= | Agenzia delle I 10/12/2009

| Atto di trasformazione di societd da IMECO 5.P.A. a IMECD S.R.L.

Dal 20/05/2014 al
| 05,/03/2019 |

| aa72 G024

Pubbslicitd | |
| Immohiliare di | |
Volterra | |

| Entrate di Pisa -
Servizio di

Registrazinme [

Presso | Daka | Reg. N° |_ Vol N® |

|- Rogante | Data | Repertario N° | Raccolta N° |

T Molaio Arich | 207052014 54371 10544 I

’ | Giowvanni | | |

i I——_ i Trascrizions = |
"~ Presso [ Data | Reg. gen. Reg. part.

| | At
Agenzia delle | 06062014 | 3501 | 2569

| Entrate di Pisa -
Servizio di |
Pubblicit | |
| Immohiliare di | |
| |

| Volterra
Registrarione |

| Presso Data | Reg, N° | Vaol. N”

Confronta Allegato n.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

[poteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato

[seritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
10/12/2009

Reg. pen. 9671 - Reg. part. 2011

Quota: 1/1

Importo: € 40.000.000,00
A favore di
Contro
Capitale: € 20.000.000,00

Note: Grava su la piena proprieta dell'unita immobiliari distinte al Catasto Fabbricati al Foglio
20, mappale 23, subalterni 1, 2, 3, 4, 8,9, 11, Foglio 20 mappale 228 subalterno 4, Foglio 20
mappale 28 subalterni 5,6,7,8,9, 10, 11, 12,13, 14, 15,16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
30, Foglio 20 mappale 62 subalterni 1, 2, 3, 4, 5, 6, Foglio 20 mappale 23 subalterni 5 e 7 a al

Catasta Terreni al Foglio 20 mappali 39, 40, 69, 84, 42, 68.
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Trascrizioni

Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

03/02/2017
Reg. gen. 864 - Reg. part, 583

Quota: 1/1

A favore EHP
Contro .

Verbale di Pignoramento immobhili

Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubbliciti Immobiliare di Volterra il
27/03/2018

Reg. pen. 2516 - Rep. part. 1826
A favore di
Contro

Annotazioni a iscrizionf

Annotamento di riduzione di somma

[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
12/07/2011

Reg. gen. 5123 - Reg. part. 683

Quota: 1/1

A favore di .

Contro ,
MNote: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Catalini Benedetto del 15.6.2011 rep.113410/29076: Riduzione di somma dovuta da
Euro 20.000.000,00 ad Euro 19.000.000,00:

Annotamente di frazionamento in guota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immaobiliare di Volterra il

14/07 /2011

Reg. gen. 5199 - Reg. part. 697

A favore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra 'altro le seguenti unita
immobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76, 77, 79, 78, 80, 81, 82,
39,34, 35, 36,38, 49, 40, 50, 42, 43,51, 44, 48, 65, 53, 54, 57, 58,59, 61, 62, 63. Quota capitale
Eure 16.970.000,00 quota ipoteca 35.940.000,00,

Restrizione di heni

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il

14707 /2011

Reg. gen. 5200 - Reg. part. 698

A favore di ;

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718: in forza del quale vengono ristretti
anche il Foglio 20 mappali 141 e 144.

Annotamento di frazionamento in quota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immabiliare di Volterra il

21/07/2011
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Reg. gen. 5456 - Reg. part. 727
A favore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Minganti Michele del 14.7.2011 rep.7071,/4718 riguardanti fra I'altro le seguenti unita
immobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76,77, 79, 78, 80, 81, 82,
39,34, 35,36, 38,49, 40,50, 42, 43, 51, 44, 48, 65, 53, 54, 57, 58, 59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euro 15.874.865,00 quota ipoteca 34.288,00.

