3.00000(tremiliardi/00) a
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favore XXXXX con sede in XXXXX (C.F. XXXXX) controXXXXX e
XXXXX gravante sui seguenti immobili in Comune diclsa Valdarno
catasto Fabbricati foglio 18 particelle: 13 (teoker 14 (terreno) — 15
(terreno) — 16 (terreno) — 17 (terreno) — 20 (tesje- 22 (terreno) — 23
(terreno) — 24 (fabbricato rurale) — 25 (terrenoy6-(terreno) — 103
(terreno) — 233 (terreno) — 234 (terreno) — 236dt®) — 236 (terreno) —
237 (terreno) — 239 (terreno) — 240 (fabbricat@le)r— 242 (terreno) —
296 (fabbricato rurale) — 297 (fabbricato rural€98 (fabbricato rurale)
— 299 (terreno) — 300 (fabbricato) — 301 (fabbogat 401 (terreno) —
402 (terreno) — 403 (terreno) — 404 (terreno) - 4@freno) — 408
(terreno) — 409 (terreno) - 410 (terreno) - 19 &igono 1 (fabbricato
rurale) — 19 Subalterno 3 (fabbricato rurale);

A MARGINE RISULTANO:

ANNOTAZIONE DEL 24/09/2003 Registro Particolare44.29

Scrittura privata con sottoscrizione autenticatd e maggio 2002
repertorio 79724 Notaio Gunnella Giuseppe, restiidi beni: terreni
posti in Comune di Incisa Valdarno censiti al Cataerreni Foglio 18
Particella 507 — 508 — 512 — 518 — 520 — 524 — 240-— 299 — 300, i
beni oggetto della restrizione sono cosi derivatimobili descritti al
Catasto terreni del Comune di Incisa Valdarno to@B mappali 507 (ex
15/c), 508 (ex 15/d), 512 (ex 23/a), 518 (ex 25820 (ex 237/b), 524
(ex 239/a), 24 (FR), 299 (fu d’accert.), 300 (factert.).
ANNOTAZIONE DEL 06/04/2011 Registro Particolarel®07

Scrittura privata con sottoscrizione autenticatd @@ maggio 2010
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Repertorio 28200/11385 Notaio Gunnella Antonio idekze, restrizione
di beni: in Comune di Incisa Valdarno Catasto TarrEoglio 18
Particelle 511 (ex 20/C), 521 (ex 237/C) e 52238%/D).

Dalla certificazione del Notaio Araldi la medesimarizione: ..."grava

I terreni in oggetto, oltre ad altfo..e quindi anche sulle particelle 525
(terreno) — 527 (terreno).

» [SC. 6240/05: Iscrizione diipoteca presentazione del 07/07/2005,
Registro Particolare n. 6240, derivante daatto Notaio Giuseppe
Gunnella in Firenze del 05/07/2005 repertorio 237994 - ipoteca
volontaria a concessione a garanzia di mutuo, @&lapiteuro
390.000.000,00 (trecentonovantamila/00) ipotecao eut80.000,00
(settecentottantamila/00) a favore di XXXXX con saa XXXXX (C.F.
XXXXX) contro XXXXX per la quota di 1/1, piena proeta sui
seguenti immobili posti in Comune Incisa in ValAno Catasto
Terreni Foglio 18 Particelle: 13 (terreno) — 14r@ao) - 505 (terreno) —
16 (terreno) — 17 (terreno) — 509 (terreno) — 5&0€no) — 511 (terreno)
— 22 (terreno) — 513 (terreno) — 515 (terreno) 6 Herreno) — 517
(terreno) — 76 (terreno) — 103 (terreno) — 233 ¢twy) — 234 (terreno) —
235 (terreno) — 519 (terreno) — 521 (terreno) — H@2reno) — 523
(terreno) — 525 (terreno) - 527 (terreno) — 24&¢te) — 296 (terreno) -
297 (terreno) — 298 (terreno) — 301 (terreno) — Hietreno) — 402
(terreno) — 528 (terreno) — 529 (terreno) — 530 €te) — 404 (terreno) —
407 (terreno) — 408 (terreno) — 409 (terreno) — 4tHdreno) — 19

Subalterno 1 (fabbricato rurale) — 19 Subalterif@Bbricato rurale)
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A MARGINE RISULTA:

ANNOTAZIONE reg. part. n. 5494 del 22/09/2010

Scrittura privata con sottoscrizione autenticatd @®& giugno 2010
repertorio 28272/11435 Notaio Gunnella Antonio WlefRze
RESTRIZIONE DI BENI:

Comune di Incisa Valdarno Catasto Terreni FoglidPh8ticelle 511 (ex
20/C), 521 (ex 237/C) e 522 (ex 237/D).

* ISC. 7650/05: Iscrizione diipoteca presentazione del 03/08/2005
Registro Particolare n. 7650, derivante daatto Notaio Giuseppe
Gunnella in Firenze del 05/07/2005 repertorio 23Iptikeca volontaria
— concessione a garanzia di mutuo, Capitale eur0.080,00
(trecentonovantamila/00) ipoteca euro 780.000,00
(settecentottantamila/00) a favore di XXXXX sedeXiKXXX Codice
fiscale XXXXX contro XXXXX e contro XXXXX riferimerio
iscrizione n. 6240 del 2005 grava sui seguenti ilminper la quota di
un mezzo ciascuno posti in:

Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto Terreni kod!8 Particelle:

13 (terreno) — 14 (terreno) - 505 (terrero)L6 (terreno) — 17 (terreno) —
19 Subalterno 1 (fabbricato rural€}9 Subalterno 3 (fabbricato rurale)
- 509 (terreno) — 510 (terreno) — 511 (terreno)2-(&rreno) — 513
(terreno) — 515 (terreno) — 516 (terreno) — S51ir€te®) — 76 (terreno) —
103 (terreno) — 233 (terreno) — 234 (terreno) — P&Breno) — 519
(terreno) — 521 (terreno) — 522 (terreno) — 52B8te) — 525 (terreno) -

