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{1 LOTTO 4 & formato d21 seguenti beni:

* Bene N° 4 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PI) - Via Pratavecchie nc.156-158

DESCRIZIONE

Trattasi di porzione di un complesso immobiliare denominato "Borgo di Pratavecchie”, di recente
realizzazione, in parte a destinazione turistico-ricettiva “Case ed Appartamenti per Vacanze” ed in
parte a destinazione residenziale, ubicato in via Pratavecchie a Vecchiano, fraz. Migliarino Pisano,
all'interno del Parco Naturale di Migliarino-San Rossore-Massaciuccoli.

Per la descrizione de! complesso ved. bene n.1.

DESCRIZIONE LOTTO 4

BENE N.4 - multiplo immobiliare

Piena proprieta di porzione di edificio a destinazione residenziale (identificato con la lettera <E> nelle
pratiche edilizie), che & costituito da due unitd immobiliari terra-tetto.

L'ui in oggetto {Su= 173 mgq circa), che occupa la porzione Est dell'edificio, presenta al piano terra:
soggiorno, scala interna di collegamento con il piano superiore, taverna e forno, disimpegno, altro
soggtorno, cucing, disimpegno e bagno; al primo piano, con accesso dalla predetta scala, sl trovano:
due camere con bagno e altra camera con closet e bagno, Sono annesse, inolire, quali pertinenze
esclusive déll'ul.: un resede (di circa 3.810 mq o quanti siano) ad uso giardine che circonda il
fabbricato sui lati Nord, Est e Sud e sul quale sono ubicati alcuni manufatti originari e recuperati (un
lavatoio ed un pozzo) ed un posto auto scoperto (di 25 mq) situato nell'angolo sud-ovest dell'intero
complesso immobiliare summenzionato.
Al bene si accede attraverso ingresso indiperidente con cancello carrabile dal nc.156 di una traversa di
via Pratavecchie; mentre al posto auto esclusivo dal nc.158, mediante cancello e viabilit} interna
comune 3 tutte le ui, del complesso.
Si precisa che sara opportuno co! decreto di trasferimento costituire una servitl di passo, gid definita
dallo stato dei luoghi, sulla porzione Nord del resede dell’'u. censita al C.F. di Vecchiano nel .39 dal
mapp.601 sub 2 per consentire accesso pedonale dalla viabilitd comune del Borgo (In quanto il posto
auto di proprieti esclusiva & ubicato anch'esso all'interno del complesso immobiliare in prossimita de!
confine Sud),

E' compresa la comproprietd "pro quota” di tutte le cose, parti e spazi del fabbricati, necessari o
destinati all'uso, al servizio od al godimento comune, con particolare riferimento alla predetta viabilith
comune a futte le unitd immebiliari facenti parte del complesso, sulla quale & consentito
esclusivamente il transito e non la sosta, ed all'area sulla guale si trova l'impianto di fitodepurazione a
servizio di tutto il complesso edilizio.

Attualmente detta unitd immobiliare & occupata dalla Societs ‘_”, in virta di un
contratto locazione stipulato con 'esecutata e regolarmente registrato, che lo utilizza per attivitd
turistico-ricettiva insieme ai beni dei lotti 1-2-3. A seguito di recenti modifiche al suddetto contratto
(esplicitate nel seéguito) 1'ui. potrd essere liberata dal 31 dicembre 2019 entro quattro mesi dal
decreto di trasferimento,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c,, comma 2 risulta completa.
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TITOLARITA

L'immoblle oggetto dell'esecuzione, appartiene ai-seguenti esecutati:

(Proprietd 1/1)

“Codice fiscale:{ _—_

Partita IVA;

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

CONFINI

L'u.i. residenziale confina con propriemmapp.ﬁ(ﬂ sub 2), proprieta (G

(mapp.288), via Pratavecchie, residua proprieth dell'esecutata [mapp.601 sub 1), ssa.
Il posto auto confina con viabilith comune (maii.599). residua proprietd dell'esecutata (mapp.112 e

mapp.597), posto auto di proprie mapp.595), ssa.
CONSISTENZA
| Destinazione residenziale Supetficie | Superficie coefﬁcientﬂ Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Porzione Abitaztone 173,86 mg 22749 mq 1,06 217,86 mq pt: H=235+3,70m | T-1°
Ovest 1°p: H=2,85¢
EDIPICIO E 4,50 m; bagno
H=2,70 m,
(V.LLEZ- disimpegno H=
mapp.601 2,40 m..
sub1)
Forno 9,63 0,2 1,93
ACCESSORI | Resede esclusivo 227 mo. O,OSJ
(5=3810 mq) 2448 mq 0,01 3583 mq
| Posto auto B 25,00 mg 0,25 6,25 mq T
{mapp.596)
| __|
Totale superficie convenzionale: W 261,87 mg
Incidenza condominiale; 4.00 | %
Superficie convenzionaie complessiva; 261,87 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Si precisa che le superfici sono state calcolate utilizzando i dati desumibili dalla D.I.A. n.60/2011 peril
fabbricato (e dalla planimetria catastale per quanto concerne il resede), unitamente alle misure che &
stato possibile riscontrare in situ.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periado

Ante 27/11/1973

S

ertanto eventu

Dal 2771171973 al 05/01/2005

Dal 82/03/1977 al 03/08,1998

Dal 2870771998 al 11/04/2005

Dal 0370871998 al 14704/2011

Dal 05/01/2005 al 11/04/2005

—_— :
Dal 11/04/2005 al 1470472011

Dal 11/0%/2005 al 0270572011

Dal 14/04/2011 3t 14/04/2011

Dal 14/04/2011 al 0370572018

Fallly
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Proprietd Dati catastali
? Catasto Tervent
proprileta per 1/1. Fg 39, Part. 111
Qualitd Seminative arborate
Supercficie (ha are ca) 1178 70
_'— Catasto Terreni
proprieti per 1/1. Con frazionametite Fg. 39, Part. 111
n78581 del 27/11/1973 in atti dal Superficle (ha are ca) 10 50 90
22/03/1982 il tnapp.111 ka ridotto la
sua conslstenza da 117.870 mg a
105.090 my,
_ Catasto Terreni
propriecd per 1/1, Fg. 39, Part 112
Qualita fabbricato rurale
Superflcie (ha are ca) 0133 10
WIS | Cutsio tabbrical
AN | g 39, Part. 112, Subb 1:10
proprietd per 1/1 Con costituzione
n.C01807 /1998 sono state censite al CF
ne! F.39 mapp,112 { subb 1+10,
Privo di intestazione catastale itt quante | Catasto Terrenl
ente urbano. Con tipo mappale In atti dal | Fg. 39, Part 112
03/08/1998 (n.113897.1/1989) il Qualith ente urhano
mapp.112 & passate a partitz 1. Superflcle (ha are ¢a} 01 33 10
proprieti per 1/1. Con frazlonamento Fg. 39, Part, 541
prot. n.PI0201135 del 05/01/2005 11 Quallei Seminativo
mapp.111 dl 105.090 mq & stato Superficfe {ha are ca) 01 67 40
soppresso ed ha originate Il mapp.541 di
16.740 mg.
"SRR | Catasto Torreni
= T3 Fg, 39, Part. 541
) ropieth per 11, Qualit} Seminativo
Superficie (ha are ca) 01 67 40
- Catasto Fabbricati
{cf Pg 39, Part. 112, Subb 1+10
proprieti per {/1.
Privo di intestazione catastale in quanto | Catasto Terreni
ente urbano. Con frazionamento del Fg. 39, Part. 112
14/04/2011 prot. n.PI0095086 il Quallth ente urbano
mapp.112 d{ 13316 mq ha ariginata il Superficie {ha are ca) 0051 71
mapp.112 di 5171 mq, il mapp,593 di
439 mgq, Il mapp.596 di 25 mq, il
mapp.597 dl 25 mq, il mapp.598 di 25
mq, il mapp.601 di 3911 mq, 1|
mapp.602 di 301 mq, Il mapp.604 di B0
mgq oltre al mapp.594-595-503-599-600.
Privo di intestazione catastale in quanto | Catasto Terreni
ente urbano. Con tipa mappale del Fg. 39, Part. 601
14/04/2011 prot. n. PIO095086 Qualit ente urbano
{(n.95086.2/2011}.1l mapp.608 di 1778 Superficle (ha are ca) 00 56 89
mq & stato fuso al mapp.601 di 3911 mq.
Pertanto la superficie del mapp.661 &
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diventata 5689 mq.

Dal 6205 /2011 al 06/09,2013

roprietd per 1/1. Con
variazione del 02/05/2011 prot n.
PI0105293 sono stati soppressi | subb
daiai0delmapp.112 ed & stata
costituita I'wl. censita dal mapp.601
subl (A2), oltre al mapp,112 sublle
mapp.593 graffat], mapp.596, mapp.597,
mapp.598, mapp.601 sub 2, mapp.602,
mapp.604, mapp.599, mapp.600 ed dltd
non Interessatl dalla procedura. 8t
preclsa che con varizzlone di
classamento del 19/03/2012 prot. i,
P10044843 I'ui. & passata da classe A2 a
classe A7, variando anche la rendita da
1660,41 Euro 2 2081,32 Euro,

Dal 02/05/2611 al 06/09/2013

Catasto Fabbricat

Pg. 39, Part, 601, Sub. 1
Categoria A2

Gl.2, Cons. 10 vani

P proprietd per 1/1. Gon
varizzione del 02/05/2011 prot. n.

P10105293 sono stat{ soppressi{ subb
dalal10del mapp.112 ed & stata
costitulta 'ul. censita dal mapp.596 (£6
di 25 mq), oltre ai mapp.112sublile
mapp.593 graffat (D2), mapp.597 (C6).
mapp.598, mapp.601 sub 1, mapp.601
sutb 2, mapp.602, mapp.604, mapp.599,
mapp.600 ed altrf ion interessati dalla
procedura.

R
Dal 06/09/2013 al 03/04/2018

Dial 06/09/2013 al 030472018

Catasto Fabbricatl
Fg 39, Part, 596,%¢. 2
Categoriz C6

CLY, Cons. 25 mg

proprietd pet 1/1, Con verbale ricevuto
dal notzxia Mondani di Callegatvetd 1}
6/09/13 rep. n. 672 reg.a Livorno il

19/09/13 al n:6952 1a Societs ‘TN
M”‘ sid
Mata in Societd a responsabilitd
limitatz agsumando la seguente
denominazione

propriet: per 1/1. Con verhale vicevato
dal notalo Mondani df Collesalvetti 1}
6/09/13 rep. n, 672 reg.a Livorno it
19/09/13 al n.6952 Ia Sociath

P\ sté
agiorinata in Societ a responsabhilitd

limltata assumendo [a seguents

Catasto Fabbricati

Fg 39, Part. 601, Sub. 1
Categaria A7

CLU, Cons, 10 vani
Rendita € 2.081,32
Piano T-1°

h:atasto Fabbricati
Fg. 39, Part. 596,Zc 2
Cateporia C6

CLU, Cons. 25 my
Rendita € 90,38
Piano T

DATI CATASTALI

Cataste fabbricati {CF)

Dati identificativi

Dati di classamento
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[ §ezione | Poglic | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
| — - .
39 601 1 2 A7 u 10 vani f‘ct.: 299mmq | 208121 T-1
otesclaree
beop.: 225 mq
J 39 596 2 Cé u 25mg 25mg 90,38 T
J 1

f {atastoe terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento

Foglio Part, Sub. Porz. Zona Qualita | Classe Superficie Reddito Reddito Graffaro
Cens, ha are ca dominicale agrario
39 601 ente 00 56 B9
urbane
39 | 5% ] ente | 0000 25
urbano

Corrispondenza catastale

In merito alla corrispondenza tra i dati catastali indicati nei due certificati notarili del 23/05/17 e
29/08/17 del notaio Marcello Porfiri {all.1a e 1b) e quelli indicati nel verbale di pignoramento rep.n.
9.864 del 13/12/2016 m quello integrativo rean 166 del 15/06/17 e nelle nspettwe note di
trascrizione, b hi

segue.

a) Nel certificato del 23/05/17, il Notaio certifica che i beni di via Pratavecchie interessati dalla
procedurd esecutiva risultano attualmente cosi censiti:
C.F. di Vecchiano:
-F.39 mapp.112 sub 11 e mapp.593 graff. (via Pratavecchie, pt-1°p, zc. 2, D2, RC Euro 16.766,00)
- F.39 mapp.596 (C6 di 25 mq, z.c. 2, cl. U, pt, RC Euro 90,38)
- F. 39 mapp.597 (C6 di 25 mq, z.c. 2, cl. U, pt, RC Euro 90,38)
- F.39 mapp.598 {Cé di 25 mq, z.c. 2, cl. U, pt, RC Euro 90,38)
- F.39 mapp.601 sub 1 {A7 di 10 vani, Zc.2, cl. U, pt-1°p, RL. Euro 2,.081,21)
- F.39 mapp.601 sub 2 {A7 di 11,5 vani, z.c.2, cl. U, pt-1°p, R.C. Euro 2.393,52)
- F.39 mapp.602 (A7 di 8,5 vani, z.c.2, cl. U, pt-1°p-2°p, R.C. Euro 1.769,12)
- F.39 mapp.604 {area urbana di 80 mgq, pt)
C.T. di Vecchiano:
- F.39 mapp.112 {ente urbano di 5.893 mq)
- F.39 mapp.593 {ente urbano di 439 mq)
- .39 mapp.596 {ente urbano di 25 mq}
- F.39 mapp.597 {ente urbano di 25 mq)
- F.39 mapp.598 (ente urbano di 25 mq)
- F.39 mapp.601 (ente urbano di 5.689 mq)
- .39 mapp.602 (ente urbano di.901 mq}
- F.39 mapp.604 (ente urbano di 80 mq)
- F.39 mapp.605 ex 541 {seminativo di 12.962 mq)

b) Nel certificato del 29/08/17, il Notalo certifica che i beni di via Pratavecchie interessati dalla
procedura esecutiva risultano cosl censitiz
C.F. di Vecchiano:

5
§
(=)
5
3
o}
@
)
g
h
%
#
=
B
e}
m
<
J
V]
=
<
o,
L]
I3
:
2
<
o
a
L%
&
0
]
2
<
)
]
= |
]
a
2
o
E
£

62

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




- F.39 mapp.596 (C6 di 25 mg, cL. U, pt, RC Euro 90,38)

- F. 39 mapp.597 {C6 di 25 my, cl. U, pt, RC Euro 90,38)

- F.39 mapp.598 (C6 di 25 mq, cl. U, pt, RC Euro 90,38)

- F.39 mapp.601 sub 1 (A7 di 10 vani, pt-1°, cLU, RC Euro 2081,21)
- F.39 mapp.601 sub 2 (A7 di 11,5 vani, pt-1°p, RC Euro 2393,52)
- F.39 mapp.602 [A7 di 8,5 vani, cl. U, pt-1°-2°, RC Euro 1769,12)
- F.39 mapp.604 (F1 di 80 mq)

C.T. di Vecchiano:

- F.39 mapp.593 (ente urbano di 439 mq)

- F.39 mapp.596 {ente urbano di 25 mq)

- £.39 mapp.597 (ente urbano di 25 mq)

- E.39 mapp.598 (ente urbano di 25 mq)

- F.39 mapp.601 {ente urbano di 5.689 mq)

- F.39 mapp.602 {ente urbano di 901 mq)

- F.39 mapp.604 (ente urbano di 80 mq)

c) Nel verbale di pignoramento rep.n. 9864 del 13/12/2016 vengono indicati i seguenti beni del
complesso in localitd Pratavecchia:

C.F. di Vecchiano:

-F.39 mapp.112 sub 1 (A4 di 8,5 vani)

-F.39 mapp.112 sub 2 (A2 di 6,5 vani)

-F.39 mapp.112 sub 3 (A2 di 9,5 vani)

-F.39 mapp.112 sub 4 (C2 di 66 mq)

-F.39 mapp.112 sub 5 (C2 di 159 mq)

-F.39 mapp.112 sub 6 (A4 di 6 vani)

-F.39 mapp.112 sub 7 (A4 di 9,5 vani)

-F.39 mapp.112 sub 8 (A4 di 9,5 vani)

-F.39 mapp.112 sub 9 {C6 di 14 mq)

-F.39 mapp.112 sub 18 (corte comune a tutti i subalterni)

C.T. di Vecchiano:

- F.39 mapp.112 {ente urbana di 13.310 mg)

- F.39 mapp.541 (seminativo, 23 classe, 16.740 mq)

j} Nella nota di trascrizione del 24/01/17 n.part. 779 (del verbale di pignoramento rep.n. 9864 del
13/12/2016) risultano indicati i seguenti beni censiti al C.F. di Vecchiano:

- E.39 mapp.112 sub 11 e mapp.593 graff. (D2}

al C.T. di Vecchiano:

- F.39 mapp.112 {terreno)

- .39 mapp.541 {terreno)

k) Nel verbale di pignoramento rep.nt. 5116 del 15/06/2017 (a integrazione del verbale rep.n. 9864
del 13/12/2016) viene precisato che { beni censiti al C.F. d Vecchiano nel F.39 dal mapp.112 subb
1+10 sono stati soppressi ed hanno originato [ seguenti immobili che vengono sottopost a
pignoramento:

- £.39 mapp.596 (C6 di 25 mq, via Pratavecchie, pt)

- F. 39 mapp.597 (C6 di 25 mg, via Pratavecchie, pt)

- F.39 mapp.598 {C6 di 25 mq, via Pratavecchie, pt)

- F.39 mapp.601 sub 1 (A7 di 10 vani, via Pratavecchie, pt-1°p)

- F.39 mapp.601 sub 2 {A7 di 11,5 vani, via Pratavecchie, pt-1°p)

- F.39 mapp.602 (A7 di 8,5 vani, via Pratavecchie, pt-1°p)

- F.39 mapp.604 (F1, via Pratavecchie, pt]

1) Nella nota di trascrizione del 13/07 /17 n.part.8732 (del verbale di pignoramento rep.n. 5116 del
15/06/2017) sono stati indicati i seguenti beni censiti al C.F. di Vecchiane:
- .39 mapp.596 (€6 di 25 mq)
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- F. 39 mapp.597 {C6 di 25 mq)

- F.39 mapp.598 (C6 di 25 mq)

- F.39 mapp.601 sub 1 {A7 di 10 vani)

- £.39 mapp.601 sub 2 (A7 di 11,5 vani)
- F.39 mapp.602 (A7 di 8,5 vani)

- F.39 mapp.604 (F-bene futuro)

Come gid riportato dettagliatamente nel paragrafo relativo alla cronistoria dei dati catastali, si
evidenzia che:

* Al CF, con variazione prot. n. P10105293 del 02/05/2011 sono stati soppressi i subb 1+10 del
mapp.112 ed 2 stata costituita l'u.i. censita dal mapp.112 subll e mapp.593 graffati (D2), oltre ai
mapp.596 (C6), mapp.597 (C6), mapp.598 {C6), mapp.601 sub 1 (A7), mapp.601 sub 2 (A7), mapp.602
{A7), mapp.604 (F1), mapp.599 (benc), mapp.600 (bene) ed altri non interessati dalla procedura;

* al CT. il mapp. 541 & stato soppresso con frazionamento del 14/04/2011 prot. n.Pi0095086
originando il mapp.605S {seminativo di 12.962 mq), oltre al mapp.608 (di 1.778 mgq; successivarnente
fuso nel mapp.601), mapp.606 {di 722 mgq; successivamente fuso nel mapp.112) e mapp.607 (di 1.278
mgq; successivamente fuso nel mapp.603 e alienato a terzi).

Confronto stato rilevato alfa data dei sopralluoghi — planimetrla catastale
Lo stato dei luoghi risulta sostanzialmente conforme alla planimetria catastale. Si evidenzia soltanto
che al piano terra non & riportata la scritta "bagno” ne! vano adiacente alla cucina e nella porzione Est

{cucina - taverna-bagno) le altezze max e min sono riportate sulle pareti sbagliate {e comporterebbe
un andamento diverso della falda del tetto).

PRECISAZIONI

Ved. bene n.1.

PATTI

Nell'atto del notajo Mancioppi n.rep.24872 del 2005, viene precisato che:

* "le parti si danno reciprocamente atto dell’esistenza di un consorzio volontario per la gestione delle
strade all'interho della proprietd (Consorzio Idraulico Stradale di Migliarino Pisano), pertanto la parte
acquirente dovrd subentrare alla parte vendlitrice in proporzione alla proprietd acquistata nei diritti ed
oneri scaturenti dalla partecipazione a detto Consorzio.”

* “La parte venditrice presta fin da adesso il suo piti ampio e nécessario consenso affinché la parte
acquirente, a sug completa cura e spese e ottenute le prescrilte autorizzazioni se necessarle - proceda
alla piantumazione di alberi ad aito fusto all'interno della sua restante proprietd posta lungo il confine
sud della proprietd venduta ail di la della strada consortile, per un fronte di circa ml 300 (trecento),
lasciando comunque liberi gli attuali passi carrabili.”

* "La parte venditrice si obbliga a consentire alla parte acquirente I'organizzazione di visite guidate alla
sua restante proprietd neil'ambito del Parco Regionale, nef limiti e con le modalitd compatibili con le
prescrizioni dell'Ente titoldre e comunque utilizzando tutti | mezzi necessari alla salvaguardia
. ambientale e concordando preventivamente il rimborso forfettario delle relative spese.”

Nel sopracitato atto di provenienza non si rileva la presenza di:

- convenzioni matrimoniali o altri pesi o limitazioni d'uso (onert reali, obbligazioni propter rem, uso,
ahitazione).

- cengo, livello o uso civico.
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Attualmente il bene risulta interessato da un contratto di locazione del 01/07/15 stipulato

dall'esecutata con la Societd w (cf
R, r-cistrato {1 n A tale proposito si precisa
che il Qe Curatore del fallimento della Societé—in data
22/06/18, inoltrava alla CTU l'autorizzazione del 18/06/18 del GD, Dr. Zucconi, per compimento atti
ex art.104-ter con la quale veniva autorizzato ad effettuare delle modifiche in accordo con la
controparte al contratto sopracitato. Nel dettaglio fra le modifiche & prevista “Vattribuzione al
fallimento della concedente del diritto di recesso del detto rapporto di locazione con effetto alla scadenza
del quarto mese successivo a quello di perfezionamento del titolo di trasferimento. Qualora tale titolo sf
perfezignasse prima del 31 agosto 2019, comunque il recesso non potrd produrre effetto prima del 31
dicembre 2019, L'immobile dovrd essere restituito alla parte cuncedente il giorno in cut il recesso
produrrd efficacia.”

I} Curatore in data 03/07/18 ha confermato alla CTU che le parti hanno formalizzato le predette
modifiche a mézzo di scrittura privata del 02/07/18 in corso di registrazione, di cui ha fornito copia
(all. 2cy).

STATO CONSERVATIVOQ

Alla data del sopralluogo i beni apparivano in buong stato d'uso e manutenzione.
Esternaménte si rilevava la presenza di tracce di umidita da risalita al piede delle pareti perimetrali.

PARTI COMUNI

E' compresa nella vendita [a comproprietd “pro quota" di tutte le cose, parti e spazi del complesso
immobiliare, necessari o destinati all'uso, al servizio, od al godimento comune, con particolare
riferimento

- alla viabilitd comune a tutte le unita immeobiliari facenti parte del complesso immobiliare “Borgo di
Pratavecchie®, sulla quale & consentito esclusivamente il transito e non la sosta, censita al GF. di
Vecchiano nel F, 39 dal mapp.599 (come beng),

- all'area sulla quale si trova {'impianto di fitodepurazione a servizio di tutto il complesso edilizio
censita al C.F. nel F. 39 dal mapp.600 (come benc),

- al serbatoio GPL interrato comune a tutte le w.i. del complesso e ubicato a N-E del parcheggio,

- all'impidnto di antenna e parabola centralizzate per la ricezione dei canali televisivi (comurie a tutte
le w.i. del complesso).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, UST CIVICI

Nell'atto di provenienza dei beni e nel due certificati notarili in att, escludendo le formalitd
pregiudizievoli descritte nel paragrafi successivi:

- non sono indicati ulteriori pesi (censo, livello o uso civicao, etc.) gravanti sui beni pignorati;

- viene precisato che il diritto sul bene del dehitore pignorato & un diritto di proprieta che deriva da un
contratto di compravendita,

Nell'atto di provenienza rogato dal notaie Mancioppi n.rep.24872 del 11/04/05 & evidenziato che ke
porzioni immobiliari vengono vendute ed acquistate a corpo e non a misura, con tutte le loro accessioni,
pertinenze, usi e ragioni, servitii attive e passive, apparenti e non apparenti, come per legge e
consuetudine, cosi come al venditore pervenute con il sopracitato atto di proverienza (atto di donazione
rogato dal Notaio Sc¢hillaci il 29/12/54 rep. n.240799) che le parti dichiarano di ben conosceré e cui
fanno espresso riferimento”.,
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Si precisa che, col decreto di trasferimento, sara opportuna costituire una servity di passo, gia definita
dallo stato dei luoghi, sulla porzione Nord del resede dell’u.i. censita al C.F. di Vecchiano nel F.39 dal
‘mapp.601 sub 2 e a favore del sub 1, per tonsentire 1'accesso pedonale dalla viabilitd comune del

Borgo {in guanto il posto auto di proprietd esclusiva & ubicato anch’esso all'interno del complesso
immobiliare in prossimiti del confine Sud}.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato presenta strutfura verticale in muratura, tramezzi in forati, solai in legno e mezzane e
sovrastartite soletta in c.a.,, copertura a tetto e manto in coppi.

Finiture

Pareti intonacate e imbiancate, pavimenti in cotto al piano terra, in parquet al piano 1° nei bagni

pavimenti e rivestimenti in marmo; porte interne in legno, finestre e porte-finestre in legno con doppi
vetri e scuri in legno.