* Atto integrativo a mutuo
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
24/06/2014
Reg. gzen. 3B86 - Reg. part. 482
A favore di

Contr ‘
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Baja Guarienti Gino del 9.6.2014 rep.743 /527,

Confrenta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Territorio Aperto,
ovvero al di fuori dei centri abitati, secondo la Trasformabilitd del Territorio Rurale & classificato in
Zona E2 "Aree di Mantenimento Consolidamento " regolato dall'Art.83 delle Narme Tecniche di
Attuazione; ricade inoltre nel Sistema Ambientale “V", come Sottosisterna "V5" [Aree agricole
coltivate), Ambito "V5-2" [Ambito dell'agricolo composito), disciplinato dagli Artt.71 e 76 delle Norme
Tecniche di Attuazione.

Gli Interventi sul Patrimonio Edilizio Esistente nella zona sono regolati dalla Scheda n.312 di cui
all'Allegato A- "Schede Normative delle ville e degli edifici specialistici e dell'edilizia rurale di pregio”
delle Norma Tecniche di Attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Tali interventi ammessi
sono disciplinati dagli Artt.94, 95, 95 his €96 delle N.T.A..

REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso edilizio in cui si trova il bene & di antica costruzione, fondato sull'attivita agricola.
I fabbricati sono costituiti da una villa e da altri edifici di pregio ad essa connessi, che in origine erano

destinati ad abitazioni ed annessi rurali.

Dopo i lavori edilizi compiuti dalla “ il complesso immobiliare & stato interamente
convertito ad uso turistico ricettivo,

Dalla ricerca effettuata presso ['Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Volterra, risulta

agli atti la seguente documentazione:

(A1) - PIANO DI RECUPERD - Realizzazione di struttura Turistico Ricettiva, Pratica Edilizia n.5025 del
18.1.2000, inoltrata da . Il Piano e stato adottato con Delibera del Consiglio Comunale n.29
del 12.5.2000 ed approvato don Delibera del Consiglio Comunale n.79 del 2.11.2000:
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(B1) - CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI N.3142 del 21.9.2001 - rilasciata in seguito alla

domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. Gl con sede in @i di cui alla Pratica
Edilizia n.5741 del 28.2.2001, diretta ad ottenere la C.E. per lavori di ristrutturazione del complesso
immobiliare per uso turistico ricettivo posto in Volterra, Loc, Vicarello:

(C1) - CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI N.:3393 del 12.10.2004 - rilasciata in seguito
alla domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. . con sede in di cui alla
Pratica Edilizia n.7895 del 15.9.2004, diretta ad ottenere la C.E. relativa al Rinnovo della C.E. n.3142
del 21.9.200 per lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico ricettivo e

realizzazione piscina posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(D1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3423 del 11.5.2005 - rilasciato in seguito alla domanda presentata

al Comune di Volterra dalla Soc. - con sede inp di cui alla Pratica Edilizia n.7969 del

26.10.2004, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a variante alla C.E. n.3393/2004 per
lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico ricettivo e realizzazione piscine

posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(E1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA" N.3293/2006 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
di cui alla Pratica Edilizia n.8744 del 19.5.2006, per variante in corso d'opera al permesso

di costruire n.3423/2005 per lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico
ricettivo posto in Volterra, Loc. Vicarello:

(F1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA N.3729/2007 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc,
- di cui alla Pratica Edilizia n.9397 del 14.8.2007, variante per cambio di destinazione d'uso da

turistico ricetliva a residenziale;
(G1) = DENUNCIA INIZIO ATTIVITA" N.3988/2008 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.

, di cui alla Pratica Edilizia n.9674 del 4.4.2008, variante in corso d'opera per
ristrutturazione di edificio ad uso turistico ricettivo, e realizzazione di piscine;

(H1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3662 del 19.9.2008 - rilasciato in seguito alla domanda presentata

al Comune di Volterra dalla Soc, - con sede in di cui alla Pratica
Edilizia n.9824 del 24.6.2008, diretta ad ottenere il permesso di costruire relative a variante ai