527 (terreno) — 242 (terreno) — 296 (terreno) - 2Z&freno) — 298
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(terreno) — 301 (terreno) — 531 (terreno) — 40&dte) — 528 (terreno) —

529 (terreno) — 530 (terreno) — 404 (terreno) — 4{@rreno) — 408

(terreno) — 409 (terreno) — 410 (terreno),

A MARGINE RISULTA

Annotazione n. 1908 Reg. part. del 6 aprile 2011

Scrittura privata con sottoscrizione autenticatd Slemaggio 2010

numero di repertorio 28200 Notaio Gunnella Antonio

RESTRIZIONE DI BENI

Immobili descritti al Catasto Terreni del Comundraiisa Valdarno nel

foglio 18, Particelle 511 (ex 20/C), 521 (ex 2376322 (ex 237/D).

ISC. 2467/08: Iscrizione diipoteca presentazione del 25/03/2008

Registro Particolare n. 2467, derivante daatto Notaio Persiani

Vincenzo in Figline Valdarno del 21/03/2008 repedol8477/5381-

Ipoteca volontaria concessione a garanzia mutudlidon, Capitale

300.000,00 (trecentomila/00) ipoteca euro 600.0D@s@icentomila) a

favore di XXXXX con sede in XXXXX Codice fiscaleXXXX contro

XXXXX e XXXXX, grava sui seguenti beni immobili péa quota di un

mezzo ciascuno:

Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbric#toglio di mappa 18:

Particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4

Particella 297 subalterni 1, 2, 3, 4,5

Particella 19 subalterni 500, 501, 502, 503, 504, 509

Incisa in Val d’Arno Catasto dei Terreni Fogliordappa 18 Particelle:

13, 14, 16, 17, 22, 76, 103, 233, 234, 235, 234, 283, 402, 404, 407,
103
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408, 409, 410, 505, 509, 510, 511, 513, 515, 518, 519, 521, 522,
523, 525, 527, 528, 529, 530, 531

a margine annotamento n. 4621 del 13 agosto 2010

Atto Notaio Persiani del 27/05/2010 restrizioneipiteca beni catasto
terreni foglio 18 particelle 511, 521, 522.

* ISC. 9008/10: Iscrizione diipoteca presentazione del 13/12/2010
Registro Particolare n. 9008, derivante daatto Notaio Persiani
Vincenzo in Figline Valdarno del 07/12/2010 repead®1753/7245 —
Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mtdadiario, Capitale
euro 75.000,00 (settantacinquemila/00) ipoteca eW%0.000,00
(centocinquantamila/00) a favore XXXXX con sedeXidXXX Codice
fiscale XXXXX contro XXXXX e XXXXX, terzo datore diipoteca,
grava per la quota di un mezzo ciascuno sui segumemtobili posti in
Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbrid¢atlio di mappa 18:
Particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4
Particella 297 subalterni 1, 2, 3, 4,5
Particella 19 subalterni 500, 501, 502, 503, 504
Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto dei TerrEnglio di mappa 18
Particelle:

13, 14, 16/A, 16/B, 17/A, 17/B, 22, 76, 103, 233283/B, 234, 235,
236, 242, 402, 404, 407, 408, 409, 410, 505/A, BO509, 510, 513,
515, 516, 517, 519, 523, 525, 527, 528, 529, 530, 607.

Ipoteche giudiziali:

e ISC. 3183/12: Iscrizione di ipoteca giudiziale presentazione del
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12/07/2012 Registro Particolare n. 3188lerivante da Atto giudiziario
del 20 marzo 2012 repertorio 115/2012 TribunalPahtassieve Ipoteca
giudiziale - Decreto Ingiuntivo Caitale 51.157,55
(cinquantunomilacentocinquantasette/55) ipoteca o eur0.000,00
(settantamila/00) a favore XXXXX sede in XXXXX Cadi fiscale
XXXXX contro XXXXX e XXXXX,

grava per la piena proprieta contro XXXXX

Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbricati Foglio 18rfcella 19
subalterno 509

grava per la quota di un mezzo ciascuno sui segueihmobili
Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto dei TerrEonglio di mappa 18
Particelle:

13, 14, 16/AA, 16/AB, 17/AA, 17/AB, 76, 233/AA, 2888, 235, 236,
242, 505/AA, 505/AB, 509, 510, 513, 515, 516, 519, 523, 528, 529,
530, 531, 402, 404, 407, 408, 409, 410

Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbrid¢atiglio di mappa 18:
Particella 297 subalterni 1, 2, 3, 4,5

Particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4

Particella 19 subalterni 500, 501, 502, 503, 505, 5

ISC. 524/13: Iscrizione di ipoteca giudiziale presentazione del
06/02/2013 Registro Particolare n. 524jerivante daAtto giudiziario
del 10/11/2012 Repertorio 4874 Tribunale di Redgioilia — Ipoteca
giudiziale — Decreto Ingiuntivo Capitale euro 3@5E3

(trentamilacentoottanta/33) ipoteca euro 35.000/00
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(trentacinquemila/00) a favore di XXXXX sede XXXXR&odice fiscale
XXXXX contro XXXXX e XXXXX,

grava per la quota di un mezzo ciascuno sui segueihmobili:
Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbrid¢atglio di mappa 18:
Particella 297 subalterni 1, 2, 3, 4,5

Particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4

Particella 19 subalterni 500, 501, 502, 503, 50%, 5

Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto dei TerrEoglio di mappa 18
Particelle:

103, 13, 14, 16, 17, 22, 76, 233, 234, 235, 238, 202, 404, 407, 408,
409, 505, 509, 510, 513, 515, 516, 517, 519, 528, 527, 528, 529,
530, 531

Bene di proprieta per intero di XXXXX

Comune di Incisa in Val d’Arno Catasto Fabbridabiglio di mappa 18
Particella 19 Subalterno 509.
Iscrizione in forza di decreto ingiuntivo dichiavatesecutivo dal
Tribunale di Reggio Emilia in data 10/11/2012 e wwexdimento di
correzione del nome del debitore da “XXXXX” in “XX¥X” in data
27/12/2012.