Impianti

L'edificio risulta dotato dei seguenti impianti: impianto elettrico, impianto igienico-sanitario, impianto
di riscaldamento a pavimento, impianto di refrigerazione con gruppo refrigeratore e pompa di calore
ubicati nel resede esclusivo in prossimita del confine Sud (a destra del cancello che consente l'ingresso
esclusivo dalla.via Pratavecchie}, impianto gas con serbatoio GPL interrato comune a tutte le u.i. del
complesso e ubicato a N-E del parcheggio; implanto dl antenna e parabola centralizzate per la
ricezione dei canali televisivi (comune & tutte le u.i. del complesso); impianto di fitodepurazione
relativo-a tutto il complesso e ubicato sull’ai€a comune censita dal mapp.609. Gli armadietti per i sub-
contatort di acqua, gas ed elettricitd delle varie u.i. del complesso sono ubicate esternarhente sui
confine Sud, a sinistra del cancello carrabile principale, mentre i contatori in corrispondenza
dell'intersezione della via privata con la via Pratavecchie.

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralfuogo del 29/11/2017 | beni risultavano occupati dalla Societd “Angoli di Territorio
Srl” per attivitdl turistico ricettiva "Case ed Appartament! per Vacanze” in virti di un contratto di
locazione d1 cu1 ll-omlva co pia alla CTU;

del 01 5 re ato a Po 1 17/07/15 al n.002379 serie 3T
Nel contratto & precisato quanto segue:
* Dggetto: locaZione immobile censito al C.F. nel F.39 mapp.601 sub 1.
* Durata: dal 01/07/15 al 30/06/24, al térmiine dei periodo il contratto si intenderd tacitamente
rinnovatg-per un periodo di ugualé durata, salvo i casi previst dalla nbrmativa vigente in materia, £'

data facoltd al conduttore di recedere aiiticipatamente dal contratto dandone avviso al locatore.

mediante lettera AR almeno 6 mesi prima della data in cui il recesso dovrd avere esecuzione.

¥ L'ud, viene concessa per Vattivitd turistico-ricettiva (Case ed Appartamenti per Vacanze) esercitata
dal conduttore, nonché per eventuali altri tipi di conduzione o sub-locazione a scelta del medesimo.

* Canone annuo; 8,400 Euro oltre iva, da pagarsiin rate mensili da 700 euro cadauna+tiva enttro e non
oltre il quindicesimo giorno del relativo mese di competenza. Il canone di locazione sara soggetto a
partire dal secondo anno di locazione, ad aggiornamento annuo in ragione del 759 della variazione
assoluta in aumento dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai e degli Impiegati
accertato dell'ISTAT e pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale relativo al mese di maggio.

* L’immobhile & concesso privo di arredi, nonché dei contratti per le pubbliche utenze, le cui forniture
restano totalmernite a carico del conduttore.

* Le spese di uso e manutenzione ordinaria dell'immobile sono poste a.carico del conduttore.

Per ulteriori dettagli si rlmanda al contratto allegato alla perizia (all.2c).
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Come gid precisato nei paragrafi precedenti, si ribadisce che il (iSRRI Curatore del fallimento
della in data 22/06/18, inoltrava alla CTU l'autorizzazione del
18/0 el GD, Dr. Zucconi, per compimento atti ex art.104-ter con la quale veniva autorizzato ad
effettuare delle modifiche in accordo con la controparte al contratto sopracitato. Nel dettaglio fra le
modifiche & prevista "Tattribuzione al fallimento delln concedente del diritto di recesso del detto
rapporto di locazione con effetto alla scadenza del quarto mese successivo a quelle di perfezionamento
del titolo di trasferimento. Qualora tale titolo si perfezionusse prima del 31 agosto 2019, comunque il
recesso non potrd produrre effetto prima del 31 dicembre 2019. L'immabile dovri essere restituito alla
parte concedente il giorno in cui il recesse produrra efficacia.”

il Curatore ha confermato alla CTU che le parti hanne provveduto in merito mediante una scrittura
privata in data 02/07/18 (di cui forniva copia, all. 2c) che alla data della perizia risultava in corso di
registrazione.

PROVENIENZE VENTENNALI
Periodo Proyprietd Atti

Dai29/12/1954 ‘ donazione con riserva dl usufrutio
i | ‘Rugante Data "1 Repertoric N° Raccolta N°
(o anche

Notaio Guido 29/12/1954 240.799

Schilldcl Ventura di

Roma
nuda proprieti di .
terrenl postt nel Trascrizione
Comunue di Vecchiano,
zona Pratavecchie, Presso Data Reg. gen, Reg. part.
censiti al C.T. nel B39
dal mapp.111 {di Agenzia delle 3141271954 5392
117.870 mg) e Entrate di Pisa -
mapp.112 (di 13310 Servizio Pubblicith

mq), riservandosi il {minobiliare
diritta df usufrutto.

L'Usnfrutbo st & Registrazione
consolldato alla nuda

proprietd per marte L Presso Data Rep. N* vof. N°
detl'usnfruttuario

riservatario dvvenuta s

I in data
\,___________JL‘
Dal 11/08/1976 acquiescenza alla donazione
(nataa i
; quale Regante Data Repertorio N° Raceolta N®
erede del padro{ g

SRR deceduto il Motzio Gambini di

. - Pecciall
dichlarato che la
donazione effetmata dal Trascrizione

dre al fratell
on Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Intaceava la quota di
legittima della Agenzia delle 11/08/1976 5580

medesima e quindinon | Entrate di Pisa-

ha inteso richledere 1a Servizic Pubblicity

riduzione e ha fatto Immobiliare
ampia acqulescenza alla )
predetta donazione. Reglistrazione
Presso i Data Reg. N° [ Vol.N°
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Dal 11/04/2005 compravendita
{nato 2 NI 1
) Rogante Data Repertario N° Raccolta N°
L In
reglme di separazione Notaio Nicola 11/04/2005 24.872 11378
def benl, ha venduto a Mancioppl di
Cascina
S |
W Trascrizione
plena
proprietd di fabbricati Presso ] Data W Reg. gen. T Reg. part.
e tarren! postl n
Vecchlano e censit ab Agenzia delle 13/04 /2005 4399
C.F. nel F.39 dai Entrate di Pisa -
mapp.112subb 1+10e | Servizlo Pubblictty
al C.T. nel F.39 da{ Immaobiliare
mapp.112 (dt 13.310
mq) e mapp.541 (di 7 Registrazione
16.740 mq).
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Agenzia delle 12/04/2005 1799
Entrate di Pisa
i

Si precisa che:

- con Verbale ricevuto dal notaio Mondani di Collesalvetti il 6/09/13 rep. n, 672 reg. a Livorno il
19/09/13 al n.6952 la Societd " '

S < ¢ rasformata in
G << < endo Ja seguente denominazione
-

-Con atto di compravendita rogato dal notaio Romoli di San Giuliano Terme rep. n.35152/7616 del
4/08/11 (trascritto a Pisa 11 9/08/11 al n. part.9702) con sede in
S 1 vt « - ot
proprietd delle ui. censite al C.F. di Vecchiano nel F.39 mapp.603 sub 1 e mapp. 595 (oltre al diritto di
propriet, senza quota, dei beni censiti nel F.39 mapp.599 e 600). '

-Con atto di compravendita rogato dal notaio Mancioppi di Cascina rep. n.41634/23695 dei 3/12/13
{trascritto a Pisa il 13/12/13 al n, part.12791) con sede in
S (Croueamsmag) - venduto a {CF s . picna
proprieta delle ul censite al C.F. di Vecchiano nel F,39 mapp.603 sub 2 e mapp. 594 (oltre al diritto di
proprietd, senza quota, dei beni censiti nei F.39 mapp.599 e 600).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dai certificati in atti redatti dal Notaio Porfiri di Cesena in data 23/05/17 (per i beni del Borgo di
Pratavecchie, Case di Marina e Casa Ciardelli) e in data 29/08/17 (limitatamente ai beni del Borgo di
Pratavecchie) risulta quanto segue:

Iscrizioni

s ipateca volontaria derivante da atto di mutuo fondiario

Iscritto a Pisa il 01/07 /2008

Reg. gen. 14383 - Reg. part. 2870

Quota: 1/1 proprietd

Importo: € 21.400,000,00

A favore di
Contro
Capitaler .700.000,60
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Rogante: Notalo Mancioppi di Cascina
Data: 27/06/2008

N° repertoric: 32471

N° raccolta: 16547

Note: L'ipoteca, iscritta a favore della [N con sede in(N(ct

) : contro la societ) hnnnaERSsnip con scde ingEEEmng
diseritta sui beni censid al C.F. di Vecchiano nel F.39 mapp.112 subb 1-2-3-

4-5-6-7-8-9-10 e al C.T. di Vecchiano nel F.39 mapp.112 e 541, oltre ad altrl beni interessati
dalla presente procedura esecutiva e costituenti altri lotti della perizia. Con verbale ricevuto

dal notaio Mondani di Collesalvetti il 6/09/13 rep. n. 672 reg.a Livorno il 19/09/13 al n.6952
la Societ? ‘i 81 @ trasformata in Sucietd a responsabilita
limitata assumendo la seguente denominazione j

responsabiliti imitata”,

Trascrizioni

L

pignoramento immobiliare
Trascritto a Pisa il 24/01/2017
Reg. gen. 1184 - Reg, part. 779
Quota: 1/1 proprietd

A favore di

Contro

Note: [l pignoramento colpisce i beni censiti al C.F. di Vecchiané nel F.39 dal mapp.112 sublle
mapp.593 graffat], F.39 mapp.112 e mapp.541, oltre ad altri beni interessati dalla presente
procedura esecutiva e costituenti altri lotti della perizia. Come gia precisato in precedenza, nel
verbale di pignoramento rep. n. 9864 del 13/12/201.6 sono invece cosi individuati: C.F. di
Vecchiano nel .39 dal mapp.112 subb 1+10 e al C.T. nel £.39 mapp.112 (ente urbano di 13.310
mq) e mapp.541 (oltre ad altri beni interessati dalla presente-procedura esecutiva e costituenti

altri lotti della perizia). Per le variazioni catastali intercorse si rimanda a quanto gia riportato
nel paragrafo Cronistoria datf catastali,

pignotaniento immobliiare
Trascritto a Pisa il 13/07/2017
Rep. gen. 12809 - Reg, part, 8732

favore ¢ SN

Conn‘om
Note: Allo grudhziario del 15/06/17 rep. n. 5166/2017. 1| pignoramento colpisce la quota di

proprietd di 1/1 dei beni censiti al C.F. di Vecchiano nel F.39 dal mapp.596-597-598, mapp.601
subbl e 2, mapp.602 e 604.

Annotozioni a iscrizioni

erogazionie parziale

Iscritto a Pisa il 07 /07 /2009

Reg. part. 2939

Quota: 1/1 proprieta

A favore dj

Contro

Note: Trattasi di annotamento all‘iscrizione n.part.2870 dello 01/07/2008. Atto del Notaio
Mancioppi di Cascina rep.33897/17791 del 19/05/2009.
restrizione beni

Iseritto a Pisa il 26/07 /2011

Reg. part. 2252
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Afavore o RS

?C"“““N
Note: Trattasi di ahnotamento all'iscrizione n.part.2870 dello 01/07 /2008, a favore della

B o sco-in P (cf h) e contro la sociec I

on sede i (cf . Scrittura privata
autenticata del Notaio Mancioppi del 19/07/11 rep. n.37970/21006 avente come oggetto |
beni censiti al C.F. di Vecchiano F.39 mapp. 595, 599, 600 e 603 sub 1.
¢ restrizione beni
Iscrittoa Pisa il 12/12/2013
Reg. part, 2565

A favore di N EENEEEDNND. :

Contro NS

Note: Trattasi di annotamento all'iscrizione n.part.2870 dello 01/07/2008, a favore della

R o scde in g (cf GNP ) < contro la societ:y——_
con sede inqNR (cf . Scrittura privata

autenficata del Notaio Mancioppi del 03/12/13 rep. n.41633/23694 avente come oggetto i

benl censiti al C.F. di Vecchiano F.39 mapp. 594, e 603 sub 2,

Si evidenzia che in data successiva alla relazione notarile la Soclet) esecutata & stata dichiarata fallita
(sentenza di fallimento del Tribunale di Pisa QEPde!'11/10/2017, trascritta a Pisa i

NORMATIVA URBANISTICA

Ved. quanto riportato per il Bene n.1.

REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso, di cui gli immobili in oggetto costituiscono porzione, risulia edificato anteriormente al 1°
settembre 1967, Dall'analisi dell'atto di proveniénza e di ulteriori documenti acquisiti dalla CTU e
presentati all'epoca della richiesta di mutuo @ possibile affermare che, per modifiche ed ampliamenti
realizzati successivamente senza le necessarie autorizzazioni amministrative, sono state rilasciate dai
Comune di Vecchiano le segueniti concessione in sanatoria in data 30/12/2000:

- c.¢. in sanatoria n.2000/165 (pratica di condono n.1986/1344/A)

- c.e.in sanatoria n.2000/166 (pratica di condono n.1986;/1344/B}

- c.e. in sanatoria n,2000/167 (pratica di condono n.1986/1344/C)

- ¢.e. in sanatoria n.2000/168 (pratica di condono n.1986,/1344/D)

- c.e. in samatoria n.2000/169 (pratica di condono n.1986,/1344./E)

- c.e. in sanatoria n.2000/170 (pratica di condono n.1986/1344 /F)

- c.e. in sanatoria n.2000/171 (pratica di condono n.1986/1344/G)

- ¢.e. in sanatoria n.2000/172 (pratica di condono n.1986/1344/H)

- ¢.e. in sanatoria n.2000/173 (pratica di condono n.1986/1244./1)

- c.e.in sanatoria n.2000/174 (pratica di condono n.1986/1344/L)

- ¢.e. in sanatoria n.2000/175 (pratica di condono n.1986/1344 /M)

Successivamente, & stato presentato un piano di recupero, p.e. n.05/267, per la realizzazione di una
struttura turistico-ricettiva e residenziale ambito "Pratavecchie” e sono stati rilasciati { seguent atti
autorizzativi (all. 7a+7g) reperibili e visionati dalla sottoscritta in data 15-21-27-28/12/17 e
02/01718 presso Y'Ufficio Edilizia e Urbanistica del Comune di Vecchiano a seguito della domanda di
accesso agli atti dello 01 /12/17:
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* Permesso di costruire n.08/00003 rilasciato il 6/02/08 (p.e. n, 2006/482) per ristrutturazione
del complesso “Pratavecchie [” per realizzazione di una struttura turistico-ricettiva e residenziale;

* Permesso di costruire n.09/00018 rilasclato in data 11/09/09 {p.e. n. 2008/515), variante al
pdc n.08/00003 ristrutturazione del complésso "Pratavecchie I" per realizzazione di una struttura
turistico-ricettiva e residenziale;

* Permesso d! costruire n.10/00008 (p.e. n. 2010/53) rilasclato il 5/08/10 per realizzazione di
opere esterne e piscina a servizio di complesso immobilfare turistico-ricettivo denominato “Pratavecchie
1" + Atitorizzazione paesaggistica provvedimento n.53/30 dell'11/06/10 {p.e. n.2010/87);

* Attestazione di conformita in sanatoria n.11/00001 rilasciata '11/01/11 (p.e. n.2010/427)
per accertamento di conformitd in sanatoria per realizzazione di opere su abitazioni e appartamenti
vacanze nella struttura turistico ricettiva denominata “Pratavecchie”;

* DLA. prot. n.2244 dell'11/02/11 (p.e. n.2011/60) per realizzazione di opere a variante del pdc
n.09/00018 con accorpamente di 2 wi. (edificio A) nella struttura turistica-ricettiva denominata
“Pratavecchie”;

* Autorizzazione paesaggistica provvedimento 1.18/30 del 07/02/11 (p.e. n. 2018/553) per
realizzazione di modifiche esterne con accorpamento di due w.i, nell’edificio A della struttura turistico
ricettiva denominata "Pratavecchie”;

*Provvedimento n.23/30 del 17/02/11 (p.e. n.2011/44) proroga del pc n.08/0003 per
ristriitturazione del complesso edilizio “Pratavecchie 1” per la realizzazlone di una struttura turistico-
ricettiva e residenziale;

*D.LA: prot. n.8682 del 26/05/11 (p.e. n.2011/243) per realizzazione di impianto di smaltimento
acque reflué con sistema di ftodepurazione nella struttura turistico-ricettiva “casa e appartameuti
vacanze Pratavecchie”;

*Comunicazione di fine lavori depositata il 05/07/11 (prot. n.10928 del 7/07/11) e relativa alle
pratiche nn. 2006 /482, 2008/515 e 2010/553 {D.LA. dell'11/02/11);

* Attestazione di Agibilita prot.n.10852 del 6/07/11 per immobili a destinazione turistico-ricettiva
e residenziale, posti in [oc. Migliarino Pisano, via delle Pratavecchie, Podere Pratavecchie, censiti al C.F.
nel F.39 dii mapp.112 sub 11, mapp.593-598, 601-604.

Si evidenzia che nella fine lavori e nell'attestazione di agibility, nellindicazione delle pratiche di
riferimento & riportata erroneamente la D.LA. pe. n.2010/553 dell'11/02/11, mentre gli estremi
corretti sono D.LA. pe. n. 2011/60 dell'11/02/11 (il probabile refuso & da attribuire al fatto che in

data 07/02/11 & stata rilasciata per il complesso immaobiliare 'autorizzazione paesaggistica p.e.
n.2010/553).

Confronto stato rilevato alla data dei sopralluoghi — stato autorizzato

Alla data dei sopralluoghi, assuniendo come riferimento la tavole dello stato di variante allegata alla
D.LA. prot. n.2244 dell'11/02/11 (p.e. n.2011/60), per quanto & stato possibile visionare, I'wi. in
oggétto appariva sostanzialmente conforme ai predetdi grafici; si precisa che lievi differenze
riscontrate in alcune misure interne rientrano nella tolleranza del 2% e quindi ai sensi dell’art. 85 del
Regolamento Edllizlo Unificato dei Comuni di Pisa, Calci, Cascina, San Giuliano Terme, Vecchiano e
Vicopisario non costituiscono parziale difformita.

Certificazioni energetiche e dichlarazion! dI conformita
Risultano allegati al Certificato di Agibilit} prot.n. 10852 del 6/07/11 {all.7g) le seguent dichiarazioni
di conforniita alla regola d'arté degli impianti:

-dichiarazione di conformiti di impianto termico-condizionamento-idrico sanitario-impianto gas a
GPL da serbatoio fisso per edificio "E2" (ad uso civile) rilasciata il 9/12/2010 da

legale rappresentante deliz | )i

-dichiatazione di conformitd di impianto elettrico, tv e telecom per app.to "E2" in complesso

Pratavecchie a Migliarino Pisano (ad uso civile) rilasciata il 31/01/2011 da R lcgale
rappresentante defl'impresa ()
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-dichiarazione di conformita di "tubazione in polietilene per gas GPL interrata da serbatoio GPL. a vano
contatori; costruzione di collettore per n.6 utenze in batteria con montaggio di n:6 mensole per o

contatori GPL e collegamento serbatoio GPL" per beni in via Pratavecchia di iroprieté- rilasciata

il 15/11/2010 da_ legale rappresentante della

-dichiarazione di conformitd di impianti elettrici condominiali complesso Pratavecchie a Migliarino
Pisano (ad uso civile) rilasciata il 31/01/2011 da I (cgale rappresentante dell'impresa

2

Allegati al Certificato di Agibilitd protn.10852 del 6/07/11 (all.7g) & stato reperito il seguente
Aftestato di Certificazione Energgtica valido fino al 27/06/21 (in assenza di interventi che
modifichino la classe energetica dell'edificio e che ne rendano cobbligatorio 'aggiornamento):

* ACE relativo a ud. censita al C.F. di Vecchiano nel F.39 dal mapp.601 subl {cod. ACE-027; unith E

app.to 2), emesso il 28/06/11, redatto dall'Arch. | [—], secondo cui l'immobile
risulta in classe C.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Si ribadiscono gli obblighi nascenti dalla gestione & manutenzione delle porzioni comuni a tutto il
complesso immobiliare.

Non sl & a conoscenza della presenza di vincoli od oneri condominiali né delia spesa media annua
relativa alla gestione e manutenzione delle porzioni comuni,

In merito ai vincoli presenti sull'area su cui sorge il complesso si rimanda a quanto gia riportato nel
paragrafe Normativa Urbanistica.
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I LOTTO 5 & formato dal seguenti beni:

¢ Bene N° 5 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (P} - via del Mare

DESCRIZIONE

Trattasi della piena proprietd di un complesso tmmobiliare turistico ricettivo atberghiero, in corso di
costruzlone, denominato "Case di Marina" e ubicato nel Comune di Vecchiano all'interne del Parco
Naturale di Migliaring, San Rossore e Massaciuccoli,

1l complesso, che durante la seconda guerra mondiale ospitd le truppe della 10° brigata MAS e che si
sviluppa su un’area di circa 18.955 mq, é attualmente interessato da un progetto unitario di recupero e
riqualificazione, che prevede la demolizione di tutti i fabbricati esistenti e la loro fedele ricostruzione,
ad eccezione di quello denominato “if Fornacinoe” (di interesse tipologico) per il quale & previsto il

recupero mediante restauro, olire ad una serie di interventl ambientali consistent in nuove
plantumazioni.

L'area in oggetto ricade ail'interno del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli,
pertanto gli interventi su questa e sui fabbricati in essa presenti sono disclplinati dal Piano di Gestione
della Tenuta di Migllarino e Fattoria di Vecchiano e dal Pianio Territoriale del Parco.

L'intervento attualmente in corso & stato autorizzato con permesse di costruire n.08/00001 e
successive varianti.

Con riferimento alle tavole di progetto allegate all’'ultima variante {autorizzata con permesso di
costruire n. 12/00009), il complesso & costituito da:

- Edificio 1, di forma planimetrica rettangolare con copertura a padiglione, che si sviluppa su due piani
fuord terra oltre al sottotetto e risulta composto al piario terra da: ingresso, vano scala e ascensore che
conducono al piano superiore, tredici camere dotate di servizi igienici e locale tecnico; il piano primo, a
cui si accede dalla scala o dall'ascensore precedentemente descritti, risulta composto da un corridoio
di distribuzione, una suite doppia {con soggiorno, bagno, camera con closet e altro servizio igienica),
otto camere con servizio igienico {di queste, due sono dotate di balcone), due ripostigli. Al piano
sottotetto & ubicata una suite sei posti (composta da doppio soggiorno, camera, closet e due servizi
igienici) e locale tecnico.

-Edificio 2, denominato "il Fornacine”, che si sviluppa prevalentemente al piano terreno ad eccezione
dt una piccola porzione sul fronte tergale disposta su due livelli; al piano terra vi sono: una camera
singola con disimpegno e bagno, una matrimoniale con disimpegno e bagno, tre ripostigli; al piano
primo una camera doppia, con closet e servizio igienico.

-Edificio’ 3 a pianta rettangolare e copertura a padiglione, si sviluppa su un piano fuori terra oltre al
piano soppalco. E' composto da alcuni locall destinati a centro benessere relax, ad uso esclusivo della
struttura turistica ricettiva; nel dettaglio al piano terra sono previstl: ingresso/reception, disimpegno,
spogliatoio e wc per il personale, scala interna che conduce al piano soppalcato, spogliatoi con servizi
igienici, altro disimpegno che conduce ai locali trattamento, bagno turco, sauna, docce emozionali, Al
piano soppalcato sono previsti due disimpegni, due vani per i trattamenti e due spazi tecnici. Al piano
terra, prospiciente il late Sud dell’edificio vi & un loggiato coperto con una vasca idromassaggio
coperta riscaldata.

-Edificio 4 a pianta rettangolare, si sviluppa su un solo piano fuori terra oltre al piano soppalco e
presenta copertura a padiglione. E' composto da due suites (costituite da ingresso, soggiorno, camera
doppia con closet e servizio igienico), sette camere doppie con servizio igienico e da sette junior suite
{composte al piano terra da piccolo soggiorno, servizio igienico e ripostiglio; al piano soppalco da
camera doppia e locale tecnico).
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-Edificio 5 destinato a bar di servizio alla piscina, si sviluppa su un solo piano fueri terra con copertura
a capanna, E' composto da una sala bar, un piccolo laboratorio per la preparazione degli alimenti, un
magazzino, un¢ spogliatoio con wc per il personale e servizi igienici con accesso dall’esterno per gli
ospitl della struttura.

- Edificio 6, a pianta rettangolare e copertura a padiglione, ¢ composto da una zona comune costituita
da ingresso-reception, archivio, disimpegno, servizi Igienici clienti, disimpegno, sala polivalente, sala
ristorante con spazio servizio bar, cucina e locall di servizio ed accessori, disimpegno, spogliatoi e wc
per il personale dell'albergo con accesso dall'esterno, locale tecnico, altro disimpegno, spogliatoi e wc
per il personale della cucina con accesso dall'esterno e ripostiglio.

Nell'area del complesso, inoltre, sono previsti:

- ung zona da adibire parcheggio di superficie pari a circa 2.070 my;

- una piscina con relativi locall tecnici interrati (autorizzata con p.c. n.09/00016).

Infine, nell’area é presente un manufatto in c.a. utilizzato in passato come serbatoio-torre deli'acqua
tipico e rappresentativo di un implanto di approvvigionamento e distribuzione dell’acqua degli anni
'40-'50. L'intervento prevede il suo restaurc finalizzato a mantenere invariati tutti 1 valori storici-
ambientali risalenti ali'epoca dell'impiante originario.

Alla data dei sopralluoghi (29/11/17 ¢ 05/03/18} il cantiere risuitava libero e i|jjjjilllconfermava alla
€TU che i lavori erano stati sospesi da varf anni. Sulla base di quanto & stato possibilte riscontrare, lo
stato di avanZamento dei lavori complessivo, rispetto all'ultimo titolo autorizzatlvo rilasciato, risulta
pari a circa il 63%.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui ali’art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

. {Proprieta 1/1)
odice nscales

Partita (VA: I

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti-diritti:

d e

CONFINI

L'intero complesso confina con il fosso Biancalana, proprietd Comune di Vecchiano, p'ropriet-

I prorrict: . <.

