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{n. 438/2010 R.E.) /
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La sottoscritta Dott.ssa irene Benvenuti, nofminata esperto per la valutazione del. beni
oggetto dell'esecuzione n° 438/2010, ha prestafo giuramento alludienza del glomo 15
Setternbre 2011 el corso deila quale furono formulati | quesit sottoriportati

Nel corso delle operazioni pentall la sottoscritta ha 1spezmnat0 [ beni pignorat], ha eseguito

".¢pportune.

Di seguito si forniscono le risposte ai singolj quesitl,”

1) Provveda a dare comunicazione scriita dell'incarico ncevuto, da effetfuars: a
mezzo raccomandate con ricevuta di ritorno, alfi debitore/;, alf| indirlzzo r!su!tante aglf
atti fluogo di notificazione-.def p!gnoramento o tesidenza d;ch;arata o domicilio
efetfo), al creditore procedente e ai compropr;etarl delfa data e del luogo di inizio
delle operazioni perltali, con Invito af debitore e al comproprietari (e agli eventuali
detentori dellimmobile} dI consentire la vislta-dellfmmobile, . »

La prescritta comunicazions & stata effétiuata con lettera raccomandata AR spedita alla
part! e @l comproprietari.il giomo 04 Ottobre 2011. Le Operazlom peritali hanno avuto inizio il
giome 12 Ctobre 2011-allg ore 8:00, (Doc. 1), :

2} Avverfa Senza indugio - creditore procedente e quelll gia eventualmente
Intervenut! con.titolo esecutivo, quafora sla Impossibilitato ad accedere all'lmmobile
.occupato dal debitore, affinché sia presentata tempestiva istanza per fa nomina def
‘custode ex art.:§59 c.p.c. /o per I'emissione dél provvedimenfo che ordina Ia
liberazione delfimmobile pfgnorato ex 960 c.p.c.

L'accesso ai beni & avvenute senza difficolt.

3} Accerti se | beni da perfziare sono Intestat! nel Catasto a nome del deblfore nel
ventennio anterlore-af pignoramento, desumiblll dal certificati Ipotecari e catastali, e/
dalia refazione notarlle sostitutiva in atl, i quah saranno numerati e poi efencati nella
relazione, secondo ['ordine logico necessario per I'accerfamento della :

II pignoramento {Doc. 2, } colpisce i dinitti proprieta pari a 1/2, del ng%uf
beni cosi rappresentat] al Catasto Terreni e Fabbricati del Comune dl Valferra:

- Catasto Tetreni, foglio 5, particelia 265

- Catasto Temeni, foglio 5, particslla 328

- Catasto Terreni, foglio 5, particella 331
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L .d] pignoramento avvenuti negli ultirnl 20 anni:

) “ il bene ] pervenuto al debitors per atto.di compravendita ai rogiti del notalo Abbate

| Pontedrs | 0301/

S

F . .
- Catasto fabbricati, foglio 5, part. 330,sub2 T

© - Catasto fabbricati, foglio 5, part. 330, sub 3
- Catasto fabbricati, foglio 5, part. 228, sub 4
- Catasto fabbricati, foglio 5, part. 226, sub 1 graffata alla 222
- Catastd,fahbricati, foghoﬁ pat 226, sub 9
Di seguﬂco sl fiportano | passagyl di; propneté e di identificazione catastale fEI beni oggeﬁo

« Catasto’ terren, particella 265 al ventennio |l bene risultava di’ piena propneté d-

di Volterrd 'dsl 31 Maggio 1891, repertono 18457, registrato a Vo[terra e |w trascﬁtto il
0?’!06!1 991 ai n°2684 di particolare

nsultava dl iena proprleta d_ L.a pa[tlcella 98 é,\
ot _'_nd|ta al roglti dei notao Abbate di Vol

_-La'particella 226 sub 4 'non ha subito moclff che nelia rappresentazmne cate
vent'anni.

Larparhoella 228 sub 1: graﬂ‘ata alla 222 ha assunto Iodlema rappresentazqone catasta!e a
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‘Hppresentata come partlcella 226,sub 1.graffata alla. 222 g, aHa 252,

Alfepoca il béne catastalmente non era ideriti cato,
o mene delle unith abltative .del mappale 226 come Iocare
53 eomune, con: accesso dalestemo del fabbrigato.

enﬂfcato natastalmente ‘comie’ bene comune"-'nom cen5|b|ie individuato- dalla

242 3.80M0 statt scpp_pressa {-gUb 8.8 7 ceme bgq copmuni: nan censidi;; con 1]
53v0. dotfa, protocolie’Rl _2&8983 el 02!12!200§»| ﬁthd 02/12/2003,- sario-statl
stituitt | subaiteml 8ed censm £ome area ytbana & denvan HSpetﬂvamente dai sib 6 e
74

Sotta i prof' fo dei passagg! di prbpneté il bene, angera nella suia ¢onfigurazions di Iocale
belcidfore @ conune, @ pas, fo. _ segmto della morte di

|

di |denhf' CE!.ZlOﬂe cagstale o dala éua
8 nella denUcladl successmne

étto di divisions, deI notalo Abbate d1 V,,
Volterra il 07/02/2004"al 11°.875-di particol
iorai isultano correttamente intestati al debltore (Doc 3)

Ja comspondenza 0 meno .delle certificazioni-catastali al datl :’nd:caﬂ neI
di pignoraménto; In caso di variazione catastale fnd:chl sla I dati r:portatf nel
ento sla queﬂi nsu!tanrf dalla varfazrone o :

atadto fabbncatl foglia'5, part 226 sub 9
asto Terreni, foglio', particella 329 #

: asto Terreni, foglio 5, particella 331

- Catasto Tereni, foglio §, particella 265

A dat| del verbale di pignoramento corrispondono alle certificazioni catastali in atti.