Permessi di Costruire n.3393 del 12.10.2004 e n.3423 del 11.5.2005 per la ristrutturazione del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(11) - FERMESS0 DI COSTRUIRE N.3735 del 19.2.2010 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. - con sede in * di cui alla Pratica
Edilizia n.10189 del 8.4.2009, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di variante

in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3662/08 per opere esterne piscina e locali tecnici del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc, Vicarello;

(L1]) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3751 del 18.11.2010 - rilasciate in seguito alla domanda
presentata al Comune di Volterra dalla Soc. -cnn sede [“P di cui alla
Fratica Edilizia n.10695 del 28.6.2010, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di

variante in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3735/10 per lavori di variazione della tipologia
costruttiva dell'edificio "P" e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del complesso

immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(M1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.4917 /2011 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
@ i cui alla Pratica Edilizia n.11211 del 11.5.2011, variante in corso d'opera al Permesso di
Costruire n.3751/10 per ristrutturazione del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc, Vicarello;
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(N1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3835 del 14.3.2013 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. . di cui alla Pratica Edilizia n.11398 del 5.10.2011, diretta
ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di rinnovo del Permesso di Costruire n3751/10
per lavori di variaziene tipologica dell'edificio “P" e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del

complessa immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello:

(01) - COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI - Art.86, comma 1 della L.R. n.1/2005, registrata al Comune

di Volterra il 16.6.2011 con prot.6067, inoltrata dal rappresentante  della soc. . per
comunicare la fine lavori parziale avvenuta il 16.6.2011, ad esclusione del fabbricato "P" e della
seconda piscina esterna (autorizzata con PAC n.3662 del 19.9.2008) del complesso immohiliare posto

in Volterra, Loc. Vicarello (cfr. All. 10);

(P1) - CERTIFICAZIONE DI ABITABILITA' - Art.86, comma 2 e 3 della L.R. n.1/2005, registrata al
Comune di Volterra il 16.6.2011 con prot.6068, inoltrata dal Direttore dei Lavori per comunicare la
certificazione di abitabilitd del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello {cfr. All 11);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformite

* Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
* Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
»  Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

*  Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

L'appartamento é dotato dei seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica, impianto di riscaldamento centralizzato nel locale tecnico condominiale con diffusione negli
ambienti mediante pannelli radianti sotto la pavimentazione dei vani.

L'acqua calda sanitaria viene fornita dalla sottocentrale.

I bagni risultano completi degli apparecchi sanitari e della rubinetteria per l'utilizzo, mentre nella
cucina sono presenti solo le tubazioni di arrivo dell'acqua sanitaria, manca il lavello.

I tecnici installatori degli impianti hanno rilasciato le rispettive dichiarazioni di conformita di
realizzazione di impianto alla regola d'arte.

Dalla ricerca compiuta il 9.10.2017 presso gli uffici comunali risulta che il bene & provvisto
dell'Attestato di Certificazione Energetica ai sensi del Digs 192/2005 e Dlgs 311/2006 e s.m.i, che &

stato emesso dal tecnico redattore in data 6.6.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALLI ) ,

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
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Il complesso edilizio in cui ricade il bene & composto da n.54 appartamenti, dei quali 35 sono di
proprieta della debitrice, nonché da strutture di uso comune come la piscina, la palestra, il ristorante e
le ampie aree esterne e tutte le strutture impiantistiche a servizio delle singole unita immobiliari.

Per regolare la gestione e l'amministrazione delle parti comuni & stato costituito il condominio
denominato "CONDOMINIO VICARELLO DI VOLTERRA”.

Dal collogquio intercorso con I'amministratore & emerso che il condominio & pressoché inattivo, anche

per mancanza di risorse economiche.