Oneri di cancellazione a carico della procedura

a) Annotamenti per cancellazionimfi 3 trascrizioni di pignoramenti:

- Imposta Ipotecaria € 200,00

- Bolli € 59,00

- Tassa Ipotecaria __€ 35,00
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€ 294,00

Per n°® 3 pignoramenti € 882,00

b) Annotamenti per cancellazionerdi 5 iscrizione volontarie di ipotecaa
favore di banche:
- Tassa Ipotecaria € 35,00

Per cancellazione n° 5 ipoteche € 175,00

c) Annotamenti per cancellazione di iscrizionendli3 ipoteche giudiziali
I'importo dipende dal valore di aggiudicazionefdemalita pagano 0,5/100
dell'importo tra il prezzo di aggiudicazione e ljporto di ipoteca con un

minimo di € 294, per cui risulta considerando I'onip di ipoteca

ISC. 5162/98

essendo una ipoteca volontaria non a favore dibamea, ma di un ente
fondazione, potrebbe essere considerata o comedpoteca giudiziale o
come iscrizione volontaria, in quest’ultimo casglperebbe € 35,00

- Imposta ipotecaria 0,5/100 importo ipotecarid%),x € 43.809,999 = €

219,05

(€ 294,00 minimo) € 294,00

- Bolli € 59,00

- Tassa Ipotecaria __€ 35,00
€ 388,00

ISC. 3183/12

- Imposta ipotecaria 0,5/100 importo ipotecarid%,x € 70.000,00 = €
350,00

(€ 294,00 minimo) € 350,00
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- Bolli € 59,00

- Tassa Ipotecaria __€ 35,00
€ 444,00

ISC. 524/13

- Imposta ipotecaria 0,5/100 importo ipotecaridd%,x € 35.000,00 = €

175,00

(€ 294,00 minimo) € 294,00
- Bolli € 59,00

- Tassa Ipotecaria € 35,00

€ 388,00

Per cancellazione n° 3 ipoteche €1.220,00

TOTALE @) + b) +¢) = € 2.277,00

Quesito punto 8) REGOLARITA'’ EDILIZIA ED URBANISTIC A

Il complesso € stato interessato da numerose peagdlilizie e relativi
interventi, che sono gia stati valutati nell’ambdtella descrizione dei beni
immobili.

Lo strumento urbanistico comunalecontiene le seguenti previsioni:

- il vigente Regolamento Urbanistico (vedi Allegao— Certificato di
Destinazione Urbanistica) inserisce le aree datfionglio 18 particella 236,
410 e porzioni delle particelle 408, 409, 509, ¥1@mbito urbanan gran
parte inVerde privatoe Varchi, in parteR2 Residenzan parteViabilita con
le seguenti prestazioni funzionali: in gran pargchi, in parteVr (Aree di
rigenerazione ambientale dei tessuti edificati @arteTr (Tessuto urbano

di formazione recente a prevalente carattere nezidie); tutte le restanti

108

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

aree ricadono inTerritorio aperto, Zona territoriale omogenea EArea
con prevalente funzione agricola dei ripiani di @@ezosta) soggetta a
Programma di Paesaggied in parte inZona Territoriale omogenea E5
(area di connessione tra centri abitati e terotaotrale) dette aree inoltre
sono soggette alle discipline defeee di protezione paesistieadelleAree
pertinenziali dei corsi d’acqua minori terreni ricadono in parte in area
boscata.

Sull'area insistono i seguenincoli sovraordinati:

- vincolo idrogeologico limitatamente alle aree bos¢a di cui alla L.R.
39/2000, che costituiscono porzione dei terremiggetto;

- vincolo paesaggistico, di cui al D.Lgs 42/200Wmitatamente alle aree
boscatedi cui alla L.R. 39/2000, che costituiscono ponaadei terreni in
oggetto;

- vincolo sismico;

- vincolo idraulico di cui al Regio Decreto n. 523004, limitatamente
alle aree ricadenti nei 10 metri dai corsi di acqugubbilici;

- vincolo derivante dalla presenza di elettrodotto.

Considerato che le ragioni di credito risultano cessive all’entrata in
vigore della Legge 724/1994 non risultera possipicedere alla sanabilita
mediante condono ai sensi della Legge n. 47/198%ge n. 724/1994.

La regolarita edilizia ed urbanistica dei fabbricatgia stata trattata al
Quesito punto 4) Descrizione dei beni al parag@émformita edilizia —
posizione degli immobili rispetto alla Legge 47/298

La valutazione della sanabilita delle opere e istaoper le pratiche di
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sanatoria o la quantificazione dei costi per laessa in pristino delle opere
non sanabili sono individuate al seguente Quesiti@9) Valore dei beni
immobili e prezzo a base d’asta.

Quesito punto 9) VALORE DEI BENI IMMOBILI E PREZZO A
BASE D'ASTA

Prima di procedere alla determinazione del piu abdb valore di mercato
dei beni immobili sopra descritti si ritiene utileormulare alcune
considerazioni generali sui criteri che hanno guidiattivita di stima.