5) Descriva Il .bene plgnorato, Indlviduando | relativl dati catastali ed almeno ‘tre
- confini ed Indicando . la superficie e tuttl gl altl elementi che consentano di
i Predisporre l'ordinanza di vendite ed li successivo decreto di trasferimento; indichl
olfre quali siano gll estremi dell'atto di provenlenza segnalando eventuall acqufsti
norils causa non trascrittl.

Tenuto conto delle carattenstiche dsi beni pignorati si reputa convenlente ai fini della

o fabbricati-fodilo 5. part, 226 sub 9;-al ventennlo il beng-gra di pmprleta comune :

y o.dl-Denungia di variazione protocolto P!0203§~19 del 28!1-‘%!2003 1l Iocal%ruc&atore |

oolla 226 sub 6.0 7: ‘segmto di Denuncia.gi varazions protocallo PI0AB8S79. del |-
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"~ descrizione e poi della vendita, la suddivisione degli stessi in tre lotii:
LOTTO 1} In Comune di Valterra, localita Villamagna, la quota di proprieta indivisa dI 1/2
dei seguenti beni: fabbrlcato di clvile abitazione della tipologia viliina unifamlliare ubicato
in localits Villamagna ~ via def Valloni 2/, con resede e garage. |i fabbricato si sviluppa su
tre piani: al piano:seminterrato, accessibile dali'esterno, vi & un ampio locale di sgombero; al
piano tereno, accessmﬂe attraverso il porticato sul lato est, ('unita immehiltare & somposta
da un'ampla vano collegato al garage da un bagno & da un. altre loca\? di piccole
dimensioni, Al plano primo, acqesmbne mediante scala esterna ncompresa al'di sotlo del
porticato; vi & Tappartamento composto da ingresso; soggiomo, cucing, dszﬁpegno notte,
due camere; bagno ‘Un ripostiglio e una ferazza coperta dal porficato. Al piano terreno @
ingltra- presente 1 garage, anch'esso accessibile madiante il porticato a comune suf (ato
st e comumcante interhamente con'i locali di sgombero. Costituiscono pertinenze del
fabbricato un reseda che lo circonda su tuttl i iati e I porticato, individuat] catastalmente
came beni non ¢énsibill comuni & subalterni che rappresentano |appartamento g il garage;
tali pertinenze nom:isyltano elencate nel verbale di pignordmente.

Confini “del Valloni,
Il bene & rappresentato al Catasto Fabbrlcah del Comune dj Volterra nel fogho 5, come
sague: :
- < Abitazione, Iocali al piano tereno e seminterrato:, part, 330 sub 2, categonaAfT di
classe1, con51stenza 6.5 vani, rendita catastale Euro 574:04
- Garege: part’ 330 sub 3, categoria- C;’G d: classe 8, consmtenza 45 mq, rendita
catastale Euro185,92, :
- Resede esterno & porticato e portlcato a comune part 330 sub 1, benl comuni
©.non censrbm al'sub 2 e 3, senza redditi. :
-Detti diritt sono; pervenutt al debitore per-atto di compravendlta | rogttl del notaio Abbate di

. Voftema del 31""Maggis 1991, -repertorio 18157, reg1strat0 - Volterra e IV] trascritto i
07/06/1991 al n°2684 di parhcolare :
LGTTG 2} In Comung di Volterra; lozalita Villamagna, e quota dl propneta indlvisa di 1/2.
dei seguenti beni; dppartamento- di tivile abitazioné ubicato in }ocallta VlI!amagna via
Comunale delld Fontanacma, ‘corredato; da un resede’ estemio e ‘garage. L’abltazmne,

- ubicata al secondo:piano ed accessnb{le mediante: scala -interna- di- proprieté esclusiva, &

| composta da ifigresso,-tinello con piccolo ferrazzo, cucInotto e Iocale d|5pensa dJSImpegnO, ,
. soggiomo ¢pn terrazza camera con bagnetto, bagro, & altre dié gameré, Al plano terrsno &

presente.-un. garage | e ng porzlone diTesede in proprietd esclusiva, accessibili da via-del

- Valloni attrav "'uh'resede atomuné. Al piano terra, con accessd dall'esterno-attraversa il
resede esclusivo, @ presente Un ripostiglio che In passato costitiva il locale caldaia.
Confini:

' La sotfoscritta ritiene che i diritti su-tali benl comunl non censibill, In
quanto pertinenze del fabbricato, debbano ritenersi compres! nel
plqnormento secondo quanto: stablhto dall’art, 2912 del ¢odice civile