Per quanto concerne 'informazione sull'importo di spese fisse di gestione e/o manutenzione non sono

pervenuti dati in merito.
L'amministratore ha inviato gli estratti conto delle quote non versate al condominio per ciascun
appartamento di proprieta della debitrice, ma al sottoscritto mancano i riferimenti per poterle

attribuire correttamente all'abitazione corrispondente (cfr All. 20).
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LOTTO 28
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

Bene N° 28 - Appartamento ubicato a Volterra (P1) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE

Il bene & compreso in un complesso immobiliare formato da n.6 edifici collocati in un ampio parco,
situato nella campagna in localita Vicarello di Volterra, Strada Provinciale, 15.
La zona & collinare e gli edifici sono disposti sul crinale del colle in posizione ottimale per la vista sul

panorama e con il favorevole orientamento dell'irraggiamento solare.
Le origini dell'agglomerato edilizio sono antiche, certamente realizzato in funzione della coltivazione

dei terreni.

L'edificio principale, per dimensioni e ricercata qualitd architettonica, & la villa contornata da altri
ampi edifici, in origine destinati ad annessi, quali magazzini, ricovero attrezzi e stalle.

Il complesso & stato sottoposto a lavori edili di ristrutturazione e di riattamento per trasformare
l'antico complesso in una struttura turistico ricettiva arganizzata in un condominio costituito da n.54
appartamenti di varie dimensioni, con servizi a comune quali sala ristorante, piscina, spa, locali per
esercizi sportivi, sale comuni, oltre gli spazi esterni destinati a giardino parco (cfr. All.5, 8, 9 e 13).

Il complesso edilizio & accessibile della strada provinciale mediante tre ingressi.

L'accesso principale insiste sulla particella 58 (cfr All. 6 e 13, foto 1) dal quale inizia il percorso
carrabile all'interno dell'area che conduce alla parte sud ovest dei fabbricati. Gli altri due accessi, per la
loro posizione rispetto agli immobili, sembrano essere vocati principalmente per i servizi: il primo
accesso € situato ad est del complesso dal quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno
dell'agglomerato immobiliare, I'altro & posto all’estremitd ovest del complesso edilizio, dal quale,

percorrendo una strada interna, si giunge fino ai fabbricati.

L'appartamento in oggetto & situato al piano terreno del fabbricato posto a sud est rispetto agli edifici
del complesso edilizio (cfr. All. 13) ed & raggiungibile dall'atrio di ingresso posto a piano primo del
fabbricato, ovvero a livello della strada interna a comune, scendendo di livello medjante la scala di
collegamento a comune nell'edificio (cfr. All. 7-sub.53, 8,9 e 19).

L'unita immobiliare & composta da disimpegno di ingresso, soggiorno-cucina, disimpegno della zona

notte, due camere di cui una con ripostiglio e bagno esclusivo, e da un bagno.
All'esterno il bene & corredato da una loggia coperta e da un resede esclusivo, accessibili direttamente

dai vani dell'appartamenta.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 23/11/2018,

Custode delle chiavi: Istituto Vendite Giudiziarie di Pisa

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta complela,
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TITOLARITA

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

% Q[Fmprieté 1/1)
Codice fiscale:

Partita IVA:

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

@ Froprieta 1/1)

CONFINI

L'appartamento, essendo parzialmente interrato, compreso il loggiato ed il resede, confina a Nord
contro il terreno sovrastato a livello del piano primo dal passo a comune, ad Est in parte con il vano

scala ed in parte con propriet: (i 2 Sud con proprieta _E ad Ovest con la corte a

comune (sub 100], salvo se altri,

CONSISTENZA

[ Destinazione Superficie | _H_llﬁ_ﬁuw_ [ .f.'t'r;ﬁr'iziéﬁﬂ_'_mpcrrjtie  Altezza [ Pianc
| Netta | Lorda | | Convenzionale | |
Ahitazinne '_|' 9749 my | i Eﬁﬂﬁi’ b]| Lan— | 12089my | 270m | Terrena
IW 46,93 TG 50,78 my | 4&.2'.5'_ 12,70mq . 0,00 m | Terreno
| Ressde ascluzivio I 101,28 mg | 101,28 mq . 0,05 |—5I:IEJ my | 0.00m | Terreno |
|'_ *""'—I]'L}'ié'!c.-supuriii-'ié convenzionale: | HH',"ﬁml___ e i
R Incidenza condominiale: [ 000 | b = —l
_mﬁ_ﬁc}lm-'unziuna.l.i-r m? ! 138,65 mq | =T=;

| o |

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'altezza dei vani & indicata sommariamente di m.2,70, in realta i locali hanno diversa altezza, come si
evince anche dalla planimetria catastale (cfr, All. 7-sub.53).