La proprieta e costituita da immobili quasi esclasiente agricoli (terreni,
abitazione rurale, magazzini e depositi, appartdinpen attivita agrituristica
con piscina) che costituiscono (insieme alle atmame funzionali allo
svolgimento dell’attivita imprenditoriale) un fondwistico la cui stima é
effettuata nel suo complesso con metodo finanzsigi € in presenza dei
dati necessari che non possono prescindere da de#lazienda agricola
stessa. E’ per0 auspicabile la stima disgiunta siegoli beni che
compongono il complesso qualora i fabbricati abbiam alto livello di
fungibilita per utilizzi diversi da quello agricolo si trovino in zone di
particolare pregio paesaggistico ambientale elelvante posizione turistica
ove quindi la domanda, seppure in momenti di cl&isettore immobiliare,
rimane comunque forte. Qualora cioe il fondo rustassuma carattere di
multifunzionalita tale da garantire, rimanendo 'aefbito dell'azienda
agricola stessa, fonti di reddito derivanti in neaaisignificativa dall’attivita
di accoglienza agrituristica, la valutazione degimobili, se pur facenti

parte dell'azienda, puo essere effettuata in madgiuhto. Il presupposto
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della stima rimane un corretto inquadramento déNiga agrituristica che
puo essere esercitata esclusivamente da imprendgacoli nell’ambito
dell’attivita di conduzione del fondo stesso: ghimobili, anche se utilizzati
per forme di accoglienza, mantengono infatti laoldestinazione rurale e
una volta cessati i presupposti legati all’attivdill'azienda agricola che ne
hanno consentito la trasformazione in agriturisnbarnano alla loro
originaria destinazione.

Non risulta quindi applicabile per la stima il méb finanziario in quanto il
reddito che deriva dagli immobili agrituristici nail collegato solo alle
specifiche caratteristiche del bene, ma anche keqiedl'azienda.

Si ritiene quindi, in mancanza di un mercato sidgfitemente ampio per
questo tipo di immobili e di banche dati ufficialili dover procedere
stimando i fabbricati destinati a ricezione agrgitica con il metodo del
confronto considerandoli cioeé come aventi destmaziresidenziale, dal
momento che la normativa regionale e i regolamedmunali ne
consentono la trasformazione a fine attivita, afgyato nella valutazione le
eventuali aggiunte e detrazione.

| fabbricati rurali destinati a “ricezione” agrituris tica e I'abitazione
rurale saranno quindi stimati considerandoli come resiidin detraendo al
valore le spese per pratiche edilizie e per i doatr comunali necessari per
il cambio di destinazione d'uso da rurale a ciwlgenendo conto nella
valutazione delle caratteristiche e delle dotazabv@ ne aumentano il valore
immobiliare, come la presenza della piscina, degpazi esterni a

parcheggio, delle ampie aree esterne in partezatie a giardino.
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Questo metodo di stima é suggerito anche da regwtitizzi dell’estimo
immobiliare in materia di fabbricati rurali destinad agriturismo (si veda:
M. Moncelli, Stima immobiliareMaggioli Editore 2015, pagina 161).

Per quanto attiene i contributi comunali dovuti peambio di destinazione
d'uso da rurale a civile, i cosiddettiorieri verdf, ’Amministrazione
Comunale con Delibera del Consiglio Comunale neb28/01/2008 |i ha
assimilati alla nuova edificazione con indice fard maggiore di 3,
ritenendo l'intervento incrementativo del carictvamistico; si precisa che il
calcolo degli oneri di urbanizzazione primaria ecswlaria e del costo di
costruzione non puo che essere indicativo in maracain una restituzione
grafica degli spazi derivante da un rilievo e dacessario progetto
definitivo. Per il calcolo del volume ai fini deldeterminazione degli oneri
di urbanizzazione primaria e secondaria si sonolicgip le modalita
indicate dal D.P.G.R. n. 64/R/2013 entrato in vegger iI Comune di
Figline e Incisa Valdarno il 15/05/2015 per decom& termini dalla
pubblicazione sul B.U.R.T.

| magazzini rurali posti al piano secondo/sottotettpvista la difficolta ad
essere utilizzati come deposito a causa dellagosizione e dell'accesso e
considerando l'effettiva potenzialita di realizzaappartamenti per civile
abitazione, come si evince dalle diverse autoribrazhe nel corso degli
anni sono state rilasciate dal’amministrazione goate a seguito di pareri
provinciali, vengono valutati con il metodo dellans con il criterio di
trasformazione, cioe sono stimati come civile aiiae detraendo le spese

tecniche, i contributi comunali per il cambio distiaazione d’'uso e il costo

112

Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni )
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 @
AN



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

di costruzione per i lavori per la realizzaziongldappartamenti.

| magazzini rurali posti al piano terra, in gran parte utilizzati comecali
di supporto all'attivita di accoglienza agrituristica (la Provincia ha
espresso parere favorevole all’'utilizzo per usi sondi mq 342 per attivita
di ritrovo e ricreative) e con dotazioni edilizié npiantistiche solo in parte
superiori a quelle di un deposito/magazzino, sdimasi per comparazione
con immobili aventi destinazione magazzino, tratta di una tipologia di
immobile corrente nel territorio aperto comunale.

| terreni sono stimati applicando i valori agricoli mediriar dall’Agenzia
delle Entrate Ufficio del Territorio di Firenze Rege Agraria N. 8 relativa
al Comune di Figline e Incisa Valdarno.

La presenza su porzioni del complesso immobiliarsedvitu passive (di
elettrodotto, di passaggio pedonale e carrabil&ghatura, di acquedotto e
sottoservizi di vario tipo, vedi Allegato 10) namcide a nostro giudizio sul
valore agricolo in quanto non ne limita I'utilizao maniera significativa e si
tratta di servitu comuni sulle aree agricole dellddeno fiorentino,
caratterizzato da un notevole frazionamento dellapneta terriera
unitamente alla presenza nelle aree rurali di nasaéabbricati.

Si precisa che dalla superficie complessiva nom stati detratti i 200 mq
della particella 528 da cedere gratuitamente al @wper I'allargamento
della strada pubblica, in quanto valutati non ale ai fini del giudizio di
stima.

| terreni occupati dalla viabilita privata, gravalalle servitu di cui sopra,

sono stati valutati con il medesimo criterio in gioa detta viabilita e
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comunque funzionale all’accessibilita dei terragrieoli stessi.