T e
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1 dell Fontanaccia .
i beng & rappresentato al Catasto Fabbncatl del Comune d Volterra nel foglic 5, come
s8gue’
- Appartamento e vano scala part 226 sub 4, categoria AJ2 di classe 2, consnstenza
7.5 vani, rendita catastale Euro 747.57;
- Gatage e resede esclusivo; part 226 sub 1 graffata aIla 222, categoria C/8, di
classe 4, consisténza 64 ma, rendita catastale Euro198,32.
- Rlpostlg!!o part,226 sub 9, area urbana, consistenza 3, b
- Reseds estemo a comune; part, 226, sub 5, bene comune non cens?e al sub ‘I
3,4, 9,10, 12, Tale pertinenza non tisulta elencata nel verbale di pigndramento.?
Detti diritti sono pervenut: AN por successione d—apertasl il
4/07/2002 -come da denuncia di sucgessioné n, .20/1005/1. registrata @ .Pontedsra il
03/01/2003 e trascritta ‘a Volteira | 01/03/2003 el n°1288 di particolare. La proprieta del
fipostigiio, rappresentato dal mappale 226, sub 9, deriva invece. da. atto di divisiona del
notaio Abbate di Volterra del 4/2/2004, repertorio 38438, trascritto a Volterra il 07102!2004 al
n° 975 di particolare. :
LOTTO-3).Jn Comune di Volterra, localita Vlllamagna Ia quota dI propneta lndlwsa di 1:‘2 .
dei seguenti beni: appezzamento di terreno di forma imegolare.esteso  per:493, metri &
quadrat, ubicato in adiacenza al resede del fabbricato descritto nal. lotto 1;.ed, accessibile
attraverso il resede.stesso. Il terreno ha una glacitura declive gd.& sistemato ad.gliveto,

salvo se altri. ' i
I bene & rappresentate.af Catasto Tenem di Vokterra corne come segue =
- Par. 265, uliveto di ciasse 1, consistenza 180 mq, redd|to domlmca1e Euro (J 98
. ‘reddito agrerio Euro 0. 88;
- Part. 329, uliveto di classe 1, consistenza 40 ma, reddito dominicale Euro 022
" reddito agraric Euro 0.20;
~  Part. 331, uliveto di classe 1, consistenza 273 mg,: reddito dom1mcaie Euro 148,
reddito agrario Euro 1.34 -
Deti. dlnttl sono pérvenuti al debitore par atto di compravendita ai rogltl dél notafo Abbate d|
Volterra del 31 Maggio 1991, repertorio 18157, registrato a Volterra e i trascritto il
" 07/06/1991 al n°2684 di particclare.
6)'Dica se i beni godono di servitd attive. 0.sono gravatl da servit passive e riferisca
sullo stato di possesso dellimmoblle/i con indicazione - se occupato/i da ferzi - del
fitafo in base af quale avvenga 'occupazione con specifica attenzione all'esistenza di
contratt! aventi data cenla anteriare al pignoramento ed in particolare se gif stess]
siana registratl, ipotesi rispetto alla quale egll davra verificare - anche mediante

-

Wi

2 La sottoscritta ritiene che i diritti su tale bene comune non censibiley in
quanto pertinenza del fabbricato, debbano ritenersi compresi nel
plgnormento secondo quanto stabilito dalPart. 2912 del codice civiie

n
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competenza - la data di registrazlone, Ja data di scadenza del contratto, la data di
scadenza per ['eventuale disdefta, I'eventuale data di n'!asc:o fissata o Jo stato della
causa eventualmente In corso per I rifascio.

Servitt — ‘Nell'dtto di divisione del notaio Paleclogo di Volterra del 26/01/1972, registratc a
Voltgra 1'8/02/1972 e trascritio 2 Volterra pari data al n°860 di particolare, & riportato che il
Sig at tempt propnetno dellaltra metd del fabbricato rappresentato al
. & | suoi aventi causa, hanne diritto di passosulla porzioni i resede ogg!
rappresentata dal mappale . 222, per acced'ere al vano bruciatore a comungr{oggi part. 226,
sub 9 & sub 12.in parta).

, Occ&@z:on -] fabbricato di civile abiitazions ubicato in locaiit Vl!lamagna via Comunale

delia- Fontanacma (descntto nel Lofto 2 al guesito precedente), & direttamente utmzato
!Fa | |

dalia gom iproprietaria del bene, Sig.n nata

I fabbn fo i -civils- abitazicng UDKC
ehito - di -terreno. (descnm ei Lotlo 1 e 3.&l guesito - precedents), sono

Teite: ujh!rzzatr dal debitore.& dalla magli roprietaria,

‘7) Veﬂf’ chi-l'ésisteriza i fonnahta, Vincoli 0 one “fiatura. condominiale

gravanﬂ sm’bene, the resterannba canco deh' cqu;rente; "par'ﬁ'c‘:ofare-' -

-domandegiudfzia!feseque iF '

ab!tazfone) . .

Dai gertificat!, della Conservat

Jnfonnazmna ‘Hesunits non &-emel

vincoli.od oréri del ipo di queiis 1 : '

. 8} Verifichi I'eSJStenza df forma 'coh preg:ud;z;évoﬂ (es !pdteche, prgnoramenﬂ)

. ghe, ,gaﬁmpa cance!faﬂ 0,.¢ & hon. $aranfip. opponfbm ‘all'dequirente -al

_momento .vehdita, ton refatfw onetf '-df canceffazione a can’co -della procedura; pér

Quanto . nguarda fe: fpoteche Indrch‘! it riome del cred;tore, Ientn‘a de! credfto ed il

domicilio gletto; :

. Dalld zariificazione 1p0tecar;_a riast; ata dala Censervatoria d i VoIterra a canco deII |n51erne

dei bem p!gnoratl ristitang J'seguen{ii’grravami '

vlpotetd rIegalle af senstarti77idel DPR 602/73 ascntta a Volterra ﬂ 0630712009 atn®

- .- 1060 part.;ia favore di Equnta}la Cent spa, con sede.in Firenz.,e, in forza di atto

- . -amministrativo” dél 12)’06!2009 di Equitalia Cenit spa rep100393f8? a garanzia
delia complesswa somma di € 263. 038,86 di cui € 131.519,43 per capitale;

= verbale dj p:gnoramento del 19/41/2010; trascritto a Volterra il 25/03/2011 al n.