CONSISTENZA
Destinazione Turistico Superficle Superficie Coefficiente Superficie Altezza Plano
Ricettiva- Albérgo Netta Lorda ) Convenzionale
EDIFICIO X | Preip 649,85 mg | 730,12 mq 1,00 l 730,12 nq | Pt 2,85 m; 1°p: | T-12 l
2,80m.
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{cameree | 2% 8548 ng 117,43 mq 0,80 93.94mq | H=2,25:347m | 2¢
sultes;
tot.52 posti | balconi 53,14mg 0,25 13,28 mq 1°-2°
letto)
Sottotetto -Locale 178,07 mq 207,49 mg 0,20 41,50 mg 2
tecnico
e
EDIFICIO 2 | Camcre+ingresso+ 82,46 mq 118,82 mq 1,00 118,89 mq PPt:H=2,34+3,84m | T-1°
scale 1% H=2,40+3,05
(camere; Ripostigll esterni 12,95 mq 19,37 mq 0,80 15,50 mg m
tol. 5 posti
letto)
—
EDIFICIO 3 | pt 75,61 mq 103,20 mq 100 103,20mq | H=240msotts | T
soppalco.
(centre He=3,90 m: (Fottn
benessere grondal.,
relax- planp soppalco 2243 g 24,56 mq 0,80 19,65 mq, | Piano soppalco: | plano
servizl e H=2,20+3,15m | sop=
spazi paleo
comuni)
toggiato con vasca 5499 my 64,50 mq 0,35 2258 mg | H=3,54m
ldromassaggio T
coperta
{Svasca=18,33mq)
EDIFICIO 4 | Pt 363,76 mq 472,61 mq 1,00 47251 mq | H=3,00m (esct. | T
doppio volume) ¢
{camere, H=2,40 m bagni
saites e
junior Soppalco 96,58 mq 104,40 mq 0,80 83,52mg | H=2,57+3,05m | Piano
suites; tat. 30p=
43 posti Pora soppalce con 43,44 tag 62,64 myq 0,20 12,53 mq paleo
tetto) h rid+loctecnico
EDIFICIO S | Bar 27,39mg 33,11mg 1,00 3311mq | H=3,14+4,23m | T
(bar di
servizio
alla Laboratorlo, 24,63 mq 3321 mg 1,00 33,91mg | H=2,80-3,00- T
piscing) magazz, spogilatolo 240 m sgtto
personaletservizl controsoffitto
iglenic ospitl
EDIFICEO 6 | ristorantesala, 250,08 mq 296,32 mq 1,00 296,32 mq | Pt H=3,01+4,66 T
cucina-preparaz- m;H=240me
{reception, | dispensamagazzin 2,70 m sotio
sala o,spagliatol addetti controsoffitto
colazloni/ | cuclnagalleria-
ristorante) | bagnl aspit
albergo: salapolly, | . 9977mq | . 12323mg 1,00 § . 123,23 mq . T
spogliatei albergo
reception, archivio, | . 4550my { . 5245mg 1,00 52,45 my . T
rip.
ACCESSORI | resede 17250,00 mgq 0,01 172,50 mg
Totale superficie convenzionale: 2438,84 mq
r Incremento che tiene conte della presenza della piscina: 0,00 ; %
|
Superficle convenzionale complessiva Ed. 136+ accessorl: 2.438,84 wqg 1
| beni non sono comodamente divisibili in natura.
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Si precisa che le superfici e le altezze degli edifici riportate in tabelia sono state desunte dalle tavole
dello stato di progette allegate al p.c. n. 12/00009 previa effettuazione in situ di un numero
significativo di controlll a camplone,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietiy Dati catastali
Dal 28/12/1984 al 08/03/2001 nato a i Catasto Tesreni
le Fg. 10, Part. 13
nato a Qualita fabb rurale
oprietart della quota
di 1/2 clascuno.

Con frazionamento in atti dal
07/10/1993 [ 36.1/1984) & staka
ridetta ia superficie catastale da 16390
mqa 11490 nig.

Con successlva tabella divariazione del
08/03/2001 prot.n. 205491 In atti dal
08/03/2001 (n.616.1/2001) il mapp.13
& stato soppresso ed ha originato
mapp.78 (fabh, rurale di 102 mq).

Dal 26/12/1984 21 08/02/2005 "R (-t Catasto Terrent
f i e Fg. 10, Part. 18

atoa Qualit Bosco alte
T €2
propristarideflaquota | Syperficle (ha are ca) 004080
di 1/2 clascuno.
Con frazlonamento del 08/02/2005
prot. . 10013021 in atii dal
08/02/2005 (n. 13821.1/2005), 11
mapp.18 di 4080 mq & stito soppresso
ed ha originato [l mapp. 83 di 240 mg
oltre al mapp.82).
Dal 28/12/1984 al 11/04/2005 {nato a Catasto Terreni
) Fg. 10, Part. 17

(nato a Superficie (ha areca) 001760

i

WA vroprictari dellz quota
di 1/2 dascuno,
I ..
Dal 2871271984 al 3070371990 {natoa Catasto Fabbricati
WS ¢ | Fc 10, Part. 37,

(natea

proprietard della quota di 1/2 ciascuno

Dal 28/12/1984 al 18/03/1999 Wu Catasto Fabbricatl

Fg. 10, Part. 32-35:40
i

i
proprietari della quota df 1/2 ciascuno

Dal'28/12/1984 al al 01/04/2003 (matoa [l 1 | Catsto Fabbricatl
e Fg. 10, Parc 34 suhb1+3
{nato a il

proprietar] della quota di 1/2 clascuno

Dal 3070371998 al al 01,/04/2005

Catasto Fabbricati
Fg 10, Part. 37 subbl+7

. - - - )
proprietart delta quotn'di 1/2 clascune.
Con frazionamento del 30/03/19%0 in atti
dal 02/09/1996 (n. 261.1/1990) il mapp.37
& stato soppresso ed ha orlginato ie w.i.

censlte dal mapp.37 subb.1+7 |
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{quest'ultimo bene pdvo di intestazione
catastale.}

Dal 18/03/1999 a1 01/04/2005

Con variazions del 18/03/1999 {n atti
dal 18/03/1999 (n. AD1015.1/1999)
l"u.i. censita dal mapp.32-35-40 & stata
soppressa ed ha orlginato § mapp.32,
mapp.35, mapp.40 subb. 1+12,

Catdsto Fabbricati

Fg. 10, Part. 32, Part35, Part,40 subb1+12

Dal 08/03/2001 al 21/01/2017

Privo di intestazione catastale in quanto
ente urbane. Sl precisa che il mapp. 78
(fabb rurale d1 102 mq) con tipo
mappale del 08/03/2001 protn.205491
in attl dal 08/03/2001 {n, 616.1/2001)
& diventato ente urbano di 102 mq,

1l mapp.78 (ente urbano 4l 102 mq) ha
sublte pol due successive varlazion! di
consistenza:

1} con tipo mappale del 08/02/2005
protn PI0013821 in atti dal
08/02/2005 {n. 13821,1/2005) ha
assunto la superficle df 18715 mq,
comprendendo le particelle
17,32,33,34,35,37,38,40,77,82;

2) con var. d'ufficlo del 07/03/2005
prot.n. P10022394 in atti dal
07/03/2005 per ertore commesso netla
‘redazione del tf/tm 1382172005, con
cui la superficie del mapp.78 & stata
rettificata da 18715 mq a 17995 mgq.

Tal 220372001 al 01/04/2005

Dal 08/02 /2005 at 11/04/2005

Dal 01704,/2005 al 11/04/2008

Catasto Teivent
Fg. 16, Part. 78

R oo M
B

ato 3 il

y
proprietari della quota di 1/2 dascuno.
L'ud, & stata accampionata con
costltnzlone del 22/03 /2001 protn,
60732 In atti dal 22/03/2001 {n.
700172001

Catasto Fabbricad
Fa. 10, part. 78

T.-.- -
e (nt0 2

m) proprietari defla quota

di 1/2 dascuno.

Si predsa che il mapp B3 {(bosco aito, 2
ol., d1 240 riq) & stato costituito con
frazionaments del 08/02/2005
prot.n.P10013821.

Con successiva varfazione d"aficio del
07/03/2005 protn. PI0022394 per
errore commesso nella redazione del
tF/tm 13821/2005 Ia superficie della
particella 3 & stata cettificata da 240
mq a 60 mq,

clascuno {escluspisubb 4, 2,3, 17, 20,
27 e 28 che sono bene e quindi privi dl
intestazione catastale).

Con variazione pet frazionamento e
fusione n.2941.1/200S del 01/04/2005
pretocollo n.PIGR3B142 i mapp.32,
mapp.35, mapp. 40 subb.1-2-3-4-5-6-7-
8-5-10-11-12, mapp.37 subb.1-2-3-4-5-
6-7, mapp.34 subb,1-2-3 e mapp.78 sono
statl soppressi ed hanno originato le
seguentl wi,; particella 78 subb, 1-2-3-4-
5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-
19-20-21-22-23-24-25-26-27-28.

i proprietard deila quota dl 1/2

Catasto Terreni
Fe 10_, Part. 83

Catasto Fabbricat
F.10, Part 78 subb: 1+28
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Dal 11704/2005 al 21701 /2017 [ Cataste Fahbricati
sede F.10, Part, 78 subb. 1+28
piena proprieti fino al 06/09/2013
(escluso i subb 1,2, 3,17, 20, 27 e 28 che
sono bene e quindi privi di intestazione
catastale).
Con verbale ricevuto da Notaio Mondanl
di Collesalvetti In data 6/09/13
rep.n.672, reg. a Livorno Il 19/09,/13 al
n6952, 1a

i & trasformata In
focleth a responsabilit imitata
assumendo la denominazion<{j g

proprietaria.

i

n [ Catasto Terreni

— {c= Fg. 10, Part. 83
plena proprietd fino al 06,/09/2013, Qualitd Bosco alto

Con verbale ricevuto da Notaio Mondani | €12
dl Collesalvettl in data 6/89/13 Superficlé (ha are ca) 000960

rapa.672, reg.a Livorno 11 19/09/13 Reddlte deminleale 1,24
n.6952, Reddito agrario €0,25

societa a responsabilita limitata
assumendo Ia denominazione {ENE

Dal 119472005 al 2170172017

responsabllith limitata” attuale

J proprietaria

DATI CATASTALI

[
£

Catasto fabbricatt (CF) §-

=

Datl identificativi Dati di classamento S

I S R

Sexione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe [ Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato £
Cens, catastale € “‘g’

o 4 [~

10 78 4 2 Al 1 3vani Tot50mq; | 27L14 T B

tot escluso ,“_;:.

aree scop, ?,é’

50 mq 9

S I
10 78 5 2 Ad 1 Svani Tot. 105 271,14 T 3

maq; tot, ]

esduso 5

aree scop. %

05 !

105 mq ,‘f_

10 78 6 2 Ad 1 2,5 vani Tot. 48 my; 135,57 T 3

tot. escluso m

aree scop. g

43 mq 2

<

10 78 7 7] A4 1 4vanl Tot.0lmq; | 216,91 T &

tok. escluso g

aree scop, E

. 91 mqg ur

I S F)
10 78 ] 2 Ad 1 2,5 vani Tot5img; | 13557 T ;

tot, escluso z

aree scop. <

51mq b

[}

L AN S i I N &
o

2]

2

E

79 o
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10

78

Ad

1,5 vani

Tot 38 mg;
tot. escluso
aree scop.
38mq

8134

10

78

10

A4

2 vani

Tot. 34 mq;

tot, eschusg

aree scop.
34 mq

108,46

10

74

11

At

2 vani

Tot. 35 mq;

tot, escluso

aree 5cop.
35 mg

108,46

10

78

12

Ad

2 vani

Tot 47 mq;
tot. escluso
aree scap,
47 mq

108,46

10

78

13

A4

2 vani

Tot, 49 mq; |

tot, escluso

aree scop.
49 mq

10

78

14

Ad

2 vani

Tot. 56 mq;

tot. escluso

aree 50,
48 mq

108,46

108,46

10

78

15

A4

7 vanl

Tot. 134
mg; tot.
escluso
aree Scop.
134 mq

3796

T-1

10

78

16

i

78

i8

c2

2

4mq

Tot. 6 ing

11,98

45 mq

Tet. 49 mq

16

78

15

c2

46 mg

— 10

78

21

S vani

Jf
Tot. 78 mq;

Tot.51mq

1348

r'r

137,79

tot. escluso
atee 5Cop.
79 mq

615,87

10

78

22

A2

S vand

Tot. 90 mq;
tot, escluso
ares sCop.
S0'mg

615,87

1

10

78

23

AZ

4 vani

Tot, 77 mg;
tot. escluso
aree sCop
77 mq

492,7

10

78

24

A2

10

78

25

A2

19

78

26

4vanj

Tok. 70 mg;

tot. escluso

aree scop.
70 mq

4927 |

4.5 vani

5 vani

Tof. 65 mg;
tot. escluso
aree scop.
65 mq

Tot. B7 mq;
tot. escluse

aree scop.

554,29

61587 |
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T B7 mq
10 78 27 F2 T
10 78 28 ¥2 T
L 78 1 E i T |
in 78 2 E T-1 I
10 F?a 3 g T
10 78 17 4 T
10 78 20 ] B T
I ]
Cataste terreni (CT) ]
]
Dati identificativi Datli di classamento
Foglic Part, Sab. Porz. Zona Qualita Classe Superficia Reddito Reddito Graffato
Cens, ha are ca dominlicale agrario
€ €
10 78 ente 0417995
urbano
]
10 83 bosce alto 2 09 60 1,24 0,2%

Corrispondenza cotastale

Non vi & corrispaondenza fra stato del luoghi rilevato ed elaborati catastali in quanto le planimetrie e le
visure rappresentano lo stato ante-intervento.

Ultimati i lavori dovrl essere presentato {'aggiornamento catastale di tutto il complesso.

Si precisa che catastalmente i beni attualmente risultano cosi rappresentati:

- Edificio 1: F.10 mapp.78 subb 4+14 e sub 2 (vano scala, docce e wc comuni ai subb 4-+14)

- Edificio 2: F.10 mapp.78 sub 15

- Edificio 3: F.10 mapp.78 subb 18-19 e sub 17 {loggiato comune ai subb 18 & 19)

- Edificio 4: £.10 mapp.78 subb 21+26 e sub 20 {ripostiglio comune ai subb 21:26)

- Edificio 5: F:10 mapp.78 sub 27

- Edificio 6: F.10 mapp.78 sub 28

- Edificio C: F.10 mapp.78 sub 16

Inoltre il sub 1 (benc a tutti § subalterni del mapp.78) comprende il resede, la vecchia piscina {non pit
esistente) e un pozzo; mentre con il sub 3 & rappresentato un vecchio lavatoio (comune ai subb 414},

In merito alla corrispondenza tra i dati catastali indicati nel certificato notarile del 23/05/17 del
notaio Marcello Porfiri {all.1a) e quelli indicati nel verbale di piguoramento rep. n. 9.864 del
13/12/2016 e nella relativa nota di trascrizione, per i beni del lotto n.5 (“Case i i
quanto segye;
* si rileva una corretta corrispondenza per i beni censiti al C.F. di Vecchiano nel F.10 dal mapp.78 subb
1+28 e al C.T. di Vecchiano nel F.1¢ mapp.83;
* nel verbale di pignoramento del 13/12/16 e nella nota di trascrizione n.part. 779 del 24/01/17
risultane erronearnente indicati i seguenti beni:

- C.T. di Vecchiano, F.10 mapp.78, terreno
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- C.F. di Vecchiano, F.10 mapp. 78 ente urbano di 17995 mq.
GH estremi catastall corretti indicati nel certificato notarile del 23/05/17 sono:

- C.T. di Vecchiano, F.10 mapp. 78 ente urbano di 17995 mgq.
Mentre il mapp.78, censito in origine al C.F. come A4 e non come ente urbano, & stato soppresso con
variazlone per frazionamento e fusione n.2941.1/2005 del 01/04/2005 prot, n,P10038142 {insieme ai
mapp.32, mapp.35, mapp. 40 subb.1+12, mapp.37 subb.1+7, mapp.34 subb.1-2-3) ed ha originato le
w.i. censite dalla particella 78 subb. 1+28 gla indicate nel pignoramento.

PRECISAZIONI

La CTU ha provveduto ad esaminare gli atti del procedimento ed a provvedere all'integrazione dei
documenti.
L'incarico ha richiesto:
- due sopralluoghi {30/12/17, 09/03/18) nel corso dei quali sono stati effettuati rilievi metrici dei
fabbricati in corso di costruzione e realizzata una documentazione fotografica allegata alla perizia;
- adempimenti presso I'Agenzia delle Entrate di Pisa (Catasto Terreni e Fabbricatl) per 'acquisizione
dell'estratto di mappa, delle planimetrie catastali, della visure storiche delle ul. e dei mappali
soppressi per ricostruire le variazion] catastali intercorse;
- presentazione di un'lstanza di accesso agli atti presso il Comune di Vecchiano, successivo controllo e
acquisizione delle copie delle numerose pratiche edilizie reperite presso I'Ufficio Edilizia Privata del
predetto Comune (01-15-27-28-12/17, 02-037/01/18) e moiteplici colloqui con i tecnici comunali per
le problematiche riscontrate e per avere informazioni in merito all'iter edilizio-urbanistico che potra
seguire I'acquirente per riprendere e ultimare 1 lavori;
- acquisizione, presso gli Uffici del Comune di Vecchiano, delle convenzioni urbanistiche stipulate tra
Comune-Ente Parco e Societ esecutata per la realizzazione dell'intervento al complesso immobiliare
in oggetto (15/12/17, 01-06/06/18);
- presentazione di un'istanza di accesso agli atti presso 'Ente Parco, successivo controlio dei Nulla
Osta rilasclati per il complesso ed acquisizione di alcuni stralci (12-23-24/04/18), Nel dettaglio sono
state visionate le seguend pratiche presso 'Ente Parco:
* pratica di Nulla Osta n.73/07 per intervento di ristrutturazione, riuso e riqualificazione di
complesso immobiliare destinato a struttura turistico ricettiva e alberghiera, Case di Marina -Casa
Ciardelli;
* pratica di Nulla Osta n.592/08 per varlante a progetto di recupero e riorganizzazione urbanistico
strutturale per la realizzazione di complesso turistico ricettivo, Casé di Marina;
* pratica di Nulla Osta n.202/09 per variante a progetto di recupero e ristrutturazione per
realizzazione di strutiura turistico ricettva, Case di Marina;
* pratica di Nulla Osta n.488/10 ex art.20 L.R. 24/1994 per variante in corso d'opera al progetto per
recupero e riuso di complesso destinato a strutture turistico ricettive, loc. Case di Maring;
* pratica di Nulla Osta n.467/11 per variante a progetto di ristrutturazione e riuso ex complesso
rurale, Cdse di Marina.
- Colloqui con il Responsabile per chiarimenti in merito agli adempimenti necessarl per la ripresa dei
lavori da parte deli'acquirente.
- Presentazione di richiesta del CDU al Comune di Vecchiano e successivo ritire (01/06/18-
28/06/18). <
I molteplici adempimenti relativi ai beni in oggetto ed a quelli degli altri lotti della perizia (lotti 1+4
6) hanno dilatato i tempi tecnici e determinato il rinvio del termine di deposito della perizia al
05/07/18,

PATTIL

Neil'atte di provenienza dei beni rogato dal Motaio Mancioppi 1'11/04/05 rep.24870 & precisato che:
B2
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* {.e parti si danno reciprocamente atto dell'esistenza di un Consorzio volontario per la gestione delle
strade all‘interno della proprieta (Consorzio Idrautico Stradale di Migliarino Pisano); pertanto la parte
acquirente dovra subentrare alla parte venditrice in proporzione alla proprieta acquistata nei diritti ed
oneri scaturenti dalla partecipazione a detto Consorzlo.

* ,a parte venditrice si obbliga a consentire alla parte acquirente I'organlzzazlone di visite guidate alla
sua restante proprietd nell'ambito del Parco Regionale, nei limitl e con 1é modalitd compatibili con le
prescrizioni dell’'Ente titolare e comunque utilizzando tutti i mezzi necessari alla salvaguardia
ambientale e concordando preventivamente il rimborso forfettario delle relative spese.

* "La parte venditrice sl obbliga fin da adesso a costituire con un successivo atto che sara redatto a cura e
spese della parte acquirente, servitit per la posa interrata e non ed il passaggio e mantenimento delle
condutture necessarie a fornire alle porzionf immobiliari acquistate con il presente atto le utenze
necessarie alla loro utillzzazione {Enel, Gas, acqua, fognatura bianca e nerg, telefono e quant'altro} a
carico delle loro restanti proprietd che saranno interessate dal tracciate che sard individuatoe in
contradditorio tra le stesse parti, in modo da essere meno gravoso possibile per il fondo servente e con
obbligo della parte ucquirente a ripristinare lo stato dei luoghi ol termine della esecuzione dei lavori; la
parte acquirente si rende disponibile fin da adesso a fare allacciare agli impianti di utenza che saranno
da lei realizzati le utenze necessarie ai restanti fubbricatl di proprieté delle parte venditrice, senza
pagamento di alcuna indennitd.”

STATO CONSERVATIVO

[ lavori risultano sospesi da alcuni anni. Tuttavia V'inattivitd nel cantiere non ha determinato un
deterioramento significativo delle opere gid realizzate, che si presentavano in normale stato di
manutenzione. Alla data dei sopralluoghi si evidenziavano:

-tracce di umidita negli edifici 4 e 1 dovute a infiltrazioni dalla copertura {a causa dell’assenza di alcuni
lucernari); ’

- tracce di umidith sull'intradosso solaio di copertura dell'edificic 5 (per la parziale presenza
dell'impermeabilizzazione); su alcune pareti perimetrali, lato interno in prossimiti di vani porta e
finestra (privi di infissi) di tutti gli edifici;

- ristagni di acqua meteoric¢a sulle terrazze a tasca al 2° piano e sul balcone al 1°p dell’edificio 1 dovuti
alla mancata realizzazione di canali di gronda e discendenti della copertura oltre che alla mancata
realizzazione dei massetti di pendenza dei terrazzi ed alla parziale realizzazione di buttafuori, con
conseguenti infiltrazioni sui sottostanti sui solai.

PART] COMUNI

Le parti comuni def vari fabbricati e/o delle singole uniti immobiliari costituerti il compendio in
oggetto pofranno essere definite compiutamente dopo l'ultimazione dei lavorl al momento
dell'aggiornamento catastale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nell'atto di provenienza dei beni rogato dal Notaiec Mancioppi, rep. n.24870 deil"11/04/05, & riportato
che “le dette parzioni immobiliari vengono vendute ed acquistate u corpo € non a misura con tutte fe loro
accessloni, pertinenze, usi e ragioni, servitit attive e passive, apparenti ¢ non apparenti, come per legge e
per consuetudine, cosl come ai venditori pervenute con il sopracitato atto di provenienza che le parti
dichiarano di ben conoscere e cul fanno espresso riferimento.”

Nell'atto di provenienza dei beni e nel certificato notarile in atti {all.1a), escludendo le formalita
pregiudizievoli descritte nei paragrafi successivi:
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- non sono indicati ulteriori pesi {censo, livello o uso civico, ete.) gravanti sui beni pignorati;
- viene precisato che'il diritto sul bene del debitore pignotato & un diritto di proprietd che deriva daun
contratio di compravendita,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT!

Edificio 1: presenta strutture verticali di tipo misto cemento armato+muratura poroton, solai in
laterocemento, copertuta a tetto in c.a. e legno, scala interna in c.a., tramezzi in forati.

Da progetto sono previsti i seguenti impianti: impianto di riscaldamento con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario e impianto elettrico. E' inoltre previsto l'inserimento di un
ascensore.

Edificio 2: presenta strutture verticali In muratura, solai in acciaio e laterizlo, copertura a tetto in tegno
e mezzane, scale interne in muratura e c.a,, tramezzi in forati.

Da progetto sono previsti i seguenti impianti: impianto di riscaldamente con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario e impianto elettrico.

Edificio 3: presenta strutture verticali di tipo misto cemento armiato+muratura poroton, solaio di
copertura con travi in c.a. € legno; solaio di copertura loggia in laterocemento, soppalco in acciaio e
tavellonl, scala interna in acciaio e tavelloni {escluse i primi gradini che sono in c.a.}, tramezzi in forati,
Da progetto sono ‘previsti i seguent] impianti: impianto di riscaldamento con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario ed impianto elettrico. Sono inoltre previsti: bagno turco, sauna,
docce emozionali e'vasca idromassaggio riscaldata.

Edificio 4: presenta strutture verticali di tipo miste cemento armato+muratura poroton, scale interne
in c.a,, soppalchi in [aterocemento, copertuia a tetto in legno, framezzi in forad.

Da progetto sono previsti i seguenti impianti: impianto di riscaldamento con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario e impianto elettrico,

Edificio 5: presenta strufture verticali di tipo misto cemento armato+muratura poroton, copertura a
tetto in legno, tramezzi in forati.

Da progetto sono previsti i seguenti impianti: impianto di riscaldamento con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario e impianto elettrico.

Edificio 6: presenta struttura mista in cemento armato+muratura poroton, copertura a tetto in
c.a.tlegno, ramezzi in forati.

Da progetio sono previsti i seguenti impianti: impianto di riscaldamento con caldaia, collettori e
radiatori; impianto igienico-sanitario e implanto elettrico.