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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Periodn Proprieta

2 | )
|
[ Dal 27/05/2011 al 09,/05,2012 | -

| Dal 09/05,2012 al ﬁék’i2;2n1§—|—
| |
| Dal 05/12/2013 2l 20705/ 2014 '

| Dal 20/05,/2014 a1 09,/11/2015

Dati catastali

" Catastn Fahbricati

Fg. 20, Part. 28, Sub, 53
Categoria A2

1.2, Cons. 5

Rendita € 498,38
Plane T

" Catasto Fabbricatl

Fg 20, Part. 28, Sub. 53
Categoria A2

CL4, Cons, 5

Rendita € 723,04
Piana T

| Catasto Fabbricati

Fig. 20, Part, 28, Sub, 53
Categoria A2

Cl4, Cens, 5

Rendita € 723,04
Piano T

Catasto Fabbricati

Fe. 20, Part 28, Sub. 53
Calegoria A2

Cl4, Cons. 5

Rendita € 723,04
Piana T

| |
| Dal 00/11,2015 al 22,02 /2019 _|—

Per i suddetti passaggi storici del subalterno 53 della particella 28, foglio 20 confrontare Allegato n.4-

sub.53.

Cataste Fabbricati

Fg. 20, Part 2B, Sub. 53
Categoria AZ

Cl4, Cons, 5

Superficie catastale 144
Rendita € 723,04

Planc T

)

I passaggi storici delle particelle del Catasto Terreni e del Catasto Fabbricati che hanno determinato
I'attuale particella 28 del foglio 20 sone esposti nell'Allegato n.2.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi |

Secione | Foglio | Part !-".‘éull. Zona | Categoria Classe | Consistenza | Superficie |
| | | | Cens. | | I | catastale |
e | | | | == 11 |
20 | 28 | s Az N 144 |

Corrispondenza catastale

Dati di classamento

Rendita

723,04

Pinno I Graffato |

T
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La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (Cfr. Allegati 4-sub.53 e 7-sub.53).

STATO CONSERVATIVO _

L'appartamento & collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili
di ristrutturazione e riattamento, terminati ufficialmente il 16.6.2011 (cfr. All. 10).

Nel carso del sopralluogo é stato accertato che 'unitd immobhiliare & completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed & terminato in ogni sua parte, fatta eccezione per la mancanza
del lavello nella cucina, e che non & stata ancora abitata dal termine dei lavori.

Complessivamente il bene si trova in buono stato di conservazione.
Fer quanto concerne le parti condominiali dei fabbricati e delle strutture a comune del complesso, esse

si mostrano uno stato iniziale di degrado, determinato dalla mancanza di risorse economiche destinate
alle opere manutentive ordinarie.

PARTI COMUNI

Il bene & compreso in un complesso immobiliare residenziale di n.54 appartamenti, distribuiti in n.6
edifici situati in un parco. Gli spazi esterni e gli edifici di servizio sono a comune delle unith
immaobhiliari € sono amministrati dal condominio denominato "Condominio Vicarello di Volterra”,
L'unita immobiliare in oggetto condivide, per la quota ad essa spettante, tutti gli enti e strutture del
fabbricato di uso comune o comungue in condominio, identificati con il Subalterno n.91; condivide il
locale tecnico identificato con il subalterno 92; inoltre la corte, i lastricati solari, il verde, la piscina,
identificati con il Subalterno n.100; il vano scale, ascensore, corridoi, disimpegni, locali tecnici, comuni
a tutta la particella 28 identificati con il Subalterno 97; I'ingresso, i locali comuni, gli spazi di gioco peri
bimbi, i lacali tecnici, identificati con il Subalterno n.99; la cappella non destinata al culto, identificata
con il Subalterno n.87; i fabbricati e locali per esercizi sportivi, sala relax e accessori, identificati con il
Subalterno n.86, ed il ristorante, identificato con il Subalterno n.85.