. 1351 di particolare 4 favors.d

G -
2) » — -

n
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“6ui beni rappresentati al Catasto fabbricati del Comune di Volterra nel foglio 5, part. 226 |

sub 4, 226 sub 1 graffata alla 222 insiste inoltre il seguente gravame:
~ ipoteca volontania iscritta a Volterra. il 24/11/2004 al n®. 2546 part., a favore di
Cassa di Risparmio di Volterra spa, F.zza def Priori 16/18 a Voltemra, in forza di
afto. di mutuo del notaio Abbate, rep. 39499, del 23/11/2004 a garanzia della
complessiva somma di € 280.000,00 di cui-€ 140.000,00 per capitale; (Doc. 2} -

9) Verifich la validitd edillzla e urbanistica del bene/, nonché l'esistenza defla |

dichlarazione di agibiliti dello stesso. ‘segnalando eventirall difformita drbanistiche,

gdifizlé o catastali; In particolare indichi la destinazione urbanistica d&i terreno

risultante dal CDU. k 7

Ove tonstl I'esistenza di opere-abusive si pronunci sull evenm'afe sanabilita al sensi

delfe Leggi n, 47/85 e n. 724/94:s sui relativi ¢osti. '

LOTTO 1) Fabbricato In localita Villamagna - via dei Vallon] 2/c:

|| fabbricato & stato costruito in forza della licenza di costruzione ‘n°2077 rilastiata dal

Comune di Volterra il 10 Ottcbre 1991, e della successiva variants, di cuf alla Ccncesslcne
n°2331 def-10/11/1993.

In data 24/08/1994 il Comuna di Volterra ha rilasciato il permesso di abitabiltté n°38f1994

(Doc. )

Il 16 Maggio 1995 il Comune ha rilasciato I' Auterizzazione edilizia n 135 del per npr|st|no :

recinzione estema e 'pévimentazione resede. (Doc. §)
Durante rilievi effettuati sono state osservate alcune difformita plammetrlche e prospettiche

rispetto all'ultimo stalo concesso, riguardanti la posizione di alcune finestre, lo spostamento |

di alcune aperture interne € il tracclato di alcune pareti divisorie. Nel resede sul fronte del

fabbricato si rileva inoltre la presenza di un fomo a legna in muratura con una superficie di |

circa 7 mq, un pozzo rivestito in pietra ed una tettoia di circa 11 mq al di sopra d| questo

anch'essi realizzati in assenza di concessione.

Sulla base delle informazionl assunte sl reputa che le drﬁormltéa riscontrate nell' abltazmne e
nel resede siano sanabili mediarite’ un accértamento di conformita, ma la certezza
Sulieffettiva sanabilit potrd aversi solo istruendo fa relatlva pratica presso fl Comune df
Voltefra'e attendandd gii esiti dello spedificoiter.

Daun punto di vista urbanistico il fabbricatc e le sue pertinenze ricadono in zona B - R4 - f,
sigle che indicano: zona totalmente o pargialmente edificata (B) con tessuto residenziale
recente (R4), tessuto a impianto non uriitario puntiforme imegolare (f), soggetto alle
possibilita di intervento nporta e nell'art. 113 delle NTA.

Lotto 2) Appartamento in localitd Villamagna - vla Comunale delia Fontanaccia: il
fabbricato & stato costruito in forza della Iicenza di costruzione n°959 rilasciata dal Comune
di Volterra il 27 Maggio 1966.

in data 21!12!196? il Comune di Volterra ha rilasciato il permesso di abitabilita n°640. (Doc

6)

Ourante nllew effeftuati nell'appartamento sono state osservate alcune dlﬁormlta
planimetriche e prospettiche rispetto al/ultimo state concesso, riguardanti principalmente:

l‘-.?.
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L'"a]cune finestre, la forma e la dimensione delia terrazza, la distribuzione delle aperture |
intene e la presenza di un piccolo bagne alfinterne di una camera. Alfinterno del garage &
presente un locale di sgombero con apertura difforme rispetto afla concessione ed un
ripostiglio, realizzato in assenza di permessi, da destinarsi alla demolizione. i piccolo
ripostiglio con accesso dall'estemo, rappresentate ne! fogfio 5, sub 9 ha una dimensione

inferiora rispetto all'ultimo stato concesso.