Si fa presente che a favore della quasi totaliidteteeni oggetto di stima
(fondo dominante) esiste servitu attiva di passavante sui terreni della
lottizzazione residenziale in costruzione (fondorveete) come da
trascrizione di atto Giudiziale del Tribunale didfize— Sezione distaccata
di Pontassieve in data 16/09/2010 con il n. 224/18onologico n. 2678-
repertorio 685 presentazione alla ConservatoridRegistri Immobiliari del
04/11/2011 Registro Particolare 24874 (vedi Alleged).

| terreni soggetti ad occupazione per viabilita lida sono stati valutati
con il medesimo criterio, in coerenza con le digposi estimative che
dovranno essere utilizzate nel perfezionamenta dsgtopri futuri.

Al valore di mercato delle unita immobiliari stimate come sopra dal
momento che sono affittate con contratto di afiitbm canone e durata liberi
viene applicato un ribasso dovuto al venir mendadearatteristica della
disponibilita, che restringe il cerchio della dordanal canone di affitto non
remunerativo del capitale investito e alla lungaata della locazione; si
ritiene di assumere urcoefficiente di svalutazione pari a 0,72
coerentemente con quanto indicato da pubblicazispecializzate del
settore immobiliare (si veda: Francesco Tambormuario Immobiliare
2001 de Il Sole 24 Ore Tomo 2 - 86.1 Valori immobiliari Goaenti di
svalutazione degli immobili locapagina 1557).

Per gli altri beni locali (siano essi terreni chablfricati, con la sola
eccezione quindi dell’U.I. di cui al foglio 18 paella 19 subalterno 509

ove vivono i proprietari e che non e locata) sené corretto assumere lo
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stesso coefficiente di svalutazione in quanto dsattdi complesso
immobiliare unitario affittato con lo stesso coftivadi affitto.

Il complesso immaobiliare verra posto in venditaumunico lotto, anche se
alcuni fabbricati potrebbero essere alienati sd¢parente prima dello
scadere degli obblighi del 2006, per i seguentiviot

- svalutazione dei beni in caso di vendita in ld#rivante dal fatto che la
gestione unitaria del complesso potrebbe consersdeun eventuale
acquirente imprenditore agricolo il mantenimentdi’aléivita agrituristica
insediata in gran parte degli edifici;

- presenza di dotazioni comuni: parcheggi, piscapazi esterni e giardini,
magazzini;

- rispetto dell’atto unilaterale d’obbligo Chiostriche prevede la non
alienabilita di gran parte dei terreni e di alcwmreta immobiliari fino al
2016;

- I'intero complesso, con eccezione dell’appartaimeper civile abitazione
posto al piano primo dell’edificio principale (paglla 19 subalterno 509),
risulta affittato ad una imprenditrice agricoladial 2027 nell’ambito di una
gestione agricola e agrituristica unitaria;

- la vendita in piu lotti richiederebbe, per rerelecommercialmente
interessante l'ipotesi, la necessita di individuamee esclusive di pertinenza
delle unita immobiliari con necessita delle relatpratiche catastali.

La valutazione e stata eseguita dopo aver esamsiatde componenti
essenziali che guidano il mercato immobiliare, anchrelazione a indagini

presso operatori commerciali del settore e per bcagffettivamente
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avvenuti, che |8anca dati delle quotazioni immobiliadiell’Agenzia delle
Entrate per il semestre 2 dell’anno 2014.

La determinazione del valore di mercato avviendizatindo il metodo
sintetico per comparazionein cui il valore di mercato viene determinato
utilizzando il valore medio di beni con carattadseé analoghe rilevati
presso gli osservatori del mercato immobiliare:riserca il valore di
mercato moltiplicando la superficie commercialelbodei beni per il prezzo
unitario a metro quadrato effettivamente pagato peni simili per
ubicazione, tipologia, caratteristiche costrutteimpiantistiche, stato di
manutenzione, esposizione e luminosita.

La superficie commerciale, arrotondata al metrodeata, risulta pari alla
“somma della superficie dei vani principali e degliccessori diretti,
comprensiva della quota delle superfici occupate dari interni e
perimetrali e della superficie omogeneizzata dgllertinenze di uso
esclusivo di ornamento (terrazze, balconi, patgiardini,...) e di servizio
(cantine, posti auto scoperti e coperti, hoX; cid secondo le indicazioni
del Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del Mata Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate.

Si precisa che la stima e effettuata a corpo eanoisura, per cui eventuali
discrepanze dimensionali non incidono sul giuddiistima espresso.

Nei prezzi al metro quadrato attribuiti alle unitamobiliari si & tenuto
conto delle scale e pianerottoli, delle parti a aom delle aree esterne, dei
parcheggi, degli impianti tecnologici comuni (ceatittermiche e locali ad

uso autoclave) e della presenza della piscina.r&iiga che la pergola in

116

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@J Firmato Da: LAURA MANDQ' Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2cdabf

W



E.l. riunite N. 113/2013 R.G. — N. 276/2013 R.G\-763/2013 R.G.

legno e canniccio posta a protezione dei parchegguni (particella 634 ex
531) risulta realizzata in assenza di pratica Adilima rientra tra i manufatti
che non costituiscono opera edilizia ai sensi aell’137 della L.R. n
65/2014. La piscina e stata realizzata con dimenseggermente diverse
rispetto a quelle previste nei titoli edilizi mamsai ritiene conteggiare un
abbattimento sul valore complessivo in quanto telemento risulta
insignificante rispetto al monte dei beni stimati.