STATO DI OCCUPAZIONE

Alle date dei sopralluoghi il complesse risultava arcora in corso di costruzione ed il cantiere
abbandonato da alcuni anni, come peraltro confermava [ EEHER)

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta At 1
Dal 1570971982 al (b permuta
28/12/1984

raprictaria deila flogante Data Repertorio N* Raccolta N°
quota di 9/33;

Notalo Gambini 15/09/1982 12803 J 6520 ]

Trascrigiohe

RN
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— X . 1. Presso Data Reg, gen. Reg. part, |
1]
Pisa 2070971982 7115
. i |
proprietarie della quota Reglstrazione
complessiva di 11/33; cglstraz
e Presso Data Reg. N° Viol. N°
-
proprietari della quota
complessiva dl 13/33,
Dai28/12/15843] | [ - = stralci di quota
11/04/20058 .
[ Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
L
Notaio Gambint 28/12/1984 16298 8227
‘Frascrizione
proprietar della quota di
1/2 clascune, Terren! Presso Data Reg. gen, Reg. part.
«censit] al CT di Veechlano |
nel £,10 dai reapp.17 4 Pisa 20/09/1982 7115
1760 mq, mapp18 di
4080 mq e mapp.13 di " —
11490 rg; CF F,10 Begistrazione
mapp.3?, mapp.35, ' =
mappAD, mapp.34 subb Piesso Data Reg. N Vol N
1-2-3, map.37 mapp.39 —
subb 1-2 ¢ mapp.42.
Dal 11 /0472005 af compravendita
24/01/2017
in ef Rogante Data Repertario N° Raccolta N°
Fabbricato
censit al GF di Vecchlano | Notalo Mancioppt | 11/04/2005 24870 11376
nel F.10 dai mapp.78
subk 4-5-6-7-8-9-10-11- Traserizione
12-13-14-2-3-15-16-17-
18-19-26-21-22-23-24- Presso Data Reg.gen. Reg. part.
25-26-27-28-1 e terrent
censiti al CT nel .10 dal Pisa 13/04/2005 4398
mapp.78 e B3.
Registrazione
I ]
L Fresso Data Repg. N° Vol, N*

Si precisa che con verbale ricevuto da Notaio Mondani di Collesalvetti in data 6/09/13 rep.n.672, reg. a
Livornio it 19/09/13 al n.6952, la

societd a responsabilith limitata assumendo la denominazione

responsabilitd limitata* attudle proprietaria,
Per { passaggi anteriori al ventennio si rimanda glla relazione notarile del 23/05/2017 del Dr. Porfiri.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

4l si ¢ trasformata in

Dai certificati in atti redatti dal Notaio Porfiri di Cesena in data 23/05/17 (per i beni del Borgo di
Pratavecchie; Case di Marina e Casd Ciardelli) e in data 29/08/17 (limitatamente ai beni del Botgo di
Pratavecctiie) risulta quanto segue:
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Iscrizioni

* ipoteca volontaria derivante da atto di-mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 01/07/2008
Reg. gen. 14383 - Reg. part. 2870
Quota: 1/1 proprieta
Importe: € 21,400.000,00
A favore di
Contro
Capitale: € 10.700.000,00
Rogante: Notaio Mancioppi di Cascina
Data: 27/06/2008
N® repertorio: 32471
N® raccolta: 16547

Note: L'ipoteca, iscritta a favore della NN con sede R (cf

e contr s societ AN S
{ ) & iscritta sui benr censiti al C.F. di Vecchianoe pel F.10 dal mapp.78 (ente

urbano) e dai mapp.78 subb 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-2-3-15-16-17-18-19-20-21-22-23-
24-25-26-27-28-1 e al C.T. nel F.10 dal mapp.78 e 83 oltre ad altri beni {nteressati dalla
presente procedura esecutiva e costituenti altri lotti della perizia. Con verbale ricevuto dal
notaio Mondani di Collesalvetti il 6/09/13 fep. n, 672 reg, a Livorno il 19/09/13 al n.6952 la
Societa

Hsi & trasformata in Societ a responsabiljta
limitataassumendo la seguente denominazione
responsabilita limitata".

Trascrizioni

* pignoramente immohiliare
Trascritto a Pisa il 24/01/2017
Reg. gen. 1184 - Reg. part. 779
Quota: 1/1 proprieta
A favore di
Contro
Note: [l pignoramento colpisce i beni censiti al C.F. di Vecchiano nel F.10 dal mapp.78 (ente
urbano) e dai mapp.78 subb 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-2-3-15-16-17-18-19-20-21-22-23-
24-25-26-27-28-1 e al C.T. nel F.10.dai mapp.78 e 83 oltre ad altri beni costituenti i lotti nn. 1-
2-3-4-6 della presente perizia,

Annotazioni a iscrizioni

* erogazione parziale
{scritto a Pisa il 07/07/2009
Reg. part. 2939
Quota: 1/1 proprieta
A favore di
Contro gl
Note: Trattasi di annotamento all'iscrizione n.part.2870 dello 01/07/2008. Atto del Notaio
Mancioppi di Cascina rep.33897/1791 del 19/05/2009.

Si evidenzia che in data successiva aila relazione notarile la Societd esecutata & stata dichiarata fallita
(sentenza di fallimento del Tribunale di Pisa QuuSTEMENNEEINGNED trascritta a Pisa il
S ! ).
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NORMATIVA URBANISTICA

Il compendio immobiliare & ubicato all’interno del Parco Naturale Regionale di Migliarino San
Rossore & Massaciuccoli.

Nel Piano Strutturale (art.16-Subsistema D del Parco naturale) vieme precisato che “ I
territorio compreso all'interno dei perimetri del Parco naturale regionale Migliarino San Rossore
e Massaciuccoli é sottoposto al regime di tutela previsto dalle leggi speciali che lo riguardano ¢
dal Piano Territoriale di Coordinamento che contiene 'idea di parco delle Tenute e delle acque e
gli obiettivi, da raggiungere con interventi di manutenzione, restauro del territorio, ripristino e
ristrutturazione, che giustificano l'esistenza stessa del Parco.

Nel Regolamento Urbanistico (art. 1 - Finalith e caratteristiche del R.U.- comma 3) viene
ribadito che “Il territorio compreso all’interno dei perimetri del Parco Nuaturale Regionale di
Migliarino San Rossore e Massaciuccoli é sottoposto al regime di tutela previsto dalle leggi
speciali che lo riguardano”.

Pertanto, il CDU acquisito contiene tutti i riferimenti alle norme del Parco che disciplinano I’ attivitd
nei compendi immobiliari in esame.

Case di Marina (’area su cui insiste il compendio in oggetto ¢ censita al C.T. nel F.10 dal
mapp.78, inoltre & annessa 1I'area censita dal contiguo mapp.83).

Per il Piano Territoriale del Parco:

-il mapp.78 ricade in zona 97PEAP — EDIFICI ESISTENT] E AREE DI PERTINENZA: “Negli edifici
esistenti e nelle aree di pertinenza, non compresi nelle schedature delle unita edilizie, sono
ammessi interventi di ristrutturazione fino al tipo D3 dell'allegato alla L.R. 21.5.1980 n. 59. Per gli
edifici compresi nella schedatura delle unitd edilizie prevalgono le norme contenute nelle schede.”
-il mapp.83 ricade in zona 97SCA —~ STRADA CARRABILE CON AUTORIZZAZIONE : “Costituisce
percorso secondario o con funzionalita interna al parco da regolamentare per fasce orarie
e/o stagionali e secondo del tipo di utenza riferita ai visitatori, al servizio, ai residenti ecc.”

"Per il Piano di Gestione della Tenuta di Migliarino e Fattoria di Vecchiano il mapp.78 ricade in
zona 97PL— CASE DI MARINA che & disciplinata daghi articoli 6, 19 e 40 delle relative Norme di
Attuazione.

“Destinazione: piazzola del parco, destinata alle atfivitd turistico ricettive con attivitd
manutenzione delle imbarcazioni, ristoro ed aree di parcheggio. L'intervento si compone di
sistemazioni paesaggistiche, di ristrutturazione edilizia con creazione di nuove strutture del parco.
Interventi di sistemazione ambientale e paesaggistica con naturalizzazioni, alberate, percorsi, mq.
40.000.

Case di Marina Centri ricettivo nell'ambito di pertinenza.

Gli immobili individuati nel Piano di Gestione con le schede 1B e 1C dell'allegato A "Interventi
ammessi negli edifici esistenti”, stante il riconoscimento dei valori formali, tipologici ed
architettonici non elevati e il modesto interesse ambientale, nonché il mediocre stato di
conservagione, potranno essere demolifi e ricostruiti per consentirne una pitt facile conversione
alla awtivitd turistica ricettiva, mantenendone la posizione sull'area e le volumetrie complessive (da
computarsi secondo i criteri del regolamento comunale), nonché utilizzando i cararteri formali
propri dell'architettura presente all'interno della tenuta e nel rispetto dei valori stilistici degli
edifici di maggior pregio presenti nello stesso ambito. Le volumetrie e/o le superfici coperte dei
manufatti minori presenti sull'area limitrofn ai fabbricati principali (calcolate con i criteri del
Regolamento Edilizio Comunale} potranno essere recuperate e riutilizzate a servigio della stessa
attivitd ricettiva. La progettazione delle aree e la sistemazione degli spazi aperti, oltre a rispettare
le prescrizioni dell'autoritd di bacino, dovrd adeguarsi alla vegetazione presente ¢ all'aspetto
naturale dei luoghi.”

Si precisa inoltre che le aree in esame sono gravate dai seguenti vincoli {ved. CDU aliegato+integrazione):
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**Piano di Bacino del Fiume Serchio, approvato con Delibera C.R.T. n® 20 del 1/02/2005,
modificato con Delibera C.R.T n. 61 del 16/05/2007;

—variante "Piano di Bacino stralcio Assetto Idrogeologico 1° aggiornamento adottata neila seduta
del Comitato Istituzionale del 8/03/2013”, approvata con D.P.C.M. 26/07/2013 ¢ pubblicata sulla
G.U. n° 34 del 11/2/2014;

--variante “Progetto di Piano di bacino. Stralcio Assetto Idrogeologico del fiume Serchio (P.A.L) II°
Aggiomamento”, riadottata con delibera del Comitato Istituzionale n. 180 del 17/12/2015 ed in
regime di Salvaguardia,

--Variante generale funzionale all'adeguamento del PAT del fiurne Serchio al Piano di gestione del
rischio di alluvioni del distretto idrografico dell’Appennino Settentrionale — adottata con Decreto
n.39 del 12/06/18 del Segretario Generale dell’ Autoritd di Bacino Distrettuale dell'Appennino
Settentrionale, ai sensi dell’art.12 commi 6 ¢ 7 del decreto n.294 del 25 ottobre 2016,

**Vincolo paesaggistico ai sensi del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004 n. 42,

Inoltre, detti terreni sono gravati dai seguenti ulteriori vincoli:

*i terreni censiti nel F.10 dalla part. 83 e da porzione della part.78 ricadono nella fascia di rispetto
stradale, cost come definita dal Nuovo Codice della Strada;

*1 terreni censiti nel F.10 dalle part.78 e 83 sono vincolati per scopi idro-geologici a norma art. 1 -

Tit. [Cap.1 del Regio Decreto 30.12.1923 n.3267.

Alla perizia ¢ allegato il CDU richiesto in data 01/06/18 e reso disponibile per il ritiro in data
28/06/18.

Detto CDU cdiporta come data di elaborazione quella del giomo 11/06/18 e quindi in esso von
risulta indicato, né richiamato il Decreto n39 del 12/06/18 dél Segretario  Generale
dell’ Autorith di Bacino Distrettuale dell'Appennino Settentrionale con cui & stato adottato, ai
sensi dell’art.12 commi 6 e 7 del decreto n.294 del 25 ottobre 2016 il "Piano di baciro del
Jiume Serchio, stralcio Assetto Idrogeologico (PAI) - Variante generale funzionale
all'adegnamento del PAI del fiume Serchio al Piano di gestione del rischio di alluvioni del
distretio idrografico dell’Appennino Settentrionale".

Nelfart1 di detta variante vieme precisato che: Trattasi della variante generdle funzionale
all'adeguamenta del PAI del fiume Serchiioc al Piano di gestione del rischio di alluvioni del distretto
idrografico dell'Appennino Settentrionale” finalizzato ad adeguare il PAl del fiume Serchio ai contenuti
del Piano di gestione del rischio di alluvioni del distretto idrografico dell’Appenniing Settentrionale,
approvato con dp.c.m. 27 attobre 2016, nelle more della revisione e deil'aggiornamento del medesimo ai
sensi della direttiva 2007/60/CE ¢ del decreto legislativo 23 febbraio 2010, n. 49, fermi restando i
contenut! del Piano di gestione del rischio di alluvioni del distretto idrografico del fiume Serchio
approvate con dp.c.m. 27 ottobre 2016; per le parti compatibili con la nuova discipling, e fino
all'integrazione delio stesso nel PGRA dell'‘Appennino Settentrionale.

* £ & £ ® %

Per la realizzazione dell'intervento in corso sono state stipulate le seguenti convenzioni urbanistiche,
di cui il Comune di Vecchiano ha fornito copia alla CTU:

1) convenzjone nistu:a enerale rep.n.3 a 12 7" [ Gestione dell’Ente

g_t_tygm@_ registrata a Plsa it 18/12/07 al n.1021 serie 1 stipulata tra i

2 Societa . con sede A che si obbligavano persé e
per 1 loro aventi causa) e il Comune di Vecchiano. Detta convenzione interessa i tre complessi
immobiliari siti nel Comune di Vecchiano: "Casa Ciardelli" {inserito nel Piano di Gestione del Parco
nell'ambito "Case di Marina -sub ambito Casa Ciardelli”), "Case di Marina" (inserito nel Plano di
Gestione del Parco nell'ambito "Case di Marina™), "Pratavecchie I" {Inserito nel Piano di Gestone del
Parco nell'ambito. "Prata Vecchie”). Iﬁe la Societd esecutata hanno proposto al Parco
M.S.RM. e al Comune di Vecchiano dei progettl unitari convenzionati per l'attuazione del piano di
gestione, con riferimento ai complessi immobiliari detti, in cambio si sono impegnati a cedere un
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manufatto posto sulla riva de! Serchio {non oggetto della procedura) e (i) le arce sulle
quali ingiste 1a Via del Mare a scomputoe degli oneri di urbanizzazione per {'attuazione degli interventi
ricompresi negii. Ambiti "Case di Marina", "Casa Ciardelli”, "Prata Vecchie”, "Migliarino Centro del
Parco”, "Le Serre” e "ll Troncolo™.

2]oez .638 del 7 ell’

sttpulata tra la
e I'Ente Parco el Comune di Vecchiano,
n tale convenzione si precisa che il complesso immobiliare in oggetto ricade nell'ambito urbanistico
denominato "Case di Marina" nel vigente Piano di Gestione "Tenuta di Migharino e Fattoria di
Vecchiano" dell'Ente Parco M.S.R.M. e segnatamente nel sub Ambito 1 - "Case di Marina” ed &
disciplinato dall’art.19 del P.d.G. che prevede la sua destinazione ad attivit} turistico ricettive, nel
quadro di un progetto unitario di sistemazione e riqualificazioné ambientale e paesaggistica
dell'intorno. Pertanto m ha proposto all'Ente Parco MSRM e al
Comune di Vecchiano' un progetto unitario di attuazione del piano di gestione, prevedendo un
intervento che, previa la demolizione di tutti i fabbricati esistenti, fatta eccezione di quello denominato
"It Fornacino” [per il quale era previsto il recupero mediante un intervento di restauro), comportava la
realizzazione di un albergo e di alcune Residenze Turistiche Alberghiere con destinazione turistico
ricettiva, dei locali a comune e di un ristorante, di una piscina e di un locale ristoro a servizio di
questultima, oltre ad una serie di interventi ambientali (nuova plantumazione).

La Sociei:‘a—. si obbligava inoltre a realizzare il progetto unitario entro
3 anni dal{'ottenlmento del titolo edilizio abilitativo e ad ottemperare ai diversi oneri urbanistici e
convenzionali previsti dal piano di Gestione {pari al 2,5% del costo stimato di costruzione
dell'intervento).

Za) Successiva "Integrazione e i venzione urbanistica re £

scrittura privata del 10/08/12 rep.3333, reg. a Pisail 22/08/12 al n.111 Serie I, stipulata tra la Societa
M, ['Ente Parco ¢ il Comune di Vecchiano, resa necessaria dalla nuova
organizzazione degli inteini in suites/camere e dai relativi locali di servizio alberghiero, in
sostituzione delie RTA, che ha modificato gli artt. 3 e 4 della convenzione n.638/2007. [n particolare:
*l'art.3-& stato cosl sostituito i progetto unitario in parola é attuativo del piano di gesticne <Tenuta di
Migliarino e Fattoria di Vecchiano>. Esso prevede la demolizione di tutti i fabbricati esistenti ad
eccezione per quello denominato <il Fornacino> (per il quale @ stato previsto il recupero mediante un
intervento di restauro), la realizzazione di un albergo, come disciplinato dall’art.26 della LRT n.42/2000,
dei locali a éamune e di un ristorante, di una piscina e di un locale ristoro a servizio di quest’ultima, oltre
ad una serie di interventi ambientali, segnatamente di nuova piantumazione, come da soluzione
progettuale approvata in Conferenza del Servizi®

* nell’art.4, in merito al tempi per la realizzazione dell’'intervento “/a proponente si obbliga a realizzare
il progetto unitario entro 3 anni decorrenti dall'ottenimento del titolo edilizio abilitativo, il cui rilascio é
subordinato all'adempimento degli obblighi previsti nelle convenzioni generali rep. 635 del 7/12/07 e

rep.3229 del 7/12/07, ed al versamento degli oneri dovuti. Detto termine ¢ prorogabile di ulteriori 36.

mesi dalla scadenza del titolo edilizio rilasciato, per conséntire if completarnento delle apeie edilizie e
delle sistemazioni ambientali, finalizzate all'ultimazione della struttura alberghiera assentite in
Conferenza de Servizi”;

Attualmente essendo scaduti i titoli abilitativi che autorizzavano l'intervento al complesso
irmmobiliare, anche le convenzioni dovranno essere riattualizzate con iter da definire in accordo con il
Comune e 'Ente Parco.

Si precisa infine che, a seguito di colloqui con i tecnici dell’Ente Parco, risulta che Yesecutata ha

adempiuto al pagamento de‘ﬁi oneri convenzionali ai sensi dell'art40 del P.d.G. della-
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REGOLARITA EDILIZIA

I! complesso immobiliare sorge sul’ "area Caserme”, situata fra il Fosso Biancalana e il Ganale dei
Ruderl. 1l complesso originario era stato concepito all'epoca come provvisorio ed aveva lo scopo di
ospitare durante la seconda guerra mondiaie le truppe della 10° brigata MAS.

11 complesso risulta quindi edificato anterformente al 1° settembre 1967. L’analisi di alcuni documenti
acquisiti dalla CTU e presentati all'epoca della richiesta di mutuo, oltre che delle relazioni tecniche
aliegate alle pratiche edilizie pil recenti consente di rllevare che il complesso & stato oggetto dl
interventi edilizi e cambio di destinazione d’uso in forza de{ seguent att autorizzativi;

-istanza di sapatoria edilizia p.e. n.1236/86-lettere da A a M, presentata per la divisione e ¢ambio
di destinazione d’'uso di fabbricati rurali ad appartamenti adibiti a civile abitazione; in data 26/03/03
'Ente Parco Regionale di Migliarino San Rossore e Massaciuceoli ha rilasciato il Nulla Osta al progetto
con Determinazione n.403/D del 07/01/99 e che per la definizione dell'istanza di Sanatoria si &
provveduto al pagamento dell'indennit? risareitoria prevista,

Successivamente, sono stati rilasciati i seguent atti autorizzativi (all. 8a+8d) reperibili e visionati dalla
sottoscritta in data 15-21-27-28/12/17 e 02/01/18 presso 1'Ufficio Edilizia e Urbanistica del Comurie
di Vecchiano a segnito della domanda di accesso agli atti dello 01/12/17:

-Permesso_dl costruire n.08/00001 (p.e. n.2006/484) rilasciato il 05/02/08 per progetto di
riqualificazione per realizzazione di struttura turistico ricettiva "ambito case di marina” -sub ambito 1:
"Case di Marina”.

-Permesso di costruire n.09/00016 {p.e. n.2008/472) rilasciate '11/09/09 per variante al pdc
n.08/00001 progetto di rigualificazione per realizzazione di struttura turistico ricettiva "ambito caseé di
marina” -sub ambito 1: "Case di Marina”.

-Provvedimento n.24/30 del 17/02/11 (p.e. n,2011/46) proroga (fino al 21/02/12) al progetto di
riqualificazione per realizzazione di struttura turistico ricettiva "ambito case di marina” sub ambito 1
“Case di Marina”.

esso di co 12/00009 (p.e, n.2011/369) rilasciato il 10/09/12 per realizzazione di
opere q variante del pdc n.16 del 2009 per realizzazione di struttura turistico ricettiva sub ambito 1 -
“Case di Marina”. 5i precisa che per l'esecuzione delle opere previste dal predetto pdc & stata rilasciata

I'Auforizzazione paesaggistica con provvedimento dirigenziale n.493/30 del 7/09/12 (p.e.
n.2011/370).

-Con lettera prot n. 15310 del 22/09/16 il Comune comunica all’esecutata che per il completamento
delle opere autorizzate dal permesso di costruire n.12/00009 ¢ necessario munirsi di nuovo titolo
abilitatlvo per la parté non ultimata {ai sensi della L.R. n.65/14), previo perfezionamento della
convenzione urbanistica. Successivamente perd non risultano presentate ulteriori pratiche per il
perfezionamento della richiesta di proroga.

Pertanto oggl i titoll rilasciati risultano scaduti e i lavori non sono ancora uitimati,

Descrizione del progetto

1! complesso, che durante la seconda guerra mondiale ospitd le truppe defla 10° brigata MAS e che si
sviluppa su un‘area di circa 18,955 mq, & attualmente interessato da un progetto unitario di recupero e
riqualificazione, che prevede la demolizione di tutti i fabbricati esistenti e la loro fedele ricostruzione,
ad eccezione di quello denominato “if Fornacino” {di interesse tipologico) per il quale & previsto il
recupero mediante restauro, olfre ad una serie di interventi ambientali coasistenti in nuove
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piantumazioni. Il tutto finalizzato alla reallzzazione di un complesso turistico-ricettivo alberghiero con
vari locali a comune: ristorante, piscina con bar e locall accessori di servizio,

L'area in oggetto ricade all'interno del Parco MNaturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli,
pertanto gli interventi su questa e sui fabbricati in essa presenti sono disciplinati dal Piano-dl Gestione
della Tenuta di Migliarino e Fattoria di Vecchiano e dal Piano Territoriale del Parco.

L'intervento attualmente in corso & stato autorizzato con permesso di costruire n.0B/00001 e
successive varianti.

Nel p.c. n.08/00001 erano previste le seguenti destinazioni: edifici 1, 2 (Fornacino), 3 e 4 adibiti a RTA,
edificio 5 destinato a bar di servizlo della piscina, edificio 6 in parte a reception, sala
colazioni/ristorante ed {n parte a camere all’interno della RTA. Era {noltre prevista la realizzazione di
una piscina (autorizzata successivamente con permesso di costruire n.09/00016), con locali tecnici
interrati, a Sud del compendio. Nel complesso & presente un serbatoio-torre dell'acqua tipico
dell'approvvigionamento idrico degli anni 40-50 per il quale & in programma il restauro per
mantenerne invariati i valori storici ambientali.

Per quanto concerne la viabilitd e i parcheggi & prevista la realizzazione di due ingressi carrabili, il
primo a Sud per dare la possibilita agli ospit di arrivare direttamente al parcheggio e alla reception
dell'albergo, [l secondo a nord per accedere alla viabilitd interna principale costituita da un viale
pedonale posto in asse con l'ingresso principale. I parcheggi nel progetto occupanc un’area di circa
2.070 mq.

Volumi e superfici di progetto indicate nel p.c. n.08/00001:

Edificio 1 Sc=378,06 mq V=3296,64 mc

Edificio 2 5¢=100,96 mq V=426,76 mc

Edificio 3 Sc=167,70 mq V=637,88 mc

Edificio 4 Sc=472,61 mq V=2504,83 mc

Edificio 5 Sc=67,03 mg V=214,50 mc

Edificio 6 Sc=472m q V=1439,60 mc

Edificio C $c=6,25mq V=62,50 mc

Cabina Enel 5¢=13,48 mq V=35,71 me¢

Tot. Sc=1678,09mq V=852033m

Successivamente, il progetto iniziale {autorizzate con p.d.c. n.08/00001) ha subito nel tempo alcune
modifiche. Con p.c. n.9 del 2012 é stata sostituita la soluzione che prevedeva Y'organizzazione in RTA
con una nuova distribuzione in camere e suites.

Il successivo ed ultimo progetto approvato {con permesso di costruire n. 12/00009), per i sei edifici
prevede nel déttaglio:

- Edificic 1, di forma planimetrica rettangolare con copertura a padiglione, che si sviluppa su due piani
fuori terra oltre al sottotetto e risulta composto al piano terra da: ingresso, vano scala e ascensore che
conducono al piane.superiore, tredici camere dotate di servizi igienici e locale tecnico; i piano primo, a
cui si accede dalla scala o dall'ascensore precedentemente descritti, risulta composto da un corridoio
di distribuzione, una suite doppia {con soggiorno, bagno, camera con closet e altro servizio igienico),
otto camere con servizio igienico (di queste, due sono dotate di balcone), due ripostigli. Al piano
sottotetto nella porzione centrale & ubicata una suite sei posti {composta da doppio soggiorno, camera,
closet e due servizi igienici) mentre la parte residua & adibita a locale tecnico.

Capaciti ricettiva prevista per edificio 1: 52 posti letto.

-Edificio 2, denominato "il Fornacino”, che si sviluppa prevalentemente al piano terreno ad eccezione
di una piccola porzione sul fronte tergale disposta su due livelli; al piano tetra vi sono: una camera
singola con disimpegno e bagne, una matrimoniale con disimpegno e bagno, tre ripostigli; al piano
primo una camera doppia, con closet e servizio igienico.