Sulla base di informazioni assunte si reputa che le difformita risconrate nelle unita
immobifian siano sanabili” mediante ‘wri” accertamentd” di conformitd;. ma la certezza /
sulleffettiva sanabilita potra aversi solo Istruendo la relativa pratica presso i Comune di
Volterra e attendendo gli esiti dello specifico iter. '

Da un punto di vista urbanistico il fabbricato e le sue perfinenze ricadono in zona B ~ R4 -,
sigle che indicano: zona totaimente o parzialmente edificata (B) con tessuto residenziale
‘recente {R4), lessuto a impiante non unitarie puntiforme imegoiare (f), soggetto alle
~| possibilita di intervento riportate nell'art. 113 deile NTA. :

LOTTO 3):Appezzamento di terreno agricolo: -

Da un punte di vista urbanistico I terreno non ha un inquadramento omegened: ed in
particolare; .

- mappale 329: ricade in zona B — R4 - f sigle ¢he indicanc: zona totaimente o
parzialmente edificata (B} con tessuto residenziale recente (R4), tessuto a impianto
nen unitario puntiforme Irragolare (f), soggetto alle possibilita di intervento riportate
nell'art. 113 delie NTA. ‘

- Mappale 265 ricade in zena B - R4 - netl, cioe in aree di nuova edificazione o
soggetta alle specifiche riportate nelfart. 126 delle NTA.

- Mappale 331: ricade per circa il 50% inin zona omegenea B ~ R4 - f e per circa |l
restante 50% in zona B - Rd.- ne1l, clog in aree di nuova edificazione soggetta
alle specifiche riportate nelf'aft. 126 delie NTA.

Durente rlievi effettuali su parte dei mappali 329 ¢ 331 & stata rilevata la presenza di un
aglomerato di annessi non accatastati e realizzati in assenza di permesso (ricovero attrezzi,

. gabbla per i cani etec...) con una superficie complessiva di circa 30 mq ed ur'altezza media

I di 180 cm: Tali annessi nen risultang rappresentati neppure nelle mappe catastali. Si reputa
che il complesse di annessi, realizzato con una molteplicita di materiali di recupero e privo
di aleun pregio edilizio, sla da destinare alla-demolizione.. _

10) Fornisca le notizie di cul all'art. 40 delfa L. 47/85-ed all'art 46 def D.L.vo 378/01:
indichi In particolare gli estremi deila concessione/licenza ad edificare o del
permesso di. costrulre e della eventuale concessions/permesso In sanatoria {con
indicazione dej reiativl costi), ovvero dichlari che la costruzione é iniziata prima def 1°
settembre 1967.

Si veda la nsposta al precedente quesito.
11) Determini il valore dell'immablie sia libero e/o occupato senza titolo opponibile
detenuto da ferzi con titolo opponibile con l'indicazione del criterio di stima adotato
al fine de‘[fa determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo alementi
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d; riscontro (quall ‘borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliar, copfe di|
“atit pubblict di vendita di benl con analoghe caratteristiche). Nef caso s fratti i quota
3 -'Indw’fsa, fornisca la valufazione anche defla sola quota. detraendovi If va!ore
‘aventuale-usufrutto che sulla stessa gravl e fbnnando Pl tottl qualora nsuftf
. “¢onveniente una tale vendita,

"_"'-'Tequto conto delle caratteristiche deu beni pqgnoratf si"reputa conveniente Ja suddwismne
de i ste55| in.tre lofti.

5 tratta diun vtlhno umfamm-are -con- garage, elrcendatq su quattro 1ati da un resede d)
r‘tlnenza esclUsiva fl. fabbncato si- swiuppa su tre pian; 4l p{ano semlnterrauf accessablle-
al.pl .0' aceessibie attraverso J

plO yano-collegato al garage

'mato sul Fato ‘gst, I’unlta lmmobxl are k: compo'sta‘ da.ul

scala gsterna ricompresa al di sotto del porticato, vi & 1’appartamento composto da ingresso,
sagg:omo -cucina, disimpegne notfe, due. camere, bagno un riposhgllo € yna ferrazza

goperta dal: portlcato Al plano terreno & inoltre presente un garage. anch'essc accessmlle _

- “mediante I potticato. a comune sul lato est e comunicante infernamente con | iccall d|
sgombero '

il.fabbricato, al ptané semmmterratof é reahzzato in biocchl di cemento tlpo “lekablock” non _.

Intonacatl. mentre-al piani-superiori & realizzato in muréiira di mattoni pieni, con sola |n
ce_mento gl presenta complessivamente in condmom molto buone.

Sl a ced’e ai fabbncato mediante: cahcelio pedonale e. .cancello carrabJ[e automatico sU-via -

de Valioni atlraverso il resede e un portico di perfinenza,
Nietto&a padlgllone con copertura di embrict portoghesi.
La facciate nivestite con mattgni. faccla a vista al piano tarra ¢ intonacate &l civi Ee 8
tlntegg|ate in carispondenza del piimo piang, ! presentano in ottime condizioni, La
facciata sul rétro, in. cornspondenza de locale seminterrato, & lasciata al grezzo.
| soffitt del locall del fabbricato af planc terra € primo sono piani con altezza costante pari a
290 ¢m, mentre il locale seminterrato ha altezza di 190 cm.
3 iocall -al plano terra Sono ben rifiniti con pavimenti in ceramica "tipo cotfo” & rlvestlmento in
ceramica nel bagno. | pawmentl dellabitazione al primo piano sono in piastrelle ceramica
con la stessa finitura in tutte le stanze; anche 1 rivestiment! di cucina e bagno sono in
ceramica. H pavtmento del garage e del beale seminterrato sono in battuto di cemento.
Le porte sond in legno e le finestre sona in legno con persiane, ad esclusione dellia porta
esterna del seminterrato. che & in ferro e di quella del garage che é di tipo basculante in
fero. .
La superficie Iorda dell'appartamento al primo piano & di circa 85 mq, oftre circa 16 mg
terrazza al di sotto del portico.
La superf' cie-lofa dei'tocall al-plano terra & di circa 46 mq mentre la superfi cie del garage &
"di-circa 48.mg; Come al piano superiore ancha qui Il portico ha una superficie complessivadi
circa 25 maq, di cui clrca 16 destinati all'accesso ai locali del pianc terreno, e la restante parti