STIMA DEI FABBRICATI

FABBRICATO POGGETTI - particella 301 subalterni 1, 2, 3, 4
(subalterno 5 centrale termica bene non censibieune ai subalterni 1, 2
3,4)

€/mq 2.100 valore di mercato per civile abitazioesiienza

Superficie utile lorda/commerciale:

appartamenti circa mg 183,00
logge di accesso (mq 11 x coeff. 0,7) = circa m¢,70
superficie virtuale circa mqg 190,70
arrotondata a circa mqg 190

Il valore di mercato dei beni con destinazionedestziale considerati liberi
e conformi alle normative edilizie € quindi pari a:

€/mq 2.100 x circa mq 190 = € 399.000,00
a detrarre i costi per la presentazione tardivardtica amministrativa di
Attivita Edilizia Libera:

spese tecniche € 1.000,00-

sanzione per ritardato pagamento € 500,00-
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diritti di seqgreteria € 50,00-

€ 397.450,00
che risulta il valore di mercato del bene con degiione residenziale.
Il valore di mercato dei beni con destinazioneleicansiderati liberi € pari
a
valore dei beni con destinazione residenziale 9€450,00
a detrarre:

contributi concessori per il cambio di destinazidheso da rurale a civile

€ 16.700,00-
diritti di segreteria € 50,00-
spese tecniche € 950,00-
€ 379.750,00

che risulta ilvalore di mercato del bene libero con destinaziorreirale.

Il valore di mercato dei beni sconta la svalutagidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione soogdeterminato pari a 0,72:
€ 379.750,0% coefficiente 0,72 = € 273.420,00
arrotondato a€ 273.000,00

che risulta il piu probabilevalore di_mercato _del bene locato con

destinazione rurale.

FABBRICATO ALBERI - particella 297 subalterni 1, 2, 3, 4, 5
€/mq 2.100 valore di mercato per civile abitazioesiienza
Superficie utile lorda/commerciale:

appartamenti circa mqg 233,00

terrazze scoperte (mq 14 x coeff. 0,25) circa mg,50
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loggia di accesso (mq 11 x coeff. 0,5) = circa md,50
superficie virtuale circa mqg 242,00

Il valore di mercato dei beni con destinazionedestziale considerati liberi
e conformi alle normative edilizie € quindi pari a:

€/mq 2.100 x circa mq 242 = € 508.200,00
a detrarre i costi per la presentazione accertangintonformita edilizia in

sanatoria con richiesta di parere dell’Azienda taiai ASL.:

spese tecniche € 1.000,00-

sanzione € 500,00-

diritti di segreteria € 50,00-
€ 506.650,00

che risulta il valore di mercato del bene con degiione residenziale.

Il valore di mercato dei beni con destinazioneleicansiderati liberi € pari
a:

valore dei beni con destinazione residenziale 0&6&50,00

a detrarre contributi concessori per il cambioahtthazione d’'uso da rurale

a civile € 21.000,00-

diritti di segreteria € 50,00-

spese tecniche € 1.000,00-
€ 484.600,00

che risulta ilvalore di mercato del bene libero con destinazionairale.
Il valore di mercato dei beni sconta la svalutagidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione soodeterminato pari a 0,72

€ 484.600,0& coefficiente 0,72 = € 348.912,00
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arrotondato a€ 350.000,00

che risulta il piu probabilevalore di_mercato _del bene locato con

destinazione rurale.

MAGAZZINO RURALE ISOLATO - particella 19 subalterno 500

€/mq 700 valore di mercato

Superficie utile lorda/commerciale circa mqg 32

Il valore di mercato del bene con destinazione rra&ga rurale considerato
libero e conforme alle normative edilizie e quipdri a:

€/mq 700 x circamq 32 = € 22.400,00

Che risulta ilvalore di mercato del bene libero

Il valore di mercato del bene sconta la svalutezidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione soogdeterminato pari a 0,72
€ 22.400,0& coefficiente 0,72 = € 16.128,00
arrotondato a€ 16.000,00

che risulta il piu probabilealore di mercato del bene locato.

FABBRICATO BOSCHETTI - particella 19 subalterni 503 e 504
€/mq 2.100 valore di mercato per civile abitazioesiienza

Superficie utile lorda/commerciale:

appartamenti circa mqg 154,00
terrazza coperta al PT (mq 7 x coeff. 0,33) cancp 2,31
superficie virtuale circa mq 156,31

arrotondato a circa mq 156
Il valore di mercato dei beni con destinazionedesziale considerati liberi
e conformi alle normative edilizie € quindi pari a:
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€/mq 2.100 x circa mq 156 = € 327.600,00
che risulta il valore di mercato del bene con degiione residenziale;

a detrarre i costi per la demolizione dell’ondulpiastica posta a copertura
della terrazza del piano terra e per la presemazidi pratica di
accertamento di conformita edilizia in sanatorialpestruttura metallica di

copertura della terrazza medesima con sovrastameiario e le modeste

difformita:

spese tecniche € 1.000,00-
sanzione € 516,00-

diritti di segreteria € 50,00-

€ 326.034,00
Il valore di mercato dei beni con destinazioneleicansiderati liberi € pari
a
valore dei beni con destinazione residenziale € 326.034,00

a detrarre contributi concessori per il cambioahtthazione d’'uso da rurale

a civile € 14.000,00-

diritti di segreteria € 50,00-

spese tecniche € 1.000,00-
€ 310.984,00

che risulta ilvalore di mercato del bene libero con destinaziorreirale.

Il valore di mercato dei beni sconta la svalutagidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione sogdeterminato pari a 0,72
€ 310.984,0x coefficiente 0,72 = € 223.908,48

arrotondato a€ 224.000,00
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che risulta il piu probabilevalore di_mercato _del bene locato con

destinazione rurale.