Capacita ricettiva edificio 2: 5 posti letto.
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-Edificio 3 a pianta rettangolare e copertura a padiglione, sl sviluppa su un plano fuori terra oltre al
piano soppalco. E' composto da alcuni locali destinati a centro benessere relax, ad uso esclusivo della
struttura turistica ricettiva; nel dettaglio al piano terra sono previsti: ingresso/reception, disimpegno,
spogliatoio e wc per il personale, scala interna che conduce al piano soppalcato, spogliatoi con servizi
igienici, altro disimpegno che conduce ai locali trattamento, bagno turco, sauna, docce emozionali. Al
piano soppalcato sono previsti due disimpegni, due vani per i trattamenti e due spazi tecnici. Al piano
terra, prospiciente il lato Sud dell'edificio vi & un loggiato coperto con una vasca ldromassaggio
coperta riscaldata.

-Edificio 4 a pianta rettangolare, si sviluppa su un solo piano fuori terra oltre al piano soppalco e
presenta copertura a padiglione. E" composto da due suites {costituite da ingresso, soggiorno, camera
doppia con closet e servizio igienico), sette camere doppie con servizio igienico e da sette junior suite
(composte al piano terra da piccolo soggiorno, servizio igienico e ripostiglio; al piano soppalco da
camera doppia e locale tecnico).

Capacita ricettiva edificio 4: 43 posti letto.

-Edificio 5 destinato a bar di servizio alla piscina, si sviluppa su un solo piano fuori terra con copertura
a capanna, E' composto da una sala bar, un piccolo laboratorio per la preparazione degli alimenti, un
magazzine, uno spogliatoio con wc per il personale e servizi igienici con accesso dall’esterno per gli
ospiti della struttura,

4

- Edificiv 6, a pianta reltangolare e copertura a padiglione, & composto da una zona comune costituita
da ingresso-reception, archivio, disimpegno, servizi iglenici clienti, disitmpegno, sala polivalente, sala
ristorante con spazio servizio bar, cucina e locali di servizio ed accessori, disimpegno, spogliatoi e wc
per il personale dell'albergo con accesso dall'esterno, locale tecnico, altro disimpegno, spogliatoi e wc
per il personale della cucina con accesso dall'esterno e ripostiglio.

Confronto stato attuale - stato autorizzato con p.c. n.12/00009

Rispetto alle tavole allegate al Permesso di costruire n.12/00009, dai sopralluoghi effettuati si
riscontrava quanto segue: .

-Edificio 1

Stato rilevato sostanzialmerite conforme allo stato concessionato allegato al p.c. n.9 del 10/09/12 (tav.
2 - stato concessionato edificio 1). Si rileva solo qualche modesta traslazione di alcuni tramezzi
interni, I'apertura di un vano porta sulle pareti Est che delimitano due terrazze a tasca al 2°p per
consentire l'ispezione al sottotetfo .adibito a locale tecnico e la realizzazione di un lucernario sulla
copertura in corrispondenza della porzione Nord del locale tecnico. Deveno inoltre essere realizzate le
opere di progetto autorizzate col predetto titolo.

-Edificio 2 <
Stato rilevato sostanzialmente conforme allo stato concessionato allegato al p.c. n.9 del 10/09/12 (tav.

3 - stato concessionato edificlo 2]. Devono essere ancora realizzate le opere diprogetto autorizzate col
predetto titolo.

- Edificio 3

Stato rilevato sostanzialmente conforme per quanto realizzato fino ad ora, allo stato di progetto
allegato al p.c.n.9 del 10/09/12 (tav. 12 - stato modificato edificio 3); sono stati realizzati la scala ed il
soppalco come previsti dalla séconda variante, ma mancano ancora tutte le partizioni interne ai due
piani, .
-Edificio 4

Stato rilevato sostanzialmente conforme allo stato di progetto allegato al p.c. n.9 del 10/09/12 (tav. 13
- stato modificato edificio 4) ad eccezione, al piano soppalco, della traslazione di alcune aperture che
consentono l'accesso ai locali tecnici, la mancata realizzazione delle paretine che delimitano
'estensione dei suddetti locali tecnici sul lato Nord e la realizzazione di un lucernario nel locale tecnico
della junior suite n.13.
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-Edificio 5
Stato rilevato sostanzialmente conforme allo stato di progetto allegato al p.c. n.9 del 10/09/12 (tav. 14
- stato modificato edificio 5).

-Edificio 6

Stato rilevato sostanzialmente conforme allo stato concessionato allegato al p.c. n.9 del 10/09/12 (tav.
7 — stato concessionato edificio 6), ad eccezione della riduzione della larghezza del vano porta interno
che separa la sala ristorante dal vano stoviglie, della trasformazione della porta del vano stoviglie in
finestra e di due porte esterne (sala ristorante) in finestre (si precisa che pero le aperture rilevate sono
conformi ai grafici dei prospetti (non vl & congruenza fra i prospetti e le piante presentate perlo stato
concessionato}. Devono essere ancora realizzate tutte le opere di progetio autorizzate col predetio
titolo {modifiche di prospetto e di distribuzione interna), '

[noltre non risultano ancora realizzate tutte le opere esterne, compresa la piscina con tutti gli impianti
connessi (disciplinata dal p.c. n.16 dell’'11/09/09).

Alla data dei sopralluoghi sl rilevava la presenza sul resede di alcuni box di cantiere e di alcuni
container per lo stoccaggio del materiale edile che dovranno essere rimossi a cura e spese
dell'acquirente.

Si precisa che, prima della richiesta di un nuoveo titolo abilitativo per 1a ripresa dei lavori, le difformita
riscontrate rispetto allo stato assentito potranno:

-essere tutte rimosse dall'acquirente ripristinando lo stato dei luoghi autorizzato;

-in alternativa: per le modeste opere interne (ed.1-4-6) realizzate in difformitd dai titoli edilizi
rilasciati potra essere presentata un'istanza per accertamento di conformita ai sensi dell'art.209 della
L.R. n.65/2014; contestualmente potranno essere inserite nella richiesta anche le variazioni di
prospetto rilevate per I'ed, 6 {(aperture indicate correttamente solo tiei grafici dei prospetti allegati al
p.c. 9 del 2012); mentre si dovra provvedere al tamponamento dei vani porta che collegano le due
terrazze a tasca al 2°p con il locale tecnico (ed.4) e dei due lucernari realizzati nei locali tecnici (ed.1-
4).

Successivamente st potra provvedere all'iter per la ripresa e I'ultimazione del lavori, che dovra essere
concordate dall'acquirente con il Comune, sulla hase delle normative vigenti in tale data, e che
attualmente a seguito di molteplici colloqui con i Tecnlci del Comune e dell'Ente Parco dovrehbe
prevedere: _

- rlperfezionamento della convenzione urbanistica (atto rep. 638 del 7/12/07 e atto integrativo
rep.3333 del 10/08/2012);

- presentazione di un'istanza per il rilascie di un nuove permesso di costruire per le opere non
ultimate, corredata da tutta la necessaria documentazione; dovrahno pertanto essere nuovamente
acquisiti tutti { pareti degli Enti preposti (parere della Soprintendenza, dell’Autoritad di Bacino del
Fiume Serchio, dell'Ente Parco Regionale Migliarino San Rossore Massaciuccoli, della Usl e della
Commissione per il Paesaggio) e I'Autorizzazione Paesaggistica. L'acquirente dovra inoltre provvedere
alla corresponsione.degli oneri di urbanizzazione e del costo di costruzione che potranno essere
definiti con precisione solo in fase di presentazione della pratica,

Si precisa che nel corso di colloqui del 15/06/18, il personale dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Vecchiano, riferiva alla CTU che nei fascicoli dell'Ufficlo non risultavano registrati i pagamenti della
seconda e quarta rata degli oneri di urbanizzazione previst per il p.d.c. n.12 /0009 {(per un importo tot
pari a Euro 3.540). Tuttavia, lo stesso tecnico non escludeva che le due rate potessero essere state
regolarmente pagate e che a causa di un disguido interno ne fosse stata omessa la registrazione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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» Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico,
+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

1l complesso & in corso di costruzione e gli implanti non risultanc ancora ultimati, pertanto non sono
presenti né le dichiarazioni di conformita di questi, n2 gli Attestati di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Trattasi di un complesso immobiliare in corso di costruzione, pertanto attualmente non vi sone vincoli
o oneri condominiali.

In merito ai vincoli presenti sull‘area su cui sorge il complesso si rimanda a quanto gia riportato nel
paragrafo Normativa Urbanistica.
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LOTTO 6
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11 LOTTO 6 & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N° 6 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PI) - via del Mare

DESCRIZIONE

Trattasi di un complesso immobiliare a destinazione turistico-ricetiiva in corso dl costruzione,
composto da una struttura extra-alberghiera del tipo "Case ed Appartamenti per Vacanze" e ubicato
all'interno del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli. 11 complesso denominato
“"Casa Ciardelli” si compone di tre edifici di vecchia costruzione oggetto di un intervento che prevede la
ristrutturazione dei due fabbricati principali ed il restauro conservativo di quello denominato "ex
concimaia”,

L’area in oggetto ricade all'intermo del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli,
pertanto gli interventi su questa e sui fabbricati in essa presenti sono disciplinati dal Piano di Gestione
della Tenuta di Migliarino e Fattoria di Vecchiano e dal Piano Territoriale del Parco.

L'intervento attualmente in corso & stato autorizzato con permesso di costruire n.08/00001 e
successive varianti. Con riferimento alle tavole di progetto allegate all'ultima variante {autorizzata con
permesso di costruire n. 12/00010), il complesso & costituito da:

* Edificio 4, che si sviluppa su un solo piano fuori terra, composto da: una sala polivalente, disimpegno,
zona servizi/bagni, ripostiglio e locale adibito all'accoglieniza per la promozione turistica del parco.
Superficie utile comptessiva Edificio A = 97,55 mq circa;

* Edificio B, che si sviluppa su due piani fuori terra, caratterizzato da una sola w.i. costituita al pt da:
salotto-sogpiorno-cucina, quattro dislmpegni, due studi entrambi con bagno, altro bagne, scala interna
che conduce al piano superiore, oltre ad un forno con accesso dal fronte Est dell’edificio. Al primo
plano sono previsti quattro disimpegni, due camere matrimoniali con bagno, due camere
matrimoniali con closet e bagno, SPA e ripestiglio.

Superficie utile complessiva Edificio B = 287 mq circa {escluso forno).

* Edificio €, composto da un piano seminterrato inaccessibile (vasca della concimaia) e da un locale al
piano terra; in esso & previsto |'alloggiamento degli impianti tecnologici.

* Aree esterne: & previsto il ripristino dei due ingressi carrabili al complesso, quello principale verso il
complesso "Case di Marina" in modo da consentife agli ospiti di arrivare direttamerite all'altro
complesse huristico ricettivo per poter usufruire dei servizi di quest'ultimg, il secondarlo per mezzi di
servizio all'attivitd turistico ricettiva. I parcheggi (S=360 mq) sono raggruppati vicine all'ex concimaia
in modo da mitigare al massimo l'impatto degli stessi con il contesto naturale. Il resede che circonda i
fabbricati ha un'estensione pari a circa 9500 mq (o quanti siano).

Alla data dei sopralluoghi (29/11/17 e 09/03/18) il cantiere risultava libero e il Sig. Rota confermava alla.
CTU che i lavori erano stati sospesi da vari anni. Sulla base di quanto & stato possibile riscontrare, lo
stato di avanzamento dei lavori complessivo, rispetto all’'ultimo titolo autorizzativo rilasciato, risulta
pari a circa il 57%.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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« I (P ropriet: 1/1)
Codice fiscale [y

Partita IVA: N

]

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti;

+ I, roprieta 1/1)

CONFINI
propriet degli esecutati, propriet: | N /. Serchio, ss.a,

CONSISTENZA
Destinazione Turistice Superficie | Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Rlcettiva, Case ed Netta Lorda Convenzionaie

Appartamenrl per Vacanze

EDIFICIC A | Sala polivalente, 97.55mqg 122,54 mq 1,00 122,54 mq 2,35#3,55m | T
zofa servizi,
dislmpegrnio,
ripostiglic, locale
accoglienza Parco

EDIFICIO B | nl appariamento 287,22mg 358,5mq 1,00 35850mq | pt295m;1°%p T
{12 posti lattn) 3,02+5,15m

[escluso porz con
controsofiltto In

eul H=2,40m)
forno 2,60mq 8,82 mq 0,20 1,76 mq T-1°
EDIFICIO € | Locali perimpiantl 4,40 my 8,20 mq 0,30 246 mq 2,05+2,55m
Resede 9500,00 mq p,01 95,00 mq
area parcheggl 360,00 mq 0,15 54,00 mq
Totale superficie cuuvenzi'onale: 634,26 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %

Superficie convenzionale complessiva: 634,26 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

Le superfici sono state calcolate utilizzandoe i dati desumibili dalle tavole relative allo stato di progetto
autorizzato con p.c. n.10 del 10/09/12, unitamente alle misure che & stato possihile riscontrare in situ;
sl precisa che non & stato possiblle accedere all'edificio C a causa della folta vegetazione circostante e a
porzione del primo piano dell'edificio B in quanto & stata demolita la scala che consentiva il
collegamento col plano terra e non risultavano ancora apert! i vani porta chie consentono la fusione
delle diie u.i prevista dall'ultima autorizzazione rilasciata.

ita viene effettuata a corpo e non a misura, eventuali differenze metriche rilevate
dall'acquirente non potranno in alcuno meodo essere utilizzate per richieste eventuali di
rimborsi ¢/o risarcimenti.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieti

Dati catastall

Dal 2871271904 al 6&/12/2007

nato AN il
—— 8
ﬂ
roprietar] della quota

di 1/2 dascuno.

C.T. Vecchlano F. 16 mapp.3 dl 30660
mq, mapp.5 df 6670 mq, mapp. 39 d|
1910 mqg e mapp-40 di 65530 mq.

Dal 0671272007 al 06/12/2007

Catasto Tetren!
Fg. 16, Part. 3,5, 39.e 40

3 proprietari della quota
di 1/2 clascuno.
Con frazionamento n.222.734/2007 del
05/12/07: -
- & stato soppresso li mapp.3 che ha
originate il mapp.52 di 3190 mq Insteme
ad altri;

- & stato soppresso il mapp.5 che ha
otiginato l mapp.57 di 6480 mq insieme
ad altri;

- & stato soppresso Il mapp.39 che ha
originato il mapp.61 di 563 mq Insleme
ad altri;

- & stato soppresse il mapp.40 che ha
originato il il mapp.63 di 50 mq insleme
ad altrl,

Catasto Terreni
Fg. 16, Part. 52,57, 61 e 63

Dal 06/12/2007 al 06,12, 2007

Privo dl intestazione catastale lo quanto
ente urbano.

Con Hpo mappale n.222.734/2007 del
06/12/07:

-il mapp.52 d! 3190 mq & state
soppresso ed ha originato |l mapp.64 di
3190 mg.

-1l mapp.64 di 3190 mq & state fuso con §
mapp. 57 di 6480 mq, mapp. 61 di 563
mq e mapp.63 di 50 mq originande
'untca particella 64 di 10283 myq, che &
passata a partita 1 e divenuta quindl
ente urbano.

Dal 14/03/2008 a1 19/03/2008

Catasto Terren]
Fg, 16, Part. 64

roprietdri della quota
di 172 clascuno.
Con dichiarazione di nuova costruzione
n.605/08 del 14/03 /08 sone statl
accampionate al C.E. le wi. censite dal
mapp.54 subb 2 (A/4 di 7 vanl), 3 (C/2
di 103 mq), 4 (C/2 di 5 mq) e 1 (benc al
subb 2,3e4)

Dal 1970372608 al 21/01/2017

Carasto Fabbricatl
Fg. 16, Part. 64, Subb. 2-3-4-1

on

piena proprieta fino al 06/09/2013.
Con verbale ricevuto dal Notaio
Mondani di Coliesalvatti In data
6/09/13 rep. n.672, veg. a Livorno il

19/09/13 al n.6952, L ERGE—
[ ]

trasformata in societd a responsabllitd

Catasto Fabhcicat
Fg. 16, Patt. 64, Subb. 2,3, 4 & 1 {benc al subb 2, 3,
4)
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limitata assumendo la denominazione

attuale
proprletaria.
Si précisa che con varlazione nel
classamento del 27/10/2008 Prot n.
P10254310 {n. 16983.1/2000):
-1l sub 2 (A/4) ha varlate 12 sua
consistenza da 7 a 9 vanl;
- Il sub 3 {C/2) ha variate la sua
consistenza da 103 mga 107 mq.

I beni censiti al C.F. di Vecchiano nel F.16 dal mapp.64 subb 2, 3 e 4 risultano correttamente intestati
alla Socletd Esecutata {proprieta per 1/1); i beni censititt al C.F. nel .16 dal mapp.64 sub 1 e al C.T. nel
F.16 mapp.64 essendo rispettivamente bene ed ente urbano risultano privi di intestazione catastale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF}

Dati {dentificativi Dati di ¢lassamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub, | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Reudita | Piano | Graffato
Cens, catastaie €
16 64 A 2 Al 2 9 vanl Tot.: 271 613,55 T-1
mq;
Totescl,
aree scop.
271 mq
16 64 3 2 c2 u 107 mq Totate; 122 320,51 T
mq
16 64 4 2 tz u 5mq 14,98 T
16 64 1 E T

Catasto terreni {€T)

Dati identificakivi Dad di classameuto
Foglio part, Subs. Paiz, Zoua Qualitd Classe Superficie Reddito ~ | Reddito Graffato
Cens. ha are ca dominicale agrario
€ A -
16 64 ante 010283
urbane

Cotrispondenza catastale

L'attuale stato dei laogh! differisce dalle planimetrie catastali in atti in quanto queste ultime non
recepiscono le variazioni disciplinate dall'intervento in corso. Solo il fabbricato "ex concimaia” risulta
sostanzialmente conforme alla planimetria catastale (sub 4}. A lavori ultimati l'acquirente potra
procedere con il iecessario aggiornamento catastale.
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In merito alla corrispondenza tra i dati catastali indicad nel certificato notarile del 23/05/17 del
notaio Marcello Porfiri (all.1la) e quelli indicati nel verbale di pignoramento rep. n. 9.864 del
13/12/2016 e nella relativa nota di trascrizione (all.1c), per i beni del lotto n.6 (“Casa Ciardelli”} si
precisa quanto segue:

* nel certificato notarile del 23/05/17 i beni risultano cost individuati:

C.F. di Vecchiano, F. 16 mapp.64 sub 2 -A4, 9 vani, cl.2, pt-1°, RC 613,55 Euro
C.F. di Vecchiano, F. 16 mapp.64 sub 3 - C2, 107 mq, cl. U, pt, RC 320,51 Euro
C.F.di Vecchiano F. 16 mapp.64 sub 4 - C2, 5 mg, cl. U, pt, RC 14,98 Euro

C.F. di Vecchiano F. 16 mapp.64 sub 1 - pt, bene (resede) ai subb 2-3-4

C.T. di Vecchiano F. 16 mapp.64- ente urbano di 10283 mq

* nel verbale di pignoramento del 13/12/16 e nella nota di trascrizione n.part. 779 del 24/01/17
risultano indicati i sepuent! beni:

C.E. di Vecchiano, F. 16 mapp.64 sub 2 -A4 di 7 vani

C.E. di Vecchiano, F. 16 mapp.64 sub 3 -C2 di 303 mq

C.F. di Vecchiano F. 16 mapp.64 sub 4 - C2 di 5 mq

C.F. di Vecchiano F. 16 mapp.64 sub 1 - ente comune

C.T. di Vecchiano F. 16 mapp.64- terreno di 10283 mq

Pertanto & presente un’imprecisione nel verbale di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione
nell'indicazione della consistenza dei subb2 e 3. -

Come gia riportato nella cronistoria dei dati catastali, con dichiarazione di nuova costruzione n.605/08
del 14/03/08 i subb-2 e 3 sono stati accamplonati al C.E,, il primo come A/4 di 7 vani ed il secondo
come C/2 di 103 mq; successivamente con variazione nel classamento del 27/10/2008 prot. n.
P10254310 (n. 16983.1/2008) il sub 2 ha variato la sua consistenza da 7 a 9 vani, mentre il sub 3 da
103 mqga 107 mq.

Si evidenzia, inoitre, che la procedura in oggetto NON colpisce altri terreni di proprieta dell'esecutata
(F.16 mapp.55, 88, 89, 81, 82, 83, 86 e 87] adiacenti al compendio immobiliare e che in parte
consentono l'accésso a questo dalla via del Mare; pertanto, quaiora il complesso immobiliare venga
venduto con la presente procedura esecutiva, sard necessario provvedere nel decreto di trasferimento
alla contestuale costituzione di una serviti di passo sui mapp.B88-89-55 per garantire almeno un
accesso al compiesso immobiliare.

Detti terreni rientrano invece (insieme ai beni delld presente procedura) nel fallimento delle Iniziative
Turistiche Toseane Srl. (Tribunale di Pisa R.F. 64/2017).

PRECISAZIONI

La CTU ha provveduto ad esaminare gli atti del procedimento ed a provvedere all'integrazione dej
documenti.

L'incarico ha richiesto:

- due sopralluoghi (30/12/17, 09/(13/18) nel corso dei quali sono stati effettuati rilievi metrici dei
fabbricati in corso di costruzione e realizzata una documentazione fotografica allegata alla perizia;

- adempimenti presso I'Agenzia delle Entrate di Pisa (Catasto Terreni e Fabbricati} per 'acquisizione
dell'estratto di mappa, delle planimetrie catastali, della visure storiche delle u.i. & dei mappali
soppressi per ricostruire le variazioni catastali intercorse;

- presentazione di un'istanza di accesso agli atti presso il Comune di Vecchiano, successivo controllo e
acquisizione delle copie delle pratiche edilizie reperite presso I'Ufficio Edilizia Privata del predetto
Comune (01-15-27-28-12/17, 02-03/01/18) e molteplici colloqui con i tecnici comunall per le
problematichie riscontrate e per avere informazioni in merito all'iter edilizio-urbanistico che potra
seguire l'acquirente per riprendere e ultimare 1 lavori;

- acquisizione, presso gli Uffici del Comune di Vecchiano, delle convenzioni urbanistiche stipulate tra
Comune-Ente Parco e Societd esecutata per la realizzazione dell'intervento al complesso immobiliare
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in oggetto (15/12/17, 01-06/06/18);
- presentazione di un'istanza di accesse agli att presso I'Ente Parco, successivo controllo del Nulia
Osta rilasciati per il complesso ed acquisizione di aleuni stralci (12-23-24/04/18}, Nel dettaglic sono
state visionate le seguenti pratiche pressec 'Ente Parco:
* pratica dt Nulla Osta n.73 /07 per intervento di ristrutturazione, riuso e riqualificazione di
complesso immobiliare destinato a struttura turistico ricettiva e alberghiera, Case di Marina -Casa
Ciardelli;
* pratica di Nulla Osta n.591/08 per variante a progetto di recupero ¢ ristrutturazione edilizia di
complesso ex poderale destinato a struttura turistico ricettiva, Casa Ciardelli;
* pratica di Nulla Osta n.199/09 per varlante a progetto di recupero e ristrutturazione per
realizzazione di struttura turistico ricettiva, Casa Ciardelli;
*pratica di Nulla Ostan.468/11 per variante a progetto di ristrutturazione e riuso ex complesso
rurale, Casa Ciardelli.
- Colloqui con 1 Responsabile per chiarimenti in merito agli adempimenti necessari per la ripresa dei
lavori da parte dell'acquirente.

- presentazione di richiesta del CDU al Comune di Vecchiano e successivo ritire (01/06/18-
28/06/18).

PATTI

Nell'atto di provenienza dei beni rogate dal Notaio Mancioppi il 19/03/08 rep.32023 & precisato che:

* Le parti si danno reciprocamente atto dell'esistenza di un Consorzio volontario per la gestione delle
strade all'interno della proprietd (Consorzio Idraulico Stradale di Migliarino Plsane); pertanto la parte
acquirente dovra subentrare alla parte venditrice in proporzione alla proprieta acquistata nei diritti ed
oneri scaturenti dalla partecipazione a detto Consorzio.

* La parte venditrice si ohbliga a consentire alla parte acquirente |'organizzazione di visite guidate alla
sua restante proprietd nell'ambito del Parco Regionale, nei limiti e con le modalita compatibili con le
prescrizioni dell'Ente titolare e comungue ufilizzando tutti i mezzi necessari alla salvaguardia
ambientale e concordando preventivamente il rimborso forfettario delle relative spese. '

STATOQ CONSERVATIVO

[ lavord risultano sospesi da alcuni anni e alla data del sopralluogo si evidenziava un deterioramento di
alcune porzioni dell’edificio A; nel dettaglio si rilevavano diffuse infittrazioni dalla copertura a causa
dell’assenza (in alcuni punti totale in altri parziale) dell'impermeabillzzazione e del manto in cotto.
L'edificio C appariva (per quanto visibile a causa della folta vegetazione circostante che consentiva
soltanto un'ispezione visiva del manufatto a distanza) privo di copertura.

Sul prospetto Nord dell'edificio A si rilevava la realizzazione di alcuni murales.

PARTI COMUNI

Le parti comuni dei vari fabbricati e/o delle singole unitd immobiliari costituent il compendio in
oggetto potranno essere definite compiutamente dopo Fultimazione dei lavori al momento
dell'aggiornamento catastale.

SERVITU, CENSO, LIVELLQ, USI CIVICI

Nell'atto di compravendita del Notaio Mancioppi rep. n.32023 del 19/03/08 con cui il complesso &
pervenuto all'esecutata insieme a maggior consistenza, viene precisato-che:
* "Le dette porsioni immmobiliari vengono vendute ed acquistate a corpe e non a misura con tutte le loro
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accessioni, pertinenze, usi e ragioni, servitii attive e passive, apparenti e non apparenti, come per legge e
per consuetudine, cosi come ai venditori pervenute con Il sopracitato atto di provenienza che le parti
dichlerano di ben conoscere ¢ cui fanno espresso riferimento.”