da Lin bagnoe da un altro Jocale di picéole dimensioni. Al piand primo, accessibile mediante

g
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occupati dalla scala per accedere all'abitazione del plano primo.
La superficle lorda del locale di sgomberc &l piano seminterratc & di clrca 46 mg.
Quest'Ultimo Internamente & stato lasciato al grézzo, con soffitto e paret! privi di intonaco.

La scala estema‘al di sotto del portico, che permette di accedere all'appartamento al piano
primo & delimitate, cosi come la terrazza, da un ringhiera in ferro ed & rivestita in pare a
matfoni s faccia vista: le-pedate sono in pietra.

L’unlté immebliare &, dotata di | impianto elsttrico, sottotraccia ed pmplan;d' idrotermosanitario
autunomo, ailmentato a Iegna e gpt. ‘Gl impiant Scno’ dotat del cgmfcah di conformlta
nlasc!éh alI‘epoda delid tostiuzione sl fabbticato (Doc. 4).

I resede: g pertlnenza ha una superﬂ::le di circa 520 mq al netto deilingombro del
fabbrieato, s Tislita delimitato su via dei- Valloni da una reeinzione con muretto di pietra a
8 Vists; con*archi rovésctinterrotti da colonnine di mattonl; gli &rchi risultand sormontati
mgmera in fefrd; )l-resede sul fronte del fabbricato risulta per la magglor parte
t ih cotio'é 1astre di porfido € all'intemo di “questo & presente un pozzo. coperto
“Hattola-di ciréd 14 miged un fornd 'a legna di circa 7 mgq rifinito In pietra, Il resede,
sugé: a(tn tre lati def fabbrlcate nsulta In"parte- pawmentato in cemento e in pare |asciato a
ferdas - ‘

' SuHa hase di quanto sopra esrosto dei prezzi di compravend:ta di fabbricati simili noti alia
gofivahite: visté le quotazionilevate per il secondo semestre:2010 a Volterra & nei Comuni
limitrofi dafIAgenZFa fel Teritoric e nél 2010 dal Borsmo Immobiliare Fimag, la sottoscriita
rtiéne equo valutars I'appartamento del primd piano e i ‘locali di sgotmbero al- piano.terra in
. ragiohé di“2.100,00-€/maq, comprensivi ahche delfincidenza del portico arl’[ngresso e dalla
tervazza, Peranto: .
(95+46)x €’mq 2. 100 DD : € -296»-100,00

S
e

e

A
& B
“.3-_

mdod o L el e | T D

II garais Viehe vélutato in raglone di 1.400, 00 €/ma; Pertan’:o
-mq 48x €/mq 12100 00 - € B7,200,00

i

Hsemmterrato viene va!utato in ragiene di 500, 00 ﬁ!mq, Pertanto
mq 46 x €fmq 500, OO s 23 000,00 -

Ii resede viene valdtato in raglone di 25 e @mq Pertanto
, mq520x €/mg 2500 - - 1300000

Il valore complesswb deli'lnte'ra'plena proprieta 'deli'un'ité immobiliare risulta dunque pari a:

1~ 286.100, 00+ 67.200, 00+ 23 000,00+ 13.000,00= 399, 300 00 € - g

-l Tenuto conto che il plgnoramen o colpisce la quota-indivisa di % del beni si ritiene equo
“applicare una riduzione pari al 10% al valare oftenuto e pertanto alla quota di 1/2 del beni
de! Lagfto 1 corrisponde il valore di:
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(399 300 0012) %0.9=179.685,00 €
che syarrotondano a euro 180.000,00 (centoottantamllam[l}

"I umta |anobrltaré g un appal‘camento al plano secondo di un fabbricato’ btfamlhare dotata ai
: ‘plano terra Hir ¢ garage, diun npos’ugho e di una porzione di resede esclusive. ' =
I::abltaz1one, Ubicata al secondo pianc ed accessibile mediante scala intema di proprieta .

i SIVa, 8. composta da ingresso, tingllo con terrazzine,cucinotto e locale;, dispensa,
,‘,dlsmpegno soggmmo con terrazzo camera con bagnetto, bagno L altre due'camere AI

5 pre al pjan{: tema, ma GOR accesso dallesterno attraverso il-resede esclusivo, e o
‘présenté un I’IpOStigIIO che in passato cost]tuwa Mocale caldaa, :
N fabbncato & realizzato in- muratura di mattoni pieni e forat, e si presenta
complesswamente in condizioni discrete. -

SLaccede all'l mgresso dellabitazione médiante vialetto pedonale che s d|parte da wa della
'Fontanaccaa ‘mentre I'accesso carmabile al garage & possiblle ai'traverso un'altra po:zmne dl
-;resede a comune. . .
tetto & a padiglione con copertura d tegole mar5|glle5| B
'La facmate 'sona in parte rivestite in mattonl faccia vista € in _parte mtonacate a1 CWI]E e B
f‘t_lnteggiate & si pregentano in mediocri COI‘ldIZ[OﬂI
| 5offittl dell'appartamento sono piani con’ altezza costante pari a 280 cm CQSL ccme quem
dell'garage. - Lo
| paviment dellabitazione sona in piastrelle di graniglia a grana grossa, menitre | pawmerm
& fivestimenti di cucina e bagni sono In ceramica. Le porte Interne ed esterne 500 in legno; '
le finestre sono in Iegno can awvolgibili in plastica,

La porta del garage & in ferro di tipo basculante, |a finestra sul fondo di questo & in ferro e
velro mentre la luce sul lato sud & realizzata in blocehi di vetrocemento.