MAGAZZINI RURALI AL PIANO TERRA - patrticella 19 subalterno
502
€/mq 900 valore di mercato

Superficie utile lorda/commerciale:

magazzini al piano terra circamqg 427,00
deposito acqua (mq 14 x coeff. 0, 33) circa m4,62
terrazza/ripostiglio (mq 9 x coeff. 0,33) circa mag,97
superficie virtuale circa mqg 434,59

arrotondato a circa mq 435

Il valore di mercato del bene considerato libercoaforme alle normative

edilizie e quindi pari a:

€/mq 900 x circa mq 435 = € 391.500,00

a detrarre i costi per il completamento della dennie del capannone,
oltre manufatti abusivi minori come la coperturaomdulina plastica della

terrazza tergale e la rimozione della cucina, prewesentazione di pratica

edilizia Segnalazione Certificata di Inizio Attiaiedilizia:

spese tecniche € 500,00-
diritti di segreteria SCIA € 50,00-
costo per completamento demolizione * € 488

€ 386.905,12

* (Nota: il costo per il completamento della deinmne del capannone,

avente SUL mqg 180 e Volume mc 466, viene stimato/6&o del prezzo
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indicato dal Bollettino Ingegneri per cui si otteermc 466 x €/mc 12,40 x
70% = € 4.044,88)

a detrarre i costi per accertamento di conforntiéizéa in sanatoria:

spese tecniche € 1.500,00-

sanzione € 516,00-

diritti di segreteria € 50,00-
€ 384.839,12

a detrarre sanzionamento per maggiore dimensiomessa macchine:

spese tecniche € 800,00-

sanzione presunta € 3.600,00-

diritti di segreteria € 50,00-
€ 380.389,12

Che risulta ilvalore di mercato del bene libero

Il valore di mercato del bene sconta la svalutszidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione soogdeterminato pari a 0,72
€ 380.389,12 x coefficiente 0,72 = € 273.880,17
arrotondato a€ 275.000,00

che risulta il piu probabilealore di mercato del bene locato.

APPARTAMENTO RURALE - particella 19 subalterno 501
€/mq 1.600 valore di mercato per civile abitazioesiienza

Superficie utile lorda/commerciale:

appartamento circa mqg 230,00

cantina interrata (mq 42 x coeff. 0,20) = circa m@,40

superficie virtuale circa mq 238,40
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arrotondata a circa mq 238

Il valore di mercato dei beni con destinazioned®estiale considerati liberi
e conformi alle normative edilizie & quindi pari a:

€/mq 1.600 x circa mq 238 = € 380.800,00
che risulta il valore di mercato del bene con degiione residenziale.

Il valore di mercato del bene con destinazioneleuransiderato libero é
pari a:

valore dei beni con destinazione residenziale 386.800,00

a detrarre contributi concessori per il cambioahtthazione d’'uso da rurale

a civile € 25.000,00-

diritti di segreteria € 50,00-

spese tecniche € 800,00-
€ 354.959,00

che risulta ilvalore di mercato del bene libero con destinaziorreirale.
[I'valore di mercato del bene sconta la svalutazidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione sogdeterminato pari a 0,72
€ 354.959,0% coefficiente 0,72 = € 255.564,00
arrotondato a€ 255.000,00

che risulta il piu probabilealore di mercato del bene locato.

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE -  particella 19
subalterno 509

€/mq 1.700 valore di mercato per civile abitazioesiienza

Superficie utile lorda/commerciale:

appartamento * circa mqg 215,00
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loggia (mq 20 x coeff. 0,40) circamg 8,00
terrazze scoperte al P1 (mg 80 x coeff. 0,15) aaqinq 12,00
superficie virtuale circa mqg 235,00

*la superficie commerciale dell’appartamento complenl’ingresso a
comune con il subalterno 501 in quanto dalle ptagicedilizie I'ingresso
risulta avere destinazione residenziale (vedi PsB/2004) ed e quindi
suscettibile di trasformazioni edilizie e accorpamiecon la civile

abitazione.

Il valore di mercato del bene con destinazionalessiiale considerati libero
e conforme alle normative edilizie é pari a:

€/mq 1.700 x circamq 235 = € 399.500,00

A detrarre i costi per l'accertamento di conformitédn particolare

riferimento al cambio di destinazione d’'uso disimgolo vano di cui sopra:

spese tecniche € 1.000,00-

diritti di segreteria € 50,00-

oneri € 2.000,00-

sanzione pari agli oneri € 2.000,00
€ 394.450,00

Arrotondato &€ 395.000,00

che risulta il piu probabile valore di mercawore di mercato del bene

con destinazione residenziale

MAGAZZINI RURALI AL PIANO SOTTOTETTO - particella 19
subalterno 505
€/mq 2.200 valore di mercato per civile abitazioesiienza
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Superficie utile lorda/commerciale:

appartamenti e spazi a comune: circa mqg 338,00

nellipotesi di avere dopo l'intervento circa mq @i8spazi a comune Si
ottiene

€/mq 2.200 x circa mqg 300,00 = € 660.000,00

a detrarre i costi per I'accertamento di conformita

spese tecniche € 1.000,00-
diritti di segreteria € 50,00-

sanzione presunta € 1.032,00
costo di trasformazione* € 540.000,00-

contributi concessori per il cambio di destinazidheso da rurale a civile

€ 30.000,00-
diritti di segreteria € 250,00-
spese tecniche € 15.000,00-
€ 72.668,00

che risulta il valore di mercato del bene libero con destinazione
magazzino rurale.

* (costo di trasformazione: calcolato applicaradla superficie utile lorda
del sottotetto il costo di costruzione a gennaib28pprovato con Delibera
del Consiglio dell'Ordine degli Architetti di Firee del 22/03/2004 per
ristrutturazione di tipo pesante con cambio diidegione d'uso pari a €/
mq 1.601,39. Si ottiene mqg 338 x €/mq 1.601,39 £.289,82 che viene

arrotondato a 540.000,00).
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Il valore di mercato dei beni sconta la svalutagidella locazione mediante
I'applicazione del coefficiente di svalutazione soogdeterminato pari a 0,72
€ 72.668,00x coefficiente 0,72 = € 52.320,96
arrotondato a€ 52.000,00.

che risulta il piu probabilealore di mercato del magazzino rurale locato.