* "] venditori garantiscono che quanto venduto & di loro piena proprieta e disponibilitd, libero da ...censi,
{tvelli...".

Nell'atto di provenienza dei beni e nel certificato notarile in atti (all.1a), escludendo le formalitd
pregiudizievoli descritte nei paragrafi successivi:

- non sono indicati ulteriori pesi {censg, livelle o uso civico, etc.) gravanti sui benl pignorati;

- viene precisato che il diritto sul bene del debitore pignorate & un diritto di proprieta che deriva da un
contratto di compravendita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

[ due fabbricati principali presentano strutture verticali in muratura mists, solai in legno e mezzane e
in acciaic e tavelloni, copertura a tetto legno, scale interne in acciaio e tavelloni e c.a., tramezzi in
forati.

Da una relazione tecnica allegata al p.c. n.2 del 2008, risultano previsti i seguenti implanti: impianto
idrico con dotazione per ogni fabbricato di un serbateio di raccolta delle acque piovane che saranno
utilizzate per lirrigazione delle arie adiacenti e per I'alimentazione degli usinon potabili; impianto
sanitario; sistema di depurazione con vasca Imhoff pluricamerale e dispersione secondaria delle acque
reflue a valle della vasca mediante impianto di sub-irrigazione; impianto gas con installazione di un
serbatoio per gas GPL da interro e centrale termica; impianto elettrico. :

STATO DI OCCUPAZIONE

Alle date dei sopralluoghi il complesso risultava ancora in corso di costruzione ed il cantiere
abbandonato da alcuni annl, come peraltro confermava i S

PROVENIENZE VENTENNALI

Perlddo Proprieta Al
Dal 26/1z/1964 a1 | NN strald Al quota
19/03/2008 ]
: Rogante Data Repertorio N® Raccolta N°
[+ -
AR [ Notaio Gambini 28/12/1984 16298 8227

Trascrizione

- - fresso Data Reg. gen. Reg, part.
proprietar! della
quata di 1/2 clascuno. | Pisa 07/01/1985 148
Ben! censlti al C.T. di
Vecchiano nel F.16

mapp.3 d1 30.660 mq, Registrazione
m:ggg:l dlﬁlsg(ll ‘;“ r:'q Prasso Data Reg. N* Vol. N°
emapp. 40 di65530
mq,
Dal 19/03/2008al w compravendiia
24/01/2017 .con
3 Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Beni L.
censiti al CA di Nicola Mancloppl 19/03 /2008 32023 16164
Vecchiano nel F.16

Firmato Das D'ELIA ANNALISA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serjalif: 5c6db1 7ibe7ec364118cadBEf4c4cdb?
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mapp.64 subh 2-3-4- Trascrizione
1.

Presso Data Reg. gen. Rep. part.

Pisa 03/04/2008 4719

Registrazione

Presso Data Reg. N® Vol. N®

Si precisa che con verbale ricevuto da Notaio Mondani di Coliesalvetti in data 6/09/13 qetliil reg. a
Livorno il 19/09/13 ai{ R - I < ¢
SN 5. cndo a denominazione ‘(S

ki ’ :ituale proprietaria, Per i passaggl anteriori al ventennio si rimanda alla
relazione notarlle del 23/05/2017 del Dr. Porfiri.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLF

Dai certificati in atti redatti dal Notaio Porfiri di Cesena in data 23/05/17 (per i beni del Borgo di
Pratavecchie, Case di Marina e Casa Clardelli) e in data 29/08/17 (limitatamente ai beni del Borgo di
Pratavecchie) risulta quanto segue:

Iscrizioni

* jpoteca volontaria derivante da atto di mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 01/07/2008
Reg. gen. 14383- Reg, part. 2870
Quota: 1/1 propriet
[mporto: € 21.400.000,00
A favore di (IR

Contro J NG
Capitale: € 10.700,000,00

Rogante: Notaio Mancioppi di Cascina

Data: 27/06/2008

N° repertorio: 32471

N° raccolta: 16547

Note: L'ipoteca, iscritta a favore della( N con sede in [ (cf
) © contro la societ I o sede in .
@V : iscritta sui beni censiti al C.F. di Vecchiano nel F.16 mapp.64 subb 2-3-4-1
e al C.T. nel F.16 mapp.64, oltre ad aliri beni interessati dalla presente procedura esecutiva e
costituenti altri lotti della perizia. Con verbale ricewito dal riotaio Mondani di Collesalvetti il
6/09/13 rep. n. 672 reg. a Livorno i1 19/09/13 al n.6952 la Societ’ (NN
I 5! @ trasformata in{EENE - sumendo la seguente

denominazione *

Trascrizioni

* pignoramento immobiliare
Trascritto aPisa il 24/01/2017
Reg. gen, 1184 - Reg. part. 779
Quota: 1/1 proprietd

A favore di
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Contro I

Note: Il plgnoramento colpisce | beni censiti al C.F. di Vbcchiapo nel F.16 dal mapp.64 subb. 2-
3-4-1,al C.T. di Vecchiano ne! F.16 dat mapp.64, oltre ad altri beni costituenti altrl lotti della
perizia.

Annotazioni a iscrizioni

* erogazione parziale
Iscritto a Pisa il 07/07 /2009
Reg. part. 2939
Quota: 1/1 proprieta
Afavored
Contro I
Note: Trattasi di annotamento all'iscrizione n.part.2870 delio 01/07/2008. Atto del Notaio
Mancioppl di Cascina rep.33897/1791 del 19/05 /2009,

Si evidenzia che in data successlva alla relazione notarile la Societd esecutata & stata dichiarata fallita
(sentenza di fallimento de! Tribunale di Pisa I dc/E trascritta a Pisa il
1 o .

NORMATIVA URBANISTICA

1l compendio immobiliare & ubicato all'interno de] Parco Naturale Regionale di Migliarino San Rossore
e Massaciuccoli.

Nel Piano Strutturale (art.16-Subsistema D del Parco naturale) viene precisato che “ Il territorio
compreso all'interno dei perlmetri del Parco naturale regionale Migliarino San Rossore e Massaciuccoli é
sottoposto ol regime di tutela previsto dalle leggi speciali che lo riguardano e dal Plano Territoriale di
Coordinamento che contierié l'idea di parco delle Tenute e delle acque e gii obiettivi, da raggiungere con
interventi di manutenzione, restauro del territorio, ripristino e ristrutturazione, che giustificano
Vesistenza stessa del Parco. '

Nel Regolamento Urbanistico {art. 1 - Finalitd e caratteristiche del R.ll.- comma 3} viene
ribadito che “ll territorio comprese all'interno dei perfmetri del Parco Naturale Regionale di Migliarino
San Rossore e Massaciuccoli é sottoposto al regime di tutela previste dalle leggl speciali che lo
riguardano”.

Pertanto, il CDU acquisito contiene tutt [ riferimend alle norme del Parco che disciplinano l'attivita net
compendi immobiliari in esame.

Casa Ciardelli (I'area su cui insiste il compendio in oggetto & censita al C.T. nel ¥.16 dal mapp.64).

Per il Piano Territoriale del Parco:

-1l mapp.64 ricade: _
*in pdrte i1 zona 97PAS - ZONA AGRICOLA DI SVILUPPO - (Piano Territ del Parco - art. 8):"ll Piano

Territoriale individua due zone per il recupero dell'agricoltura: - zona agricela di sviluppo dove la
conferma delle destinazion! d'uso attuali si accompagna ad azioni di miglioramento nella efficienza
delle strutture agrarie esistenti”. «..»..Nelle zone in cui continuerd a svolgersi attivied primaria, essendone
confermata questa destinazione d'uso dal piano territoriale, chi intende intervenire con particolari tipi
di coltura o di piantumazione o con cicli produttivi, anche sperimentali, differenti da quelli esistenti,
deve sottoporre all'approvazione del Parco il piano pluriennale di utilizzazione aziendale «..». I piano
pluriennale pud essere presentato da gruppi df aziende attraverso interventi colturali pluriennali.

*in parte in Zzona in zona 97STRADPED - STRADA PEDONALE, CIC LE etc, : “ riferimentl
Infrastrutturali dell'assetto del Parco sone costituiti dalle sedi di traffico in accesso /o transito, di visita
e/o di percorrenza all'interno del territorio del Parco stesso...{art.5 del Piano del Parco).

*in parte in zona 97 - CI ESISTENTI E AREE DI PERTINENZA: “Negli edifici esistenti e nelle
aree di pertinenza, non compresi nelle schedature delle unitd edilizie, sono ammessi interventi di
ristrutfurazione fino al tipo D3 dell'dliegato alla L.R. 21.5.1980 n. 59. Per gli edifici compresi nella
schedatura delle unitd edilizie prevalgono le norme contenute nelle schede.”
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Per il Piano di Gestione della Tenuta di Migliarino e Fattoria di Vecchiano il mapp.64 ricade:

*in parte inzona 97P[ — CASE DI MARINA che 2 disciplinata dagli articoli 6, 19 e 40 delle relative

Norme di Attuaziotie, “Destinazione: piazzola del parco, destinata alle atiivita turistico ricettive con

attivité manutenzione delle imbarcazioni, ristoro ed aree di parcheggio. L'intervento si compone di

sistemazioni paesaggistiche, di ristrutturazione edilizia con creazione di nuove strutture del parco.

Interventi di sistemazione ambientale e paesaggistica con naturalizzazioni, alberate, percorsi, mq.

40.000.

Casa Ciardelli - Per gli immobili denominati Casa Ciardelli, scheda D del P.d.G;. e il Fornacino che trovasi

all'interno dell'ambito nell'area caserme, pur consentendo il cambio di destinazione in attivitd ricettiva,

dovranno essere mantenuti e ristrutturati nel rispetto dei loro valori formali e delle categorie di

intervento previste nelle relative schede. E' consentito il recupero dei volumi dei fabbricati demoliti dei

quali sia possibile accertare la passata esistenza tramite idonea decumentazione (quall sussistenza di

fondazion! o di tracciati, la individuazione catastale, eventuali foto ecc.) che, unitamente ad una perizia

giurata, comprovi l'esistenza degli edifici da recuperare, le lore dimensioni sia in termini di volume che

di superficie, fermo restando I'ebbligo nelle ricostruzioni [ caratteri formali e stilistici degli edifici

situati nello stessa ambito.

In sede di progetto unitario potrd essere prevista la realizzazione di una piscina e di un campo da

tennis, sempre che per lz loro caratteristiche e per l'ublcazione vengano ritenute correttamente

dimensionate rispetto alle strutture turistico ricettive. ...,

*in parte in zona 97PAS - ZONA AGRICOL.A DI SVILUPPQ [artt. 8 - 8.2 -8.2.1 - B.2.2 NTA del P.d.G.} La

suddetta zona ai sensi del 4° comma dell'art. | della Legge Regionale n. 64 del 14.4.1995 cos! come

modificata dalla Legge Regionale n. 25 del 4,4.1997 ¢ riconosciuta di particolare interesse ambientale e

paesaggistico, ad essa si applicano le norme tecniche di attuazione del Piano di Gestione della tenuta di

Migliarino e Fattoria di Vecchiuno, in quanto e solo nella misura in cui risultino pilt restrittive di quelle

contenute nelle citate leggi regionall,

Nuove residenze - Nelle zone agricole di sviluppo la costruzione di nuove abitazioni rurali @ ammessa

per le aziende agricole che devono mantenere in preduzione superfici fondiarie minime superiore a: 30

ettari per colture seminative, 15 ettari per colture arhoree (frutteti/oliveti) e/o per colture orticole e

prati, sé risulta necessaria la presenza def conduttore in rapporto agli specifici caratteri colturali, alle

dimensionie al reddito aziendale. «..»

Annessi agricoli - Nella zona agricola di sviluppo 8 consentita Ia costruzione di annessi agricoli

necessari alla conduzione delle aziende che devono mantenere in produzione superfici fondiarie minime

non inferiori a 15 ha per colture seminative, 6 per colture arboree (frutteti, oliveti) e/o orticole e prati.

Tt

Si precisa inoltre che le aree. in esame sono gravate dai sepguenti vincoli (ved. CDU

allegato+integrazione):

**Piano di Bacino del Fiume Serchio, approvato con Delibera C.R.T. n® 20 del 1/02/2005, modificato
con Delibera C.R.T n. 61 del 16/05/2007;

—variante "Piano di Bacino stralcio Assetto ldrogeologico 1° aggiornamento adottata nella seduta del
Comitatad Istituzionale del 8/03/2013", approvata con D.P.C.M. 26/07/2013 e pubblicata sulla G.U. n°
34 del11/2/2014;

—variante “Progetto di Piano di bacino. Stralcio Assetto Idrogeologico del fiume Serchio [P.A.L) II°
Agpiornamento”, riadottata con delibera del Comitato [stituzienale n. 180 del 17/12/2015 ed in
regime di Salvaguardia.

--Variante penerale funzionale all'adeguamento del PAI del fiume Serchio al Piano di gestione del
rischio di alluvioni del distretto idrografico dell'Appennine Settentrionale - adottata con Decreto
n.39 del 12/06/18 del Segretario Generale dell'Autoritd di Bacino Distrettuale dell'Appennino
Settentrionale, ai sensi dell’art.12 commi 6 e 7 del decreto n.294 del 25 ottobre 2016.

**Vincolo paesaggistico ai sensi del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004 n. 42. ’

**Inoltre, il terreno censito nel .16 dalla part. 64 ricade in parte in area soggetta a R.D. n.523/1904

{T.U. sulle opere idrauliche),

Alla perizia & allegato il CDU richiesto in data 01/06/18 e reso disponibile per il ritiro in data
28/06/18.
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Detto CDU riporta come data di elaborazione quella del giorno 11/06/18 e quindi ih esso non risulta
indicato, né richiamato il Decreto n.39 del 12/06/18 del Segretario Generale dell’Autorita di
Bacino Distrettuale dell’Appennino Settentrionale con cui & stato adottato, ai sensi dell'art12
commi 6 e 7 del decreto n,294 del 25 ottobre 2016 il "Piano di bacino del fiume Serchio, stralcio
Assetto Idrogeologico (PAI) - Variante generale funzionale all'adeguamento del PAI def fiume
Serchio al Piano dl gestione del rischio di alluvioni del distretto idrografico dell’'Appennino
Seittentrionale”,

Nell'art.1 dl detta variante viene precisato che: Trattasi della variante generale funzionale
all'adeguamento del PAl del fiume Serchio al Pianc di gestione del rischio di alluvion! del distretto
idrografico dell Appennino Settentrionale” finalizzate ad adeguare il PAI del fiume Serchio ai contenuti
del Plano di gestione del rischio di alluvioni del distretto idrografico dell'Appennino Settentrionale,
approvato con d.p.c.m. 27 ottobre 2016, nelle more della revisione e dell'aggiornamento del medesimo ai
sensi della direttiva 2007/60/CF e del decreto legislativo 23 febbraio 2010, n. 49, fermi restando i
contenuti del Piano di gestione del rischio di alluvioni del distretto idrografico del flume Serchio
approvato con d.pcm. 27 oltobre 2016, per le parti compatibili con la nuova disciplina, e fino
all'integrazione dello stesso nel PGRA dell Appennino Settentrionale.

* £ Kk % % X

Per la realizzazione dell'intervento in corso sono state stipulate le seguenti convenzioni urbanistiche,
di cui il Comune di Vecchiano ha fornite copia alla CTU:

1) venzioneu anisti eneral .n.3229 del 07 "niano di Gestione dell’ teP co

ttggzwne reglstrata a Plsa 11 18/12/07 al 01021 serie 1 snpulata tra i Slgg _
T - o sede AJBER (che siobbligavano persé e
per i loro aventi causa) e il NN D:tta convenzione interessa i tre complessi
immobiliari siti nel Comune di Vecchiano: "Casa Ciardelli” {inserito nel Piano di Gestione del Parco
nell'ambito "Case di Marina -sub ambite Casa Ciardelli"), "Case di Marina" {inserito nel Piano di
Gestione del Parco nell'ambito "Case di Marina"), “Pratavecchie [" {inserito nel Piano di Gestione del
Parco nell'ambito "Prata Vecchie”). [ J I ¢ !a Societd esecutata hanno proposto al Parco
M.S.R.M. e al Comune di Vecchiano dei progetti unitari convenzionati per l'attuazione del piano di
gestione, con riferimento ai complessi immobiliari détti, in cambio si sono impegrati a cedere un
manufatto posto sullariva del Serchio (non oggetto della procedura) e (I (¢ arce sulle
quali insiste la Via del Mare a scomputo degli oneri di urbanizzazione per I'attuazione degli interventi
ricompresi negli Ambiti “Case di Marina", "Casa Ciardelli", "Prata Vecchie", "Migliarino Centro del
Parco”, "Le Serre” e "[l Troncolo".

2) Convenzione urbanistica rep.n.636 del 7/12/07 "Piano_di Gestione defl’Ente Parco MSRM
Tenuta di Migliarino e Fattorta di Veechinno artt. 6. 19 e 40 delle N.T.A., Ambito Case di Marina -
1wh Ambito 2 € Clg [ proge i ] 1 i fone”, stipulata tra
Forese e Leonardo Salviati {guali precedenti proprietari del complesso immobiliare “Casa Ciardelli”),
la—l'Ente Parco e il Comune di Vecchiano.
[n tale convenzione si precisa che il complesso immobiliare in oggetto ricade nell'ambito urbanistico
denominato "Case di Marina" nel vigente Piano di Gestione "Tenuta di Migliarino e Fattoria di
Vecchiano" dell'Ente Parco M.S.R.M. e segnatamente nel sub Ambito 2 - "Casa Ciardelli" ed &
disciplinato dall'art.19 del P.d.G. che prevede la sua destinazione ad attivith turistico ricettive, nel
quadre di un progetto unitario di sistemazione e riqualificazione ambientale e paesaggistica
dell'intorno. Pertanto IEEG_— - | U h:nno proposto all'Ente
Parco MSRM e al Comune di Vecchiane un intervento finalizzato alla realizzazione di un organismo
edilizio a destinazione turistico ricettiva, mediante la Hstrutturazione dei fabbricati esistenti, fatta
ecceézione per quello denominato "concimaia” per il quale & stato previsto il recupero mediante un
intervento di restauro.
La Societ: NG - i Size SRR obbligavano inoltre a realizzare Il
progetto unitario entro 3 anni dall'ottenimento del titolo edilizio abilitativo e ad ottemperare ai diversi
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onheri urbanistici. e convenzionali previsti dal piaho di Gestione {pari al 2,5% del costo stimato di
costruzione dell'intervento),

2a) Successiva "Inte i modifica convenzion banistica re 6 del 7 07"
scrittura privata del 10/08/12 rep.3332, reg. a Plsail 22/08/12 al n,112 Serie |, stipulata tra 1IN
. l'Ente Parco e il Comune di Vecchiano, resa necessaria dalla nuova
organizzazlone distributiva del complesso edilizio “Casa Ciardelli”, che ha modificato gli artt. 3 e 4
della convenzione n.638/2007. [n particolare:
*I'art.3 & stato cosl sostituito “il progetto unitaric in parola é attuativo del piano d: gestiore R
> Esso prevede la ristrutlurazione di tutti i fabbricati esistenti, fatta
eccezione per quello denominato <concimaia>, per il quale & stato previsto un intervento di restauro
conservativo, e la realizzazione di un organismo a destinazione turistico ricettiva, composto da una
struttura extra-alberghiera classificata <case e appartamenti per vacanze>, come disciplinata dall’art.26
della LRTn42/2000, come da soluzione progettuale approvata in Conferenza dei Servizi.”
* nell’art.4, in merito ai tempi per la realizzazione dell'intervento “i proponent! si ebbligano a realizzare
il progetto unitario entro 3 anni decorrenti dall’ottenimento del titolo edilizio abilitative, il cui rilascio é
subordinato ali'adempimento degli obblight previsti nelle convenzioni generali rep. 635 del 7/12/07 e
rep.3229 del 7/12/07, ed al versamento degli oneri dovuti. Detto termine & prorogabile di ulteriori 36
mesl dalla scadenza del titolo edilizio rilasciato, per consentire il completamento delle opere edilizie e
delle sistemazioni ambientali, finalizzate all'ultimazione della struttura extra-alberghiera assentita in
Conferenza de Servizi”, :

Attualmente essendo scaduti i titoli abilitativi che autorizzavano l'interverto. al complesse:
#mmdbiliare, anche le convenzioni dovranno esséririattualizzate con ite# da definire in accordo con il
Comune e |'Ente Parco. [ K &

S$i precisa infine che, a seguito di collogui con i tecnici dell'Ente Parco, risulta che l'esecutata ha
adempiuto al pagamento degli oneri convenzionali ai sensi dell’art40 del P.d.G. della Tenuta di
Migliarino, Fattoria di Vecchiano. 2 2

REGOLARITA EDILIZIA

L] - —R
Il complesso risulta edificato in data anteriorg al 1° settembre 1967, successivamente sono stat
‘rilasciati 1 seguenti atii autorizzativi (all9a+9e) reperibili e visionat daila sottoscritta in data 15-21-
27-28/12/17 e 02/01/18 presso 1'Ufficio Edilizia e Urbanistica del Comune di Vecchiano a seguito
defla domanda di accesso agli atti dello 01/12/17:

-Permesso di costruire n. 08/00002 (p.e. n, 2006/484A) rilasciato il 5/02/08 per progetto di

riqualiﬁcazz’one per realizzazione di struttura turistico ricettiva “ambito case di marina” sub ambito 2

“casa-Ciardelli” a [ NN (- sc:uito di domanda registrata il 21/12/06 prot
n.66/17372). In data 19/05/08 detto pertif¥sso & stato volturato

- esso di costruire n.09/00017 (p.e. n.2008/471) rilasciato I’ 9409 per variante al pdc
n.08/00002 progetto di riqualificazione per realizzazione di struttura turistico ricettiva “ambite case di

marina” sub ambito 2 “casa Ciardelii” a [ N EEEEENEGNGEEEEE

-Provvedimento 1.146/30 del 31/08/11 {p.é. n.2011/332) proroga al pdc n.2 del 2008 {fino al
04/08/12) per progetto di riqualificazione per realizzafone #i struttdM# turistico ricettiva "ambito
case di marina” sub ambito 2 “casa Ciardelli".

-Permesso di costruire n,12/0 e. n.2011/3 rilasci 10/09/12 a variante al pdc

n.09/00017 per ristrutturazione di complesso immobiliare sub ambito 2 “casa Ciardetli” a{ji D
Si precisa che per I'esecuzione (aelle ow disciplinate dalla predetta variante

2 stata rilasciata I'Autorizzazione paesagﬁstlca con provvedimento dirigenziale n.492/30 del

07/09/12 (p..n.2011/372),
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-Comunicazione prot. n.15307 del 22/09/16 [a seguito di richiesta di proroga, nota inviata a mezzo
pec il 2/09/16 e registrata il 6/09/16 al n. prot. 14378} al permesso di costruire n. 12,/00010 con la
quale la Dirigente {precisando che il termine ultimo per la realizzazione delle opere previste dal p.c.
n.12/00010 &, ai sensi dell'art133 della L.R.T. n.65/2014, lo 08/09/16)} comunica alla proprietd 11
pecessitd di munlrsi di un.;pgovo titolo abilitativo per le opere non ancora ultimate, previo
perfezionamento della convenzione urbanistica.

Pertanto oggi i titoll rilasciati risultano scaduti e i lavori non sono ancora ultimat.

Descrizione del progetto

L'intervente nasce con lo scopo di realizzare una struttura edilizia ad uso turistico-ricettivo "Case ed
Appartamenti per Vacanze" ed & caratterizzato dal recupero mediante ristrutturazione di fabbricat
esistenti (edifici A e B), e mediante restauro conservativo dell'edificic denominato "concimaia”
{edificio C).

L'area in oggetto ricade all'interno del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli,
pertanto gli interventi su questa e sui fabbricati in essa presenti sono disciplinati dal Piano di Gestione
della Tenuta di Migliarino e Fattoria di Vecchiano e dal Piano Territoriale del Parco.

L'intérvento attualmente in corso & stato autorizzato con permesso di costruire n.08/00002 e
successive varianti,

Il progetto iniziale {autorizzato con p.d.c. n.08/00002) prevedeva:

~nell'Edificio A di un solo piano fuori terra e pianta rettangolare, due u.l;

-nell'edificio B di due pianl fuori terra e forma pressoché quadrata, altre due u.l. disposte su due piani,
oltre a locali a comune e bagni per gli ospiti posti al piano terra ed a disposizione di tutd gli
appartamenti del complesso Immobiliare;

-per I'Edificio C "concimaia”, composto da un piano seminterrate (vasca della concimaia) e da una
porzione fuori terra ad uso deposito, un restauro conservativo dell’'esistente senza modifiche
architettoniche, ad eccezione delf'installazione degli impianti.

Con l'ultima variante, p.d.c. n.10 del 2012, nell'edificio A sono stati previsti al posto delle due w.i.
destinate ad appartamenti per vacanze una sala polivalente, bagni e locali di servizio per la struttura,
oltre al mantenimento dello spazio per la promozione Turistica del Parco (previsto con p.d.c
n09/00017); nell'edificio B la realizzazione di un‘unica unitd immobiliare al posto deile due
precedentemente autorizzate; mentre nell'edificio C non sono state apportate modifiche rispetto a
quanto originariamente previsto,

Per quanto concerne la viabilita, I'intervento prevede di ricalcare la viabilita esistente e ripristinare i
due ingressi carrahili al complesso (uno ad Est e uno a N-E). [ parcheggi previsti sono raggruppati
nella porzione Nord del resede in prossimita dell'edificio € in modo da mitigare al massimo gli impatti
degli stessi con il contesto naturale,

Come gia precisato, sl evidenzia che, qualora la vendita del complesso venga effettuata con la presente
procedura esecutiva, il lotto risulta intercluso e sara necessario provvedere alla costituzione di una
servitit di passo sui terreni di proprietd dell’esecutata e non colpiti dall'esecuzione immobiliare in
oggetto, in modo da garantire un accesso al bene dalla via del Mare; pertanto sarh necessario rivedere
la soluzione della viabilitd (che da progetto prevedeva due ingressi}.