La superfcle lorda delfappartamentc & di circa 132 mq, oltre circa 4 q di terrazzine in
cornspondenza del tinello. € 16 mq di terrazza in comspondenza del soggromo La
superficle lorda det garage & di circa 74 mq mentre quella de! locale Galdaia & di circa 4 mg.

|} vano scala di proprietd esclusiva ha uha superficie in pianta di circa 18 mq; la stala
Interna & in marme con i pianerottoll in ceramica.

L'unita immoblliare & dotata di impianto eleftrica softotraccia ed impianto idrotermosanitario
autoncme, alimentato a pellet e gp!.

|l resede di proprieta esclusiva ha una superficie di circa 415 maq.

Sulla base di quanto sopra esposto, dei prezzi di cornpravendita di fabbricali simili nott alla
scrivente, viste le quotazioni rilevate per il secondo semestre 2010 a Voiterra e nel Comuni
limitrofi dall'Agenzia del Territoric @ nel 2010 dal Borsine Immobiliare Fimaa, fa sottoscritfa
rfiene equo valutare J'appartamento del secondo piano in ragione di 1.600,00 €/m,
comprensivi anche dellincidenza delle terrazze a del vano scale. Pertanto:

L
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| mq 132x €mg 1.600,00 € 211.200,00

Il garage e fi ripostiglio al plano terra vengono \;alﬁtéti in ragione di 800,00 €/mg. Pertanto:
i v mq {74+4) X €mqg BO‘0,00 € 62.400,00

Il resede esciusivo_viene valutato in ragione di 10,00 @mq.’Pgrtanto: /

mg 415 x €/mg 10,00 ‘ €' 415000, |

:J III valore complessivo de]l'infera plena proprieta deil'unitd immobiliare risﬁita dunque pari & '
i - 214.200,00+ 62 400,00+4,150= 277.750,00 € 1.4

Tenuto conto che il pignorain‘ento colpisce la quota indivisa di % del beni s riﬁene equo "4

applicare una riduzione pari al 10% al valore ottenuto e pertanto alla quota di 112 dei beni
de! Lofto 2 oorrlsponde il valore di:

(277.750/2) x 0.9= 124.967,50 €
che sl arrotondano-a euro 125,008,00 (centoventlcinquem[IaIUO)

LOTTO 3) Appezzamento di terreno agricolo: si: tratta di un appezzamento di temeno di
forma_irregolare esteso per.493 metri quadratn, ubicato in adiacenza al resede del
“fabbricato destritio. al Lot 1, ed-accessibile attraverso il resede stesso. Il tsmeno ha usa
giacitura declive ed & sistemato ad uliveto, Su parte del mappali 329 e 331 insiste un
aglomerato di annessi non-accatastati & reahzzatl in assenza di-permesse (ncovero attrezzi,
| | . gabbla per i cani etc;.;) con ufid superficle. complessrva di circa 30 mg ed un'altezza media
di 190 cm, realizzato-con una molteplicita df materiali di récupero e privo di alcun pregic
edilizic, da destinare alla demolizlone : o K

R Ert LN Tl TR e LY E I 1 T

P e T

2

',Da un punto, di- wsta qrbemsﬂco | terreno ncade in parte in zonia residenziale, cosi come |
Iotﬂ 1e2 ein parte in zona edlﬂcablle

-

Per quanto nguarda la porzmne di terrenc edificabile, sulla hase di quanto sopra esposte,
del prezzi di terreni-simili noti alla scnvente vistl 1 valor venzli delle aree edificabll
dichiarabili ai fini iCl per i1"2010 nel Comune di Volterra e nei Comum limitrof, ritiene equo
valutare i terreni in ragione dl 50,00 €/mq. Pertanto:

s

mq 180+136 x €mg 5000 € 1580000

Per quanto riguarda il resto del tereno destinato a uliveto, sulla base dei prezzl dI terren
simili notl alla scrivente, visti | valoni agricoli medt in vigore per I'anno 2010 per la Regione
Agrariarp"s (Comune di Volterra.g limitrofi), ritlene equo valutare i terreni in ragione di 12
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{ g 40+136 X &mgq 12,00 | € 21120
Ilﬁ*'a"lld_\r_é complessivo dellintera piena proprieta del erreno risulta dunqus pani a;

15,800,00+ 2.112,00= 17,912,00 €

.:_'_';-uﬁ Lo t\w. P

~ Tenuto conto che il pignofamento colpiscs la quotd Indivisa di ‘/z de| benl si jltlene 8quo
applicare una ridzione pari al 10% al valore ottenuto e pertanto aIIa quota d}-1/2 dei benl

del Lotto 3 corrisponde 1l valore di: : : :

(17.9122) x0.9=8.060,40 € .

che sl arrotondano a euro 8. 000 00 (ottomital00).