STIMA DEI TERRENI

Si utilizzano i1 Valori Agricoli Medi della provinei di Firenze Annualita
2013 pubblicati sul BUR n. 12 del 20/03/2013 peRkgione Agraria N. 8
Comuni di Figline Valdarno, Incisa in Val D’Arno ighano Sull’Arno.

| valori agricoli medi per le qualita colturali @@nti nella proprieta sono i
seguenti:

Bosco Ceduo: Euro/Ha 2638,00

Seminativo: Euro/Ha 12550,00

Seminativo Arborato: Euro/Ha 13049,00

Uliveto: Euro/Ha 19319,00

Si calcola il valore dei terreni che sono indivited Catasto Terreni Foglio

18 patrticelle:
- 13BOSCO CEDUO: halare 19 ca 10 € 3.141,86
- 14BOSCO CEDUO: are 13 ca 60 € 358,77

- 638di complessivi mq 1.665 suddivisa in:

Porz. A SEMINATIVO: are 10 € 1.255,00
Porz. B Qualita ULIVETO: are 06 ca 65 € 1.284,71
- 17 di complessivi mq 12.500 suddivisa in:

Porz. AA SEMINATIVO: ha 1 are 07 ca 00: € 13.46108,
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Porz. AB SEMINATIVO ARBORATO: are 18 ca 00 €2.388

- 22B0OSCO CEDUQ: are 08 ca 80 € 232,14
-76 SEMINATIVO: are 22 ca 00 € 2.761,00
- 636 ULIVETO: are 28 ca 10 € 5.428,64

- 233di complessivi mg 2.900 suddivisa in:

Porz. AA SEMINATIVO: are 15 ca 00 € 1.882,50
Porz. AB ULIVETO: are 14 ca 00 € 2.704,66
- 234ULIVETO: are 37 ca 00 € 7.148,03
- 235ULIVETO: are 31 ca 90 € 6.162,76
- 236 ULIVETO: are 00 ca 55 € 106,25
- 242ULIVETO are 20 ca 50 € 3.960,40
- 402ULIVETO are 00 ca 85 € 164,21
- 404 ULIVETO are 03 ca 12 € 602,75
-407BOSCO CEDUO are 85 ca 50 € 2.255,49
-408BOSCO CEDUO are 18 ca 15 € 478,80
- 409BOSCO CEDUO are 66 ca 62 € 1.757,44
-410BOSCO CEDUO are 07 ca 23 € 190,73

- 505di complessivi mq. 13.504 suddivisa in:

Porz. AA SEMINATIVO are 65 ca 00 € 8.157,50

Porz. AB ULIVETO are 70 ca 04 € 13.531,03

-509ULIVETO are 54 ca 45 € 10.519,20

-510ULIVETO are 02 ca 61 € 504,23

-513ULIVETO are 10 ca 16 € 1.962,81

- 515ULIVETO are 05 ca 90 € 1.139,82
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- 516 ULIVETO ca 64 € 123,64

-517ULIVETO are 71 ca 51 € 13.815,02
- 519 ULIVETO are 36 ca 90 € 7.128,71
- 523 ULIVETO are 01 ca 57 € 303,31
-525ULIVETO are 07 ca 31 € 141222
- 527ULIVETO are 09 ca 00 € 1.738,71
-528ULIVETO ha 1 are 44 ca 14 € 27.846,41
-529ULIVETO are 11 ca 71 € 2.262,25
- 530ULIVETO ha 1 are 10 ca 73 € 21.391,93
- 634ULIVETO ha 1 are 13 ca 20 € 21.869,11

TOTALE € 191.359,36

Che costituisce il piu probabilalore di mercato dei terreni liberi.

| beni scontano la locazione per cui applicandooifficiente 0,72 sopra
determinato si ottiene

€191.359,36 x 0,72€ 137.778,74

arrotondato € 138.000,00

che costituisce il piu probabilgalore di mercato dei terreni locali

VALORE DEI BENI LIBERI:

Sulla base dei valori di mercato sopra determiihatalore di mercato dei

beni liberi risulta pari a € 2.592.109,48

VALORE DEI BENI LOCATI:

Sulla base dei valori di mercato sopra determiihatalore di mercato dei

beni locati, oltre il valore dell’u.i. per civile abitazione déenersi libera in

quanto occupata dai debitarisulta pari a € 1.978.000,00
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PREZZO A BASE D’'ASTA:

A fini della determinazione del prezzo a basa dast ritiene congruo
applicare al valore sopra determinato dei benitiagaabbattimento pari al
10% che tiene conto delle differenze esistentietispad un normale atto di
trasferimento tra privati, pertanto si ottiene @atove pari a:

€ 1.978.000,00 — 197.800,00 = € 1.780.200,00

arrotondato ir€ 1.780.000,00

che si ritiene esserepkezzo a base d'astalella piena proprieta dei beni

considerati occupati come da contratto di locazionm essere

Si precisa che i coltivatori diretti e imprendit@gricoli confinanti con la
proprieta e [laffittuario, essendo esso stesso mprenditore agricolo,
possono esercitare diritto di prelazione secondiedalazione vigente.
Regime impositivo
Il regime tributario per il trasferimento della preeta di cui all'oggetto della
presente relazione risulta essere “l'imposta distery nella aliquota
stabilita dalla legge.
Quesito punto 10) RIEPILOGO DEI LOTTI
La vendita avviene in un unico lotto.
Quanto sopra in ottemperanza all'incarico ricevuto.
Firenze, 08 giugno 2015 IIC.T.U.
Arch. Laura Mando

ALLEGATI

1. Estratto di mappa catastale aggiornato e estrattoagpa catastale

prima delle variazioni introdotte dalla CTU
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2. Visure catastali aggiornate e visure catastali araelle variazioni
introdotte dalla CTU

3. Planimetrie catastali e elaborati planimetrici

4, XXXXX

5. Tabelle dei beni immobili pignorati e estratto diappa con
individuazione dei beni

6. Certificato di destinazione urbanistica CDU

7. XXXXX

8. Rilievo fotografico.
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