Confronto state attuale - stato autorizzato

*.edificio A: lo stato rilevato corrisponde sostanzialmente a quello autorizzato ante p.c. n.10 del 2012,
ad eccezione di una lieve variazione interna consistente nella riduzione della superificie di una camera
e realizzazione di un disimpegno mediante costruzione di un tramezzo e modeste differenze in alcune
misure interne (ascrivibili allo stato ancora al grezzo delle murature e che quindi dovrebbero rientrare
nella tolleranza del 2% a edificio ultimato).

* edificio B: Si precisa che alla data dei sopralluoghi non & stato possibile accedere alla porzione Nord
del 1°p a causa della parziale realizzazione delle opere previste dall'ultima autorizzazione rilasciata;
difatti risultava demolita Ja scala interna Nord, ma non ancora aperti i vani porta di collegamento con
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la porzione Sud. Per quanto ispezionato, lo stato rilevato corrisponde sostanzialmente a quello
autorizzato ante p.d.c. n,10 del 2012, ad eccezione di lievi variazioni interne relative ai lavori previsti
con l'ultimo progetto di variante autorizzato: demolizione della scala posta nella porzione Nord,
diversa partizione interna nella porzione Sud (con realizzazione e/o demolizione di alcuni tramezzi
previste dal p.d.c. n.10/2012), spostamento e differenti larghezze di alcuni vani porta interni (rispetto
ai due stati assentlti) e modeste differenze in alcune misure interne {ascrivibili-allo stato ancora al
grezzo delle murature e che quindi dovrebbero rientrare nella tolleranza del 2% a edificlo ultimato).

*edificio C. Non risultava accessibile, in quanto coperto per quasl tutta l'aitezza dalla vegetazione.

Si precisa che, prima della richiesta di un nuovo titolo abilitativo per la ripresa dei lavori, I'acquirente,
previo controllo delle porzioni a cul non & stato possibile accedere per 1 motivi esposti, in merito alle
modeste difformitd riscontrate rispetto allo stato assentito potra:

-provvedere alla loro rimozione e al ripristino lo stato dei luoghi autorizzato;

-in alternativa, presentare un'istanza per accertamento di conformita ai sensi dell'art.209 della L.R.T.
n.65/2014.

5i precisa che nella riduzione al valore di stima si & tenuto conto delle citate spese ed adempimenti a
carico dell’acquirente.

Successivamente I'acquirente potra provvedere all'iter per la ripresa e l'ultimazione dei lavori, che
dovra essere concordato con il Comune, sulla base delie normative vigenti in tale data, e che
attualmente a seguito di molteplici collogqui con i Tecnici del Comune e dell'Ente Parco dovrebbe
prevedere:

- riperfezionamento della convenzione urbanlstica {atto rep. 636 del 7/12/07 e atto integrativo
rep.3332 del 10/08/2012);

- presentazione di un'istanza per il rilascio di un nuovo permesso di costruire per le opere non
ultimate, corredata da tutta la necessaria documentazione; dovranno pertanto essere nuovamente
acquisiti tutti i parerl degli Enti preposti {parere della Soprintendenza, deli'Autoritad di Bacino del
Fiume Serchio, dell'Ente Parco Reglonale Migliarino San Rossere Massaciuccoli, della Usl e della
Commisstone per il Paesaggio) e I'Autorizzazione Paesaggistica. L'acquirente dovra inoltre provvedere
alla corresponsione degli oneri di urbanizzazione e del costo di costruzione che potranno essere
definiti con precisione solo in fase di presentazione della pratica.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

* Non esiste la dichiarazione di conformiti dell'impianto eletirico.
*  Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
» Non esiste Ja dichiarazione di conformiti dell'impianto idrico.

il complesso & in corso di costruzione e gli impianti non risultano ancora ultimati, pertanto non seno
presenti n& le dichiarazioni di conformita di questi, n& gli Attestati di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Trattasi di un complesso immobiliare in corso di costruzione, pertanto attualmente non vi sono vincoli
o oneri condominiali.

In merito alla presenza di vincoli sull'area su cui sorge il complesso si rimanda a quanto gia riportato
nel paragrafo Nermativa Urbanistica.
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STIMA / FORMAZIONE LOTT!I

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lott:

LOTTO 1

¢ Bene N° 1 - Muldplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PI) - Via Pratavecchie nc.158
Trattasi di porzione di un complesso immobiliare denominato “Borgo di Pratavecchie”, di
recente realizzazione, in parte a destinazione turistico-ricettiva “Case ed Appartamenti per
Vacanze” ed in parte a destinazione residenziale, ubicato in via Pratavecchie a Vecchiano, fraz.
Migliarino Pisano, all'lnterno del Parco Naturale di Migliarino-San Rossore-Massaciuccoli.
Nel dettaglio trattasi della piena proprieta di; _
* edificio B a destinazione turistico-ricettiva che si sviluppa su due piani fuori terra ed &
composto da 9 appartamenti (di cui cinque al piano ‘terra, due al piano prime e due su due
livelli). Al piano terra sono inoltre presenti un lo  cale reception, un ufficio e un ripostiglio
sottoscala, oltre a un locale tecnico posto sul fronte Qvest del fabbricato;
* edificio € a destinazione turistico-ricettiva che si sviluppa su un solo piano fuori terra. E
costituito da un unico appartamento cosl composto: soggiorno/pranzo, disimpegno, due
camere € bagno, oltre ad un portico prospiciente il late Qvest;
* edificio F2 monopiano, adibito in parte a locale tecnico ed in parte a bagno con doccia e wc +
adiacente piscina con solarium;
* edificio F1, monopiano, composto da un unico piccolo vano;
* resede che circonda { predetti fabbricati {e ricadente sul mapp.112) e sul quale insistono dei
vecchi manufatti dell'epoca (un lavatoig ed un pozzo);
* parcheggio per gli ospiti della struttura turistico-ricettiva (ricadente sul mapp.593);
* tefreno agricolo posto a Nord ed Ovest del complesso immobiliare, pianeggiante, di superficie
catastale complessiva pari a circa 13,042 mq o quanti siano, attualmente incolto, sul quale sono
stati posizionati dei box di cantiere.
E' compresa la comproprietd "pro quota” di tutte le cose, parti e spazi dei fabbricati, necessari o
destinati all'uso, al servizio od al godimento coinune, con particolare riferimento alla viabilith
comune a tutte le unitd immobiliari facenti parte del complesso edilizio "Borgo di
Pratavecchie", sulla quale & consentito esclusivamente il transito e non la sosta, ed all'area sulla
quale si trova I'impianto di fitodepurazione a servizio di tutto il complesso edilizio.
Attualmente detta unita immobiliare ¢ adibita ad attivita “Case ed Appartamenti Vacanze” dalla
Societd “ " ;- - stipulato con Pesecutata un contratto di affitto di
azlenda regolarmente registrato. A seguito di recenti modifiche al suddetto contratto I"w.i. potra
essere liberata dal 31 dicembre 2019 entro quattro mesi dal decreto di trasferimento.
[l tutto risulta identificato al catasto Fabbricati:
- Fg. 39, Part. 112, Sub. 11 e Part.593 graffati, Zc. 2, Categoria D2
- Fg. 39, Part. 604, Categoria F1
al catasto Terreni
- Fg. 39, Part. 112, Qualita ente urbano
- Fg. 39, Part. 593, Qualitd ente urbano
- Fg. 39, Part. 605, Qualith Seminativo
Ubicazione
Il complesso ubicato nel Comune di Vecchlano all'interno del Parco Naturale di Migliarino San
Rossore e Massaciuccoli ed a breve distanza dalla foce del fiume Serchio e dalla spiaggia di
Marina di Vecchiano & facilmente raggiungibile con la viabiliti ordinaria da Pisa (11 Km), Torre
del Lago (8 Km), Viareggio (20 Km) e Luceca (25 Km), mentre collegamenti veloci con le cittd. dl
Massa e di Carrara (45 -50 Km), di Firenze (90 Km) e di Siend (140 Km) sono garantiti dalla
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viabilitd autostradale,

L'ubicazione in una zona di elevato pregio ambientale consente alla struttura turistico ricettiva
di intercettare la domanda di un segmento medio/alto di utenti interessati dall'habitat
naturale, dal fitness e dall'enogastronomia.

L'immobile viene posto In vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 2.141.000
Valore proposto come base d'asta € 1.820.000

Stima

Porzione turistico-ricettivg

I metode di stima pil razionale ai fini di una valutazione di una struttura turistico-ricettiva, in
condizioni ordinarie e normali, & quello demominato Income Capitulization Approach
{cosiddetto metodo redditvale), che nel caso in esame non pud essere utilizzato per la
mancanza di dati reddituali completi e coerenti riferiti a strutture simili, ubicate nello stesso
contesto ambientale e paesaggistico.

Pertanto, si ricerca il pit probabile valore di mercato con il metodo di stima sintetica
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie commerciale
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto mediando i valori omogeneizzati delle
quotazioni {mmobiliari desunti dalle banche dad richiamate nel seguito per le unita di tipo
residenziale normale ed applicando ad esso idonel coefficient] correttivi per tener conto sia
delle limitazioni derivanti dalla specifica destinazione d'uso dell'u.i. (turistico-ricettiva “Case ed
Appartamenti per Vacanze") sia del pregio ambientale della zona in cui & ubicato I'immobile.

OM] - 2° semestre 2017

*Comune: Vecchiano - frazione Migliarino

Abitazioni civili (normale: min/max: €/mq} 1300 1950
Ville e villini (normale: min/max: €/mq) 1350 2.050
*Comune: Vidreggio - {razione Marina di Torre del Lago
Abiltazionl civili (normale; min/max: €/mq} 2500 3.100
FIMAA 2017 -
*Vecchiano /Migliarino

Abitazioni nuove (min/max: €/mq) 1,650 2.100
DATLACQUIESITI IN ZONA (presso tecnici ed agenzie immobiliari)
Abltazioni nuove (min/max: €/mq) - Vecchiano 2.200 2.800

*Prezzo unitario medio assunto: 2.150 €/mq

Terreno agri

Tenerido conte di quanto gid esposto e dell'ubicazione (in adiacenza al complesso
immobhiliare), il valore di mercato dell’appezzamento in oggetto viene determinato assumendo
come prezzo unitario quello ottenuto rielaborando i Valori agricoli medi per tipo di coltura del
terreni compresi nelle regioni agrarie della Provincia di Pisa, determinati dalle Commissioni
Provinciali Espropri della provincia di Pisa per la Regione Agraria n.5 — Comuni di Casale
Marittimo, Castellina Marittima, Guardistallo, Montescudaio, Riparbella, Santa Croce Sull'Arno,
Santa Maria a Monte e Vecchiano - e quelli acquisiti In zona presso tecnici di agenzie
immobiliari locali, Pertanto:

*Prezzo unitario medio assunto: 6 €/mq
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Infine, si determina il valore utilizzablle come base d'asta applicando al valore di stima trovato
per il lotto una riduzione del 15% per ténet conto degli adempimenti a carico dell'acquirente e
dell'alienazione forzosa con assenza di garanzia per vizi del bene venduto (non si tiene conto
nella stima dell’attuale contratto di affitto di azienda, al quale sono state apportate delle
recenti modifiche mediante scrittura privata in corse di registrazione che consentiranno di
consegnare all'acquirente i beni “liberi”).

LOTTO 1 Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzienale cemplessivo vendita
Edificio B + Edificic 959,57 mq 2150 €/mq € 2.063.076,00 100,00% € 2.063.076,00
C+ Annesso F2 +
piscina+ annesso
F2 +resede+area
parcheggio
Terreni agricoli 13.042,00 myg 6 €/mq €78.252,00 100,00% € 78.252,00
{mapp.605 e 604)
Valore di stima: €2.141.328,00

Che si approssima e arrotonda a:
Valore di stima: € 2.141.000,00

Deprezzamento del 15,00 %
= V=€ 1,819.850,00 che si arrotonda a V=€ 1.820.000,00

LOTTO 1- Valore finale di stima propasto come base d’asta: € 1.820.000,00
(diconsi Euro Unmilioneottocentoventimila/00)

LOTTO 2

¢ Bene N° 2 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PI) - Via Pratavecchie nc.158

Trattasi di porzione di un cemplesso immobiliare denominato "Borge di Pratavecchie", di
tecente realizzazione, in parte a destinazione turistico-ricettiva “Case ed Appartamenti per
Vactanze” ed in parte a destinazione residenziale, ubicato in via Pratavecchie a Vecchiano, fraz,
Migliarino Pisano, all'interno del Parco Naturale di Migliarino-San Rossore-Massaciuccoli,

Nel dettaglio trattasi della piena proprietd di un edificio a destinazione residenziale
(identificato con la lettera <A> nelle pratiche edilizie), costituito da una sola unitd immobiliare
(Su= 160 mgq circa) che si sviluppa su tre piani fuori terra e composto al piano terra da: ampio
soggiorno, closet, bagno, cucina, disimpegno, camera e scala interna di collegamento corii piani
superlori; al piano primo vi sono disimpepno, una camera e bagno, al piano secondo
disimpegno, camera e ampio bagno. Al piano terra con accesso dal fronte Ovest del fabbricato
vi sono un forno con antistante tettoia e due ripostigli, Sono annesse, inoltre, quali pertinenze
esclusive dell'u.i.: un resede (di circa 660 mq) ad uso giardine che circonda il fabbricato ed un
posto auto scoperto {di 25 myq) situato nell'angolo sud-ovest dell'intero complesso immobiliare
summenzionato. Al bene si accede dal nc.158 di una traversa di via Pratavecchie, mediante
cancello e viabilitd interna comune a tutte le wi. del complesso e successivo resede esclusivo. E'
compresa la comproprieta "pro quota” di tutte le cose, parti e spazi dei fabbricati, necessari o
destinati all'uso, al servizio od al godimento comune, con particolare riferimento alla predetta
viabilith comune a tutte le unita immobiliari facenti parte del complesso, sulla quale &
consentito esclusivamente il transito e non la sosta, ed all'area sulla quale si trova l'impianto di
fitodepurazione a servizio di tutto il complesso edilizio, Attualmente detta unitd immaobiliare &
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occupata dalla Societa "/ . i» virit di un contratto locazione stipulato
con I'esecutata e regolarmetite registrato, che lo utilizza per attivit turistico-ricettiva insieme
ai beni dei lotti 1-3-4. A segulto di recenti modifiche al suddetto contratto I'u.i. potra essere
liberata dal 31 dicembre 2019 entro quattro mesi dal decreto di trasferimento.

Identificato al catasto Fabbricati

- Fg. 39, Part. 602, Zc, 2, Categoria A7

- Fg. 39, Part, 598, Zc. 2, Categoria C6

al catasto Terreni

- Fg. 39, Part. 602, Qualiti ente urbano

- Fg. 39, Part. 598, Qualita ente urbano

Ubicazione. La zona in cui & ubicato l'immobile & facilmente raggiungibile con la viabilita
ordinaria da Pisa (11 Km), Torre del Lago (8 Km), Viareggio (20 Km) e Lucca (25 Km), mentre
collegamenti veloci con le citta di Massa e di Carrara (45 -50 Km), di Firenze (90 Km) e di Siena
{140 Km) sono garantiti dalla viabilith autostradale.

L'ubicazione in una zona di pregio ambientale consente all'u.i. residenziale di intercettare la
domanda di un segmento medio/aito di utenti interessati dall’habitat naturale,

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima de] bene: € 591.000,00
Valore proposto come base d'asta € 502.000,00

Stima

Il valore di mercate dell'immobile viene determinato con il criterio di stima sintetica
comparativa menoparametrica, assunmiendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto mediando i valori omogeneizzati delie
quotazioni immobiliari desunt dalla Banca Dati dell’Osservatorio Immobiliare (i valori medi
disponlbili sono riferiti al 2° semestre 2017), borsino FIMAA 2017 e dati acquisiti in zona
presso tecnici ed agenzie locali, opportunamente corretti mediante coefficienti che tengono
conto delle caratteristiche del bene in oggetto (ubicazione, tipologia del fabbricato, finiture,
accessori, vetustd, stato di manuténzione, ecc.). Infine, si determina il valore utilizzabile come
base d'asta applicando al valore di stima una riduzione per tener conto degli adempimenti a
carico dell'acquirente e dell'alienazione forzosa con assenza di garanzia per vizi del bene
venduto {non si tiene conto nella stima dell’attuale contratto di locazione al quale sono state
apportate delle recenti modifiche mediante scrittura privata in corso di registrazione che
consentiranno di consegnare all'acquirente i beni “liberi”).

*Prezzo unitario medio assunto: 2.530 €/mq

identificativo Superficie Valore unltario Valore Quota in Tatale
cotTpo cenvenzionale conmplessivo vendita
Bene N° 2 - Muktiple 233,69 mq 2.530,00 €/mq €591.23600 100,00 €591.236,00
- Immabhiliare

Vecchlano (PT) - Via
Pratavecchie nc.158

Valare di stima: £5091.236,00

Che siarrotonda a:
Valore di stima: € 591.000,00
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Deprezzamento del 15,00 %
— V=€ 502.350,00 che si arrotonda a V=€ 502.000,00

LOTTO 2- Valore finale dl stima proposto come hase d’asta: € 502.000,00
(diconsl Euro Cinquecentoduemila/00)

LOTTO 3

s Bene N° 3 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiane (PI} - Via Pratavecchie nc.158

Trattasi di porzione di un complesso immobiliare denominato "Borgo di Pratavecchie”, di

recente realizzazione, in parte a destinazione turistico-ricettiva “Case ed Appartamentl per

Vacanze® ed in parte a destinazione residenziale, ubicato in via Pratavecchie a Vecchiano, fraz.

Migliarino Pisano, all'interno del Parco Naturale di Migliarino-San Rossore-Massaciuccoli,

Nel dettaglio trattasi della piena proprieti di porzione di edificio a destinazione residenziale

(identificato con la lettera <E> nelle pratiche edilizie}, che & costituito da due unitd immobiliari

terra-tetto. L'unita in oggetto (Su= 223 mq circa}, che occupa la porzione Ovest del fabbricato,

& composta al piano terra da: soggiorno, disimpegno, studio, bagno, ripostiglio sottoscala,

amplo disimpegno, ingresso secondario con scala Interna di coflegamento con il piano

superiore, cucina e lavanderia; al primo piano, con accesso dalla predetta scala, sono presenti:

disimpegno, ripostiglio, tre camere e tre bagni. Sono annessé, Inoltre, quali pertinenze

esclusive dell'wi.: un resede (di circa 1410 mq o quanti siana] ad uso giardino che circonda il

fabbricato sui lati Nord, Ovest e Sud ed un posto auto scoperto {(di 25 mq) situato nell'angolo

sud-ovest dell'intero complesso immobiliare summenzionato, Al bené si accede dal nc.158 di

una traversa di via Pratavecchie, mediante cancello e viabilitd interna comune a tutte le wi. del

complesso e successivo resede esclusivo. E' compresa la comproprietd "pro quota” di tutte le

cose, parti e spazi dei fabbricati, necessari o destinati all'uso, al servizio od al godimento

comune, con particolare riferimento alla predetta viabilitd comune a tutte le unitd immobiliari

facenti parte del complesso, sulla quale & consentito esclusivamente il transito e non la sosta,

ed all'area sulla quale si trova limpianto di fitodepurazione a servizio di tutto il complesso

edilizio. Attualmente detta unitd immobiliare & adibita a Bed and Breakfast dalla Socletd
" ¢he ha stipulato con 'esécutata un contratto locazione regolarmente

registrato. A seguito di recenti medifiche al suddetto contratto I'u.i. potrd essere liberata dal 31

dicembre 2019 entro quattro -mesi dal decreto di trasferimento.

Identificato al catasto Fabbricati

- Fg. 39, Part. 601, Sub. 2, Zc. 2, Categoria A7

- Fg. 39, Part. 597, Zc. 2, Categoria C6

al catasto Terreni

- Fg. 39, Part. 601, Qualita ente urbano

- Fg. 39, Part, 597, Qualiti ente urbano

Ubicazione. La zona in cui & ubicato I'immobile é facilmente raggiungibile con la viabilith

ordinaria da Pisa (11 Km), Torre del Lago (8 Km), Viareggio (20 Km]) e Lucca (25 Km}, mentre

collegamenti veloci con le citta di Massa e di Carrara (45 -50 Km]}, di Firenze (90 Km) e di Siena

(140 Km) sono garantiti dalla viabilita autostradale.

L'ubicazione In una zona di pregio ambientale consente all'u.i. residenziale di intercettare la

domanda di un segmento medio/alto di utenti interessati dall’habitat naturale.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 789,000,00
Valore proposto come base d’asta € 670.000,00

Stima
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Il valore di mercato dell'immobile viene determinato con il criterio di stima sintetica
comparativa monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quelle ottenuto mediando i valori omogeneizzati delle
quotazioni immobiliar] desunti dalla Banca Dati dell'Osservatorio Immobiliare (i valori medi
disponibili sono riferiti al 2° semestre 2017], borsine FIMAA 2017 e dati acquisiti in zona
presso tecnici ed agenzie locali, opportunamente corretti medlante coefficienti che tengono
conto delle caratteristiche del bene in oggetto (ubicazione, tipologia del fabbricato, finiture, -
accessori, vetustd, stato di manutenzione, ecc.). Infine, si determina il valore utilizzabile come
base d'asta applicando al valore di stima una riduzione per tener conto degli adempimenti a
carico dell'acquirente e dell'alienazione forzosa con assenza di garanzia per vizi del bene
venduto (non si Hene conto nelia stima dell’attuale contratto di locazione al quale sono state
apportate delle recenti modifiche mediante scrittura privata in corso dl registrazione che
consentiranno di conseghare all’acquirente i beni “liberi”).

*Prezzo unitario medio assunto: 2,530 €/mq

identificative Superficie Valore unitario Yalore Quuta in Totale
carpo . tonvenzionale complessivo vendita
Bene N° 3 - Multiplo 21,78 mq 2.530,00 €/mq € 788.803,00 100,00 € 788.803,00
- ImmobiHare
Vecchiano (PI) - Va
Pratavecchle nc.158
Valore di stima: € 788.803,00

Che si arrotonda a:
Valore di stima: € 789.000,00

Deprezzamento del 15,00 %
- V=€ 670.650,00 che si arrotonda a V= € 670.000,00

LOTTO 3- Valore finale di sfima proposto come base d'asta: € 670.000,00
. (diconsl Eure Seicentosettantamila/00)

LOTTO 4

+ Bene N° 4 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano [PI) - Via Pratavecchie nc.156-158
Trattasi di porzione di un complesso immobiliare denominato "Borgo di Pratavecchie”, di
recente realizzazione, in parte a destinazione turistico-ricettiva "Case ed Appartamenti per
Vacanze” ed in parte a destinazione residenziale, ubicato in via Pratavecchie a Vecchiano, fraz.
Migliarino Pisano, all'interno del Parco Naturale di Migliarino-San Rossore-Massaciuccoli.
Nel dettaglio trattasi della piena proprietd dl porzione di edificio a destinazione residenziale
{identificato con la lettera <E> nelle pratiche edilizie), che & costituito da due unit3 immobiliari
terra-tetto. L'ui. in oggetio (Su= 173 mq circa}, che occupa la porzione Est dell'edificio,
presenta al piano terra: soggiorno, scala interna di collegamento con il piano superiore,
taverna e forno, disimpegno, altro soggiorno, cucina, disimpegno e bagno; al prime piang, con
accesso dalla predetta scala, si trovano: due camere con bagno e altra camera con closet e
bagno. Sono annesse, inoltre, quali pertinenze esclusive dell'u.i: un resede {di circa 3.810 mq o
quanti siano) ad uso giardino che circonda il fabbricato sui lati Nord, Est e Sud e sul quale sono
ubicati alcuni manufatti originari e recuperati (un lavatolo ed un pezzo) ed un posto auto
scoperto (di 25 mq) situato nell'angolo sud-ovest dell'intero complesso immobiliare
summenzionato. Al bene si accede atfraverso ingresso indipendente con cancello carrabile dal
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nc.156 di una traversa di via Pratavecchie; mentre al posto auto esclusivo dal nc.158, mediante
cancello e viabilita interna comune a tutte le ul. del complesso.

Si precisa che sard opportuno col decreto di trasferimento costituire una servith di passo, gia
definita dallo stato dei luoghi, sulla porzione Nord del resede dell'wi. censita al C.F, di
Vecchiano nel F.39 dal mapp.601 sub 2 per consentire I'accesso pedonale dalla viabilit
comune del Borgo (In quanto il posto auto di proprietd esclusiva & ubicato anch’esso all'interno
del complesso immobiliare in prossimiti del confine Sud). E' compresa la comproprieta "pro
quota” di tutte le cose, parti e spazi dei fabbricati, necessarl o destinati all'uso, al servizio od al
godimento comune, con particolare riferimento alla predetta viabilitd comune a tutte le unita
immobiliari facenti parte del complesso, sulla quale & consentito esclusivamente il transito e
non la sosta, ed all’'area sulla quale si trova l'impianto di fitodepurazione a servizio di tutto il
complesso edilizio.

Attualmente detta unith immobiliare & occupata dalla Societz ‘| | N i~
virtll di un contratto locazione stipulato con l'esecutata e regolarmente registrato, che lo
utilizza per attivitd turistico-ricettiva insieme ai beni dei lottd 1-2-3. A seguito di recenti
modifiche al suddetto contratto (esplicitate nel sepuito) Pui. potra essere liberata dal 31
dicembre 2019 entro quattro mesi dal decreto di trasferimento.