12/a) Provveda inoltre ad accampionare if bene qualora clé non'f .sultr g;a fatto ...

-1 beni oggetio del -pignoramento risultanc accatastati pressoj i --NCTU de! Comune d| "

Volterra, :
Le planimetrie catastall dei fabbricatinon sono cornsponden'd allo stato--d' " atto moltre ¥ unlté
“immobiliare rappresentata nel foglio 5 dalla particella 226 subi .8, nor rappresenta [4:stato
effettivo delfimmobile in- quanto ¢ descrita come ared Urbiana i
ripostiglio. La sottoscntta ritiene. che Ionere della regofanzzazxone

“necessario procedere ai suddetti adempimenti prima della vendita:--

Non si & provveduto allaccatastamento degil annessi nlevat| su] mappale 329 e 331 in

quanto si reputa che siano da destinarsi alla demolizione.

'12/b) Provveda inoftre ... a predisporre | frazionamenti eventuah ‘ftenendo degh‘
stess! 'autorizzazione preven tiva defl'UTE ...

- Non & stata riscontrata la necassita di eseguire frazlonamentl

I;'.'.jzfc) Provveda Inoltre .... a complere gl attl necessari: per lintestazione del -bene -

g all'esecutato ...

|'diritt pignorat] sono regolarmenta infestati & dehitore,

12/d) Provveda Inoltre ... ad integrare fa documentaziona catastafe ed ;potecar!a
qualora risultf che Ia stessa é mcompIeta intutto o in parte

La documentazione del fascicolo & stata integrata con i documenti contrassegnatl con
asterisco {*) nell'elsnco in calce alla perizia.

'_I-_;_-"I.Z’e) Provveda inoltre ..., ad eseguire fotografie, anche in formato digitale, del
.. manufatti e delle aree e, ove ritenuto utile, redigere piante planimetriche dei beni ...

" -La documentazione fotografica & stata predisposta (Doc. 7). Qufanto agli elaborati grat' ¢l

- s0m0 allegati le pratiché edilizie che -rappresentano l'ultimo stato concesso-gotto 1t profilo

Urbanistico per i fabbricat! (Doc.4- 5 <8), lestratto df mappa aggiomato {Doc8) e le

|+ Planimetrie catastali (Doc.9)

nfre si*ratta di un:
: stale possa essere . | -
lasciato al’ futuro acqu:rente ma resta a disposizione qualora ] Gludfce GE- nenesse | -
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|~ 12/} Provveda Inoltre .... a descrivere il bene su foglio separaro, in cuj sfntet:camente'-‘
per ciascun lottn .indichi: se s! fratta df quota o di piena proprietd, comune di
ubicazlone, frazione, via o localits, confini, estensione e dati catastalf (limitat] per |
terreni alla partita, al foglio, alla particelia, all'estensione ed al tipo di colfura; per |
fabbscat, alla partita, al foglio, alla particella ed ali'eventuale subalternio, alfa
¢ategorfa catastale, al numero di van! ed accessorl, al numero civico, af piano e al
numero dl Interno) ...

La scheda contenente la descrizione dei beni plgnoran viene depos1tata unitamente ‘alla
perizia, {Doc.10)

12/g}- Provveda fnoltre ... a depositare, olfre all'originale dell'elaborato, una copta
'sémpﬂcé ‘e dhd copla st supporfo Informatico fm formato Word pe W'ndows
Mtcrosoﬂ} '

Con |a herizia viene depositéto un CD contenente (a perizia, Ia scheda descﬂttiva def beni,
le fofo, | estratto.della mappa catastale e le planimatrié def fabbricat (Doc.12).

13) ¢a infine If numero dl codice fiscale def debitos
I got _f iscale del debitors|
14) Formuff tompestiva istanza i proroga del termine di deposito de apenz:a in caso

di Ini ss!bihra di ns,ue h‘are il termine concesso.

3
1! ,
;
L
1
r

'_ qua?;, eg'5e fmedesfm: possono dirsi-conforml alfa normaﬂva in matéria di
8z; -‘wgente ‘all'epoca’della Joro raalizzazione o dél loro’ u!r;mo adeguamento
obbhgaforfo, cosi come’ d;sposfo daD: M. Svﬁuppo Econnmfco n 3?X08 '
‘Dlcazltres} se I'immobile Heade ne.’l'apphcaz;one del D. Lgs n 192/05, cosi come
.modfﬁca to'tlal D.Lgs. n. 311/06, relativo alla certificazione’ energetica degH edifici

Il fabbiloato di via.dei Valloni & sprowisto di céftificazione energética fa & ¢otato dei
seguenti ceftificat! di conformita degli impiantl (Doc. 4.

- Implanto termoidraulico: certificato, di conformita al sensi della legge 46/30
rilasciato dalla. ditta in data 12/03/1984
-Impianto glsttrico: certificato di conformita ai sensi délla legge 46/90 rilasciato dafla
ditta in data 23/12/1993.

AT

Il fabbricato di via Comunale della Fontanacma & SpFOWiStO di certificazione energetica e di
certificazione di conformita degli rmp|ant| sletlrico & |dr0termosanrtano in quanto redlizzato
allaf ne degli annf '60.

’
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