Identificato al catasto Fabbricat

- Fg. 39, Part. 601, Sub. 1, Zc. 2, Categoria A7

- Fg. 39, Part. 596, Zc. 2, Categoria C6

al catasto Terreni

- Fg. 39, Part. 601, Qualit3 ente urbano

- Fg. 39, Part. 596, Qualitd ente urbano

Ubicazione, La zona in cui & ubicato Fimmobile & facilmente raggiungibile con la viabilith
ordinaria da Pisa [11 Km), Torre del Lago (8 Km), Viaregglo (20 Km) e Lucca (25 Km), mentre
collegamenti veloci con le citth di Massa e di Carrara (45 -50 Km), di Firenze {90 Km) e di Siena
(140 Km) sono garantiti dalla viabilita autostradale.

L'ubicazione in una zona di pregio ambientale consente all'wi. residenziale di intercettare la
domanda di un segmento medio/alto di utenti interessati dall'habitat naturale.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 662.000,00
Valore proposto come base d’asta € 562.000,00

Stima

Il valore di mercato dell'immobile viene determinato con il criterio di stima sintetica
compdrativa monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenziorale e come prezzo unitario quello ottenuto mediando 1 valori omogeneizzati delle
quotazioni immobiliari desunti dalla Banca Dati dell'Osservatorio Immobiliare (i valori medi
disponibili sono riferiti al 2° semestre 2017), borsino FIMAA 2017 e dati acquisiti in zona
presso tecnici ed agenzie locali, opportunamente corretti mediante coefficienti che tengono
conto delle caratteristiche del bene in oggetto {ubicazione, tipologia del fabbricato, finiture,
accessori, vehistd, stato di manutenzione, ecc.). Infine, si determina il valore utilizzabilé come
base d'asta applicando al valore di stima una riduzione per tener conto degli adempimenti a
carico dell'acquirente e dell’alienazione forzosa con assenza di garanzia per vizi del bene
venduto (non si tiene conto nella stima dell’attuale contratto di locazione al quale sone state
apportate delle recenti modifiche mediante scrittura privata in corso di regisirazione che
consentiranno di consegnare all'acquirente i beni “liberi”).

*Prezzo unitario medio assunto: 2.530 €/mq

Firmate Da: D'ELIA ANNALISA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sefial#: 5c80b17fbe7cc36d1 18cedBAfacscdh?
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1dentficative Supevficie Valore unitario Yalore Quota In Totale

corpe convenzlonale complessivo vendlta
Bene N” 4 - Multiplo 261,87 mig 2530 €/mq €662.531,00 100,00 €662.531,00
- Immobtliare

Vecchlane (P}~ Via
Pratavecchle nc.156-

158
Valore di stima; € 662.531,00
Che si arrotondaa;
Valore di stima: € 662.000,00
I

Deprezzamento del 15,00 %
— V=€ 562.700,00 che si arrotonda a V=€ 562.000,00

LOTTO 4- Valore finale di stima proposto come base d’asta: € 562.000,00
(diconsi Euro Cinquecentosessantaduemila/00}

LOTTO 5

« Bene N°5 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PL) - via del Mare

Trattasi della piena proprietd di un complesso immobiliare turistico-ricettivo alberghiero, in
corso di costruzione, denominato "Case di Marina" e ubicato nel Comune di Vecchiano
all'interno del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli.

1l complesso, che durante la seconda guerra mondiale ospitd le truppe della 10° brigata MAS e
che si sviluppa su un’area di circa 18.955 mq,.¢ attualmente interessato da un progetto unitario
di recupero e riqualificazione, che prevede la demolizione di tutti i fabbricati esistenti e la loro
fedele ricostruzione, ad eccezione di quello denominato “il Fornacino” (di interesse tipologice}
per il quale & previsto il recupero mediante restauro, oltre ad una serie di intervent amblentali
consistent in nuove piantumazioni, L'area in oggetto ricade all'interno del Parco Naturale di
Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli, pertanto gli interventi su questa e sui fabbricati in
essa presenti sono disciplinati dal Piano di Gesticne della Tenuta di Migliarino e Fattoria di
Vecchiano e dal Piano Territoriale del Parco.

L'intervento attualmente in corse & stato autorizzato con permesso di costruire n.08/00001 e
suiccessive variant. Con riferimento dlle tavole di progetto allegate all'ultima variante
(autorizzata con permesso di costruire n. 12/00009), il complesso & costituito da:

- Edificio 1, di forma planimetrica rettangolare con copertura a padiglicne, che si sviluppa su
due piani fuori terra oltre al sottotetto e risulta composto al piano terra da: ingresso, vano
scala e ascensore che conducono al piano superiore, tredici camere dotate di servizi igienici e
locale tecnico; il piano primo, a cui si accede dalla scala o dall'ascensore precedentemente
descritti, risulta composto da un corridoic di. distribuzione, una suite doppia {con soggiorno,
bapgno, camera con closet e altro servizio igienico), otto camere con servizio igienico (di queste,
due sono dotate di balcone], due ripostigli. Al piano sottotetto & ubicata una suite sel posti
(composta da doppio soggiorno, camera, closet e due servizi igienicl) e locale tecnico.

-Edificio 2, denominato "il Fornacino®, che si sviluppa prevalentemente al piano terreno ad
eccezione di una piccola porzione sul fronte tergale dispoesta su due livelli; al piane terra vi
sono: una camera singola con disimpegno e bagne, una matrimoniale con disimpegno e hagno,
tre ripostigli; al plano primo una camera doppia, con cleset e servizio igienico.

-Edificio 3 a pianta rettangolare e copertura a padiglione, si sviluppa su un piano fuori terra
oltre al piane soppalco. E' composto da alcuni locali destinat a centro benessere relax, ad uso
esclusivo della struttura turistica ricettiva; nel dettaglio al piano terra sono previsti:
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ingresso/reception, disimpegno, spogliatuio e we per il personale, scala interna che conduce al
plano soppalcato, spogliatoi con servizi igienici, altro disimpegno che conduce ai locali
trattamento, bagno turco, sauna, docce emozionali. Al piano soppalcato sono previsti due
disimpegni, due vani per i trattamenti e due spazi tecnici. Al plano terra, prospiciente il lato
Sud dell'edificio vi & un loggiato coperto con una vasca idromassaggio coperta riscaldata.
-Edificio 4 a pianta rettangolare, si sviluppa su un solo piano fuori terra oltre al piano soppalco
e presenta copertura a padiglione. E' composto da due suites (costituite da ingresso, soggiorno,
camera doppia con closet e servizio igienico), sette camere doppie con servizio igienico e da
sette junior suite [composte al piano terra da piccolo soggiorno, servizio igienico e ripostiglio;
al piano soppalco da camera doppia e locale tecnico).

-Edificlo 5§ destinato a bar di servizio alla piscina, si sviluppa su un solo piano fuori terra con
copertura a capanna. E’ composto da una sala bar, un piccolo laboratorio per la preparazione
degli alimenti, un magazzino, uno spogliatoio con wc per il personale e servizi igienici con
accesso dall'esterno per gli ospiti della struttura.

- Edificio 6, a pianta rettangolare e copertura a padiglione, & composto da una zona comune
costituita da ingresso-reception, archivio, disimpegno, servizi igienici clienti, disimpegno, sala
polivilente, sala ristorante con spazio servizio bar, cucina e locali di servizio ed accessori,
disimpegno, spogliatoi e wc per il personale dell'alberge con accesso dall'esterno, locale
tecnico, altro disimpegno, spogliatoi e we per il personale della cucina con accesso dall’esterno
e ripostiglio. ;
Nellarea del complesso, inoltre, sono previsti;

- una zona da adibire parcheggio di superficie pari a circa 2.070 mgq;

- una piscina con relativi locali tecnici interrati (autorizzata con p.c. n.09/00016).

Infine, nell'area & presente un manufatto in c.a. utilizzato in passato come serbatoio-torre
dell'acqua tipico e rappresentativo di un impianto di approvvigionamento e distribuzione-
dell'acqua degli anni '40-'50. L'intervento prevede il suo restauro finalizzato a mantenere
invariati tutti i valori storicl-ambientali risalenti all'epoca dell'impianto originario.

Stato attuale dei lavori

[ lavori risultano sospesi ed il cantiere abbandonato da diversi anni. Alla data dei sopralluoghi,
con riferimento allo stito autorizzato con i titoli edilizi precedentemente citati, si rilevava
quanto segue: in tutti gli edlfici risultavano pressoché ultimate le opere strutturali fino alla
copertura; risultava posato il manto di copertura in tegole [ad eccezione dell’edificio 3 e della
monofalda dell'edificio 2), mancavano le opere di lattoneria; risultavano eseguiti tutfi gli
intonaci esternl [ad eccezione dell’edificio 3); erano state realizzate le opere murarie ed i
tramezzi per le partizioni interne previste dallo stato concessionato ante p.c. n.9 del 2012 (ad
eccezione dell’edificio 6 in cui mancavano alcuni tramezzi nella zona bagni e nell’edificio 3 in
cui mancavano tutte le partizioni interne), mentre dovevano essere realizzate le opere interne
previste dall'ultima soluzione approvata; risultava realizzato il primo massetto in quattro
edifici; in tutti i fabbricati dovevano essere realizzati gli intonaci interni (escluso edificic 4} e le
opere di finitura, posate le soglie e i davanzali [escluso edificio 1), i pavimenti ed i rivestimenti,
montati gli infissi di porte, finestre e lucernari [sono presenti solo alcuni lucernari sulla
copertura dell’'edificio 4); risultavano pressochg predisposti gli impianti elettrico e idraulico
(da modificare e completare sulla base dell'ultima soluzione progettuale approvata) ad
eccezione dell’edificio 3 privo di impianti e tracce. Infine dovevano essere ancora realizzati i
pergolati e le scale esterne (per superare la differenza di quota con il terreno) previsti per
alcuni edifici, tutte le sistemazioni esterne, la piscina ed i rispettivi impianti.

Alla data dei sopralluoghi (29/11/17 e 09/03/18) il caritiere risultava libero e il Sig. [
confermava alla CTU che i lavori erano stati sospesi da vari anni. Sulla base di quanto & stato
passibile riscontrare, lo stato di avanzamento dei lavori complessivo, rispetto all'ultimo titolo
autorizzativo rilasciato, risulta pari a circa il 63%.

Identificato al catasto Fabbricati

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 4, Zc. 2, Categoria A4
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- Fg. 10, Part. 78, Sub. 5, Zc. 2, Categoria A4

- Fg, 10, Part. 78, Sub. 6, Zc. 2, Categoria A4

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 7, Zc. 2, Categoria A4
- Fg 10, Part. 78, Sub. 8, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part, 78, Sub. 9, Zc, 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 10, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 11, Zc. 2, Categoria A4
- Fg, 10, Part. 78, Sub. 12, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part. 78, Sub, 13, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part. 78, Sub, 14, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part, 78, Sub. 15, Zc. 2, Categoria A4
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 16, Zc. 2, Categoria C2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 18, Zc. 2, Categoria C2
- Fg. 10, Part, 78, Sub, 19, Zc. 2, Categoria C2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 21, Zc. 2, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Suh. 22, Zc. 2, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 23, Zc. 2, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Sub, 24, Zc. 2, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 25, Zc, 2, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 26, Zc. Z, Categoria A2
- Fg. 10, Part. 78, Sub. 27, Categoria F2

- Fg. 10, Part. 78, Sub, 28, Categoria F2

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 1, Categoria E

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 2, Categoria E

- Fe. 10, Part. 78, Sub. 3, Categoria E

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 17, Categoria E

- Fg. 10, Part. 78, Sub. 20, Categoria E

al catasto Terreni

- Fg. 10, Part. 78, Qualitd ente urbano

- Fg. 10, Part. 83, Qualiti bosco alto

Ubicazione

1l complesso immobiliare turistico ricettive alberghiero, in corse di costruzione, denominato
"Case di Marina" & ubicato nel Comune di Vecchiano all'interno del Parco Naturale di Migliarino
San Rossore e Massaciuccoli ed a breve distanza daila foce del filume Serchio e dalla spiaggia di
Marina di Vecchiano, Detta area & facilmente raggiungibile con la viabilita ordinaria da Pisa (11
Km), Torre del Lago (8 Km), Viareggio (20 Km) e Lucca (25 K}, mentre collegamenti veloci
con le citt di Massa e di Carrara (45 -50 Km), di Firenze (90 Km) e di Siéna {140 Km) sono
garantiti dalla viabilit autostradale.

I nuovi edifici, in corso di realizzazione ed autorizzati come fedele ricostruzione di quelll
demoliti, dovrebbero costituire una struttura turistico ricettiva alberghiera con 100 post letto
(il cui numerc definitivo dovra essere concordato con la Usl prima di iniziare I'attivitd) in
camere singole, doppie e suites oltre a servizi ed attrezzature comuni (bar, ristorante, piscina,
centro benessere, locali accessori e tecnici). L'ubicazione in una zona di elevato pregic
ambientale consente alla struttura turistico-ricettiva di intercettare la domanda di un
segmento mediofalto di wutenti interessati dall'habitat naturale, dal fitness e
dall'enogastronomia.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 4,365.000,00
Valore proposto come base d'asta € 3.710.000,00

Stima

B
3
3
2
o
3
®
E
o
~
5
&
8
%
£
&é
[v]
)
o)
z
<
o
(]
(&)
'§
=)
<
4
%
O
4
g
<
-
T}
[a]
o
[a]
g
E
[

119

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




Il metodo di stima pil razionale ai fini di una valutazione di una struttura turistico-ricettiva
alberghiera, in condizioni ordinarie e normali, & quello denominato Income Capitalization
Approach (cosiddetto metodo reddituale), che nel caso in esame non pud essere utilizzato per
la mancanza di dati reddituali completi e coerenti riferiti a strutture simili, ubicate nello stesso
contesto amblentale e paesaggistico.

Pertanto, st ricerca il pill probabile valore di mercato con il metodo di stima sinteticy
monoparametrica assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie commerciale
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto mediando i valori omogeneizzati delle
quotazloni Immobiliari desunti dalla Banca Dati dell'Osservatorio Immobiliare (i valori medi
disponibili sono riferiti al 2° semestre 2017), borsino FIMAA 2017 e dati acquisiti in zona
presso tecnicl ed agenzie locali per le unitd di tipo residenziale normale ed applicando ad esso
idonei coefficienti correttivi per tener conto sia delle limitazioni derivanti dalla specifica
destinazione d’uso dell'w.i. {turistice-ricettiva alberghiera) sia dell’elevato pregio ambientale
della zona in cui & ubicato il complesso.

*Prezzo unitario medio assunto: 2.345 €/mq

1dentificativo Superficie Valare unitario Valore Quota in Tetale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 5 - Multiplo 2438,84 mg 2.345,00 €/mq € 5.719.080,00 100,60 €5.719.080,00
- Immaobiliare
Yecchiano {P1) -vla
del Mare
Valore di sttma complesso ultimata; €5,719.080,00

Dal valore di stima trovato deve essere detratto 'importo delle spese necessarie per il completamento
dei lavori:

(=2.438,84 mq % 1.500 € x 37% = € 1.353.556,00

Valore di stima: ¥ =€ (5.719.080,00 -1.353.556,00) = € 4.365.524,00=

che si arrotonda a V =€ 4.365.000=

[nfine, si determina il valore utilizzabile come base d'asta applicando al valore di stima una riduzione
del 15% per tener conto degli adempimenti a carico dell'acquiiente, del deterioramento dei fabbricati
a causa dalla prolungata sospensione dei lavori, oltre che per le modalitd di vendita {asta giudiziaria
con rapido saldo del prezzo). 7

Deprezzamento del 15,00 %
- V=€ 3.710.250,00 che si arrotonda a V=€ 3.710.000,00

LOTTO 5- Valore finale di stima proposto come base d'asta: € 3.710.000,00
(diconsi Euro Tremilionisettecentodiecimila/00)

LOTTO 6

¢  Bene N° 6 - Multiplo - Immobiliare ubicato a Vecchiano (PI) - via del Mare
Trattasi di un complesse immobiliare a destinazione turistico-ricettiva in corso di costruzione,
composte da una struttura extra-alberghiera del tipo "Case ed Appartamenti per Vacanze” e
ubicato all'interno del Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli. Il complesso
denominato "Casa Ciardelli" si compone di tre edifici di vecchia costruzione oggetto di un
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Intervento che prevede la ristrutturazione dei due fabbricati principali ed il restauro
conservativo di quello denominato "ex concimaia”, L'area in oggetto ricade all'interno del
Parco Naturale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli, pertanto gli interventi su questa e
sui fabbricati in' essa present] sono disciplinati dal Piano di Gestlone della Tenuta di Migliarino
e Fattoria di Vecchiano e dal Piano Territoriale del Parco. L'intervento attualmente in corso &
stato autorlzzato con permesso di costruire n.08/00001 e successive varianti. Con riferimento
alle tavole di progetto allegate all'ultima vartante (autorizzata con permesso di costruire n.
12/00010), il complesso 2 costituito da:

* Edificio A, che si sviluppa su un sofo piano fuori terra, composto da: una sala polivalente,
disimpegno, zona servizi/bagni, ripostiglio e locale adibito all'accoglienza per la promozione
turistica del parco. Superficie utile complessiva Edificio A = 97,55 mq circa;

* Edificio B, che si sviluppa su due piani fuori terra, caratterizzato da una sola u.l. costituita al pt
da: salotto-soggiorno-cucina, quattro disimpegni, due studi entrambi con bagno, altro bagno,
scala interna che conduce al piano superiore, oltre ad un forno con accesso dal fronte Est
dell'edificio. Al primo piano sono previsti: quattro disimpegni, due camere matrimoniali con
bagno, due camere matrimoniali con closet e bagno, SPA e ripostiglio.

Superficie utile complessiva Edificio B = 287 mq circa [escluso forno).

¥ Edificio £, composto da un piano seminterrato inaccessibile (vasca della concimaia) e da un
locale al plano terra; in esso & previsto l'alloggiamento degli impianti tecnologici.

¥ Aree esterne: & previsto il ripristino dei due ingressi carrabili al complesso, quello principale
verso il complesso "Case di Marina" in modo da consentire agli ospiti di arrivare direttamente
all'altro complesso turistico ricettivo per poter usufruire dei servizi di quest'ultimo, 1l
secondario per mezzi di servizlo all'attivitd turistico ricettiva. [ parcheggi (S=360 mq} sono
raggruppati vicino all'ex concimaia in modo da mitigare al massimo I'impatto degli stessi con il
contesto naturale. 11 resede che circonda i fabbricati ha un'estensione pari a circa 3500 mq (o
quanti siano).

Stato attuale dei lavort

1 lavori risultano sospesi ed il candere abbandonato da diversi anni. Alla data dei sopralluoghi,
con riferimento allo stato autorizzato con i titoli edilizi precedentemente citati, si rilevava
quanto segue.

Edificio A. Risultavano ultimate le strutture verticali e la copertura ad eccezZione
dell'impermeabilizzazione (parziale) e del manto-in cotto, realizzato 'intonaco esterno; devono
essere modificate le partizioni interne e alcuni vani porta (che attualmente recepiscono quanto
autorizzato ¢on il p.c. n,.17 del 2009) e realizzati gli impianti idrico, iglenico-sanitario ed
elettrico (modificando/rimuovendo quelli parzialmente predisposti che recepivano lo stato
autorizzato con p.c. n.17 del 2009), realizzato ['intonaco interno, i massetti, i pavimenti ed i
rivestimenti, poste in opera le soglie (ad eccezione di alcune gia presenti) e gli infissi.

Edificio B. Per quanto visibile nelle parti ispézionabili {non & stato possibile accedere alla
porzione Nord del primo piano a causa della parziale realizzazione delle opere previste
dall'ultima autorizzazione rilasciata; difatti alla data del sopralluogo risultava demolita la scala
interna dell'u.i. Nord, ma non ancera aperti i vani porta dl collegamento con l'ui. Sud),
risultano pressoché ultimate le strutture verticali, i solai e la copertura (con coibentazione,
impermeabilizzazione & manto in cotto), realizzato l'intonaco esterno; sono state inoltre
reallzzate solo parzialmente le modifiche relative alle partizioni interne previste dal p.c. n.10
del 2012, sono state predisposte le schermature depli impianti idrico; igienico-sanitario ed
elettrico sulla base della soluzione precedente autorizzata con p.c. n.17 del 2009 (pertanto
quanto realizzato dovra essere modificato per recepire le variazioni previste dall'ultima
variante), devono incltre essere realizzati l'intonaco interno, i massetti, i pavimenti ed i
rivestimenti e poste in opera le soglie e gll infissi. Devono infine essere iniziati i lavori di
restauro al fabbricato C ed effettuate le sistemazione delle aree esterne.

Alla data dei sopralluoghi (29/11/17 e 09/03/18) il cantieré risultava libero e il Sig [N
confermava alla CTU che i lavori erano stati sospesi da vari anni. Sulla base di quanto # stato
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possibile riscontrare, lo stato di avanzamento dei lavori complessivo, rispetto all'ultimo titolo
autorizzativo rilasciato, risulta pari a circa il 57%.

Identificato al catasto Fabbricati

- Fg. 16, Part. 64, Suh. 2, Zc. Z, Categoria A4

- Fg. 16, Part. 64, Sub. 3, Zc. 2, Categoria C2

- Fg 16, Part. 64, Sub. 4, Zc. 2, Categoria C2

- Fg. 16, Part. 64, Sub. 1, Categoria E

al catasto Terreni

- Fg. 16, Part. 64, Qualitd ente urbano

Ublcazione

Il complesso immobiliare turistico ricettivo “Case ed Appartamenti- per Vacanze”, in corso di
costruzione, denominato "Casa Ciardelli” & ubicato nel Comune di Vecchiano all'internc del
Parco Naturale di Migliarino San Rossore e Massaciuccoli ed a breve distanza dalla foce del
fiume Serchio e dalla spiaggia di Marina di Vecchiano, Detta area & facilmente raggiungibile con
la viabilitd ordinaria da Pisa (11 Km), Torre del Lago (8 Km), Viareggio (20 Km) e Lucca (25
Km), mentre collegamenti veloci con le cittd di Massa e di Carrara (45 -50 Km), di Firenze {90
Kim) e di Siena (140 Km) sono garantiti daila viabilitd autostradale.

L'ubicazione in una zona di elevato pregio ambientale consente aila struttura turistico-ricettiva
di intercettare la domanda di un segmente medio/alto di utent! interessati dall’habitat
naturale, dal fitness e dall'enogastronomia.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 1.078.000,00
Valore proposto come base d’asta € 916.000,00

Stima

Il metodo di stima pili razionale ai fini di una valutazione di una struttura turistico-ricettiva
extra-alberghiera “Case ed Appartamenti per Vacanze”, in condizioni ordinarie e normali, &
quello denominato fncome Capitalization Approach (cosiddetto metodo reddituale), che nel
caso in esame non pud essere utilizzato per la mancanza di dati reddituali completi e coerenti
riferiti a strutture simili, ubicate nello stesso-contesto ambientale e paesaggistico.

Pertanto, si ricerca il pilt probabile valore di mercate con il metode di stima sintetica
mongparametrica assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie commerciale
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto mediando i valori omogeneizzati delle
quotazioni immobiliari desunti dalla Banca Dati dell’Osservatorio Immobiliare (i valori medi
disponibili sono riferiti al 2° semestre 2017), borsino FIMAA 2017 e dati acquisiti In zona
presso tecnici ed agenzie locali per le unita di tipo residenziale normale ed applicando ad esso
fdonei coefficienti correttivi per tener conto sia delle limitazioni derivanti dalla specifica
destinazione d'wso dell’ui. (turistico-ricettiva extra-alberghiera "Case ed Appartamenti per
Vacanze”) sia dell'elevato pregio ambientale della zona in cni & ubicato il complesso.

*Prezzo unitario medio assunto: 2.345 €/mq

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota In Totale
corpo convenzlenale complessivo vendita
Bene N° 6 - Muldplo . 63426mq 2.345,00 €/mq € 1.487.340,00 100,00 €1.487.340,00
- immoblliare
Vecchlano (PI) - via
el Mare
L Valore di stirna complesso ultimato: €1.487.340,00
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Dalvalore di stima trovato deve essere detratto l'importo delle spese necessarie per il completamento
dei lavori;

£=634,26 mq x 1.500 € x 43% = € 409,097,00

Valore di stirna attuale: V =€ {1.487.340,00 -409.097,00) = € 1.078.243,00=

che si arrotonda a V =€ 1.078.000,00 =

Infine, si determina il valore utilizzabile come base d'asta applicando al valore di stima una riduzione
del 15% per tener conto degli adempimenti a carico dell'acquirente, def deterioramento dei fabbricati
a causa dalla prolungata sospensiene dei lavori, per la necessiti di costituire una servitt di passo per
l'accesso al complesso immobiliare, olire che per le modalita di vendita (asta giudiziaria con rapido
saldo del prezzo).

Deprezzamento del 15,00 %
- V=£€916.300,00 che si arrotonda a V=€ 916.000,00

LOTTO 6- Valore finole di stima proposto come base d’osta: € 916.000,00
‘ {diconsl Euro Novecentosedicimila/0Q)

. m——— ——————

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti:

Pisa, 1i 05/07/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. D'Elia Annalisa

ELENCO ALLEGATI:

v N° 8 Altri allegati - Documenti Conservatoria (certificati ipo-catastali, note di trascriz
pignoramento+copia verbali pignoramento-+copta atti di provenienza)

R

N° 8 Altri allegati - Contratti di locazione/affitto di azienda+modifiche

R

N° 43 Altri allegati - Documenti Catastali (estratti di mappa, visure sforiche, planimetrie,
elaborati planimetrici, elence subb)

N°® 19 Altri allegati - Pratiche edilizie, stralci RU e NTA+CDU
Ne 7 Altri allegati - Documenti Ente Parco e convenzioni

N® 3 Altri allepati - documentazione fotografica

NN NN

N° 3 Altri allegati - Comunicazioni varie e verbali di sopralluogo
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