[ suddetti Subalterni fanno parte della particella 28 del foglio 20 del Catasto Fabbricati e sono descritti

come "Beni Comuni Non Censibili” (cfr. All. 8 e 9],

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla ispezione ipotecaria, dal Certificato Notarile [cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di serviti attive e non & gravato da serviti passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. [l diritto dell'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

Fer quanto concerne gli accessi, deve essere precisato che il complesso immobiliare e di conseguenza
il bene in opgetto, pud essere raggiunto dalla Strada Provinciale tramite tre distinti passi carrabili e
pedonali (cfr, All 5 e 6).

Il primo passo, quello principale, ha luogo mediante la strada che si sviluppa sulle particelle 58, 154,
19 e 149 del foglio 20, ha l'ingresso in posizione centrale rispetto all'area del complesso ed & stato

costruito nel corso dei lavori agli edifici (cfr. All. 18, fotol).
La societd ha ceduto in vendita n.16 appartamenti (di n.54 in totale) del compendio
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edilizio ed a ciascun proprietario ha ceduto anche la quota parte della proprietd delle particelle di
terreno circostanti i fabbricati, incluse quelle sopra dette, sulle quali & stato costruito il suddetto passo.
Per tale motivo il bene potrad essere raggiunto dalla strada provinciale, mediante il primo ingresso,
percorrendo la strada che attraversa le particelle 58, 154, 19 & 149 del foglio 20 appartenente aj
proprietari degli appartamenti, compresa la ' per la maggior quota.

Nel merito di questo passo carrabile e pedonale non risultano atti registrati,

Il secondo accesso carrabile e pedonale avviene percorrendo il passo a comune, identificato con la
particella 30 del foglio 20.

II terzo ingresso dalla Strada Provinciale ha luogo da ovest, mediante una strada che conduce
all'interno del complesso, percorrendo il primo tratto sopra terreni di altri proprietari, identificati
dalle particelle catastali 65, 167, 168 del foglio 20 e le particelle 62 e 90 del foglio 19, fino a
raggiungere ed attraversare la particella 149 sopra citata, posseduta dai proprietari degli

appartamenti compresi nel complesso,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

- Struttura portante;
I muri esterni del fabbricato sono in muratura intonacata ed i solai in laterizio e calcestruzzo,

[ solai dei piani e della copertura sono in laterizio e calcestruzzo.

La copertura del tetto & a lastrico solare pavimentata con piastrelle di laterizio.

II'bagno ed disimpegno di ingresso hanno hanno il controsoffitto in lastre di cartongesso.

I tramezzi sono costruiti in parte in forati ed in parte con lastre di cartongesso.

L'altezza dei vani dell'alloggio & di m.2,70 nel soggiorno-cucina e nelle camere e di m.2.40 nei
disimpegni, nei ripostigli e nei bagni.

- Finiture e impianti;

I muri perimetrali esterni del fabbricato all'esterno sono intonacati e tinteggiati, mentre all'interno,
nell’appartamento, sono rinquartati con materiali isolanti ed hanna il

paramento interno di cartongesso finito con tinteggiatura.
All'interno dell'appartamento i pavimenti sono in cotto con battiscopa in legno, mentre il pavimento e

il rivestimento dei bagni sono in ceramica. La pavimentazione della loggia & in cotto.

L'infisso di ingresso e costituito da un portoncino di sicurezza in legno; le porte finestre e le finestre
sono in legno con doppi vetri e dotate di scurini.

Le porte interne sono di legno a pannelli,

L'impianto idrico nel bagno ¢ realizzato con apparecchi igienico-sanitari di buona qualita.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia, mentre l'impianto termico é alimento dalla centrale termica
condominiale con pannelli radianti collocati sotto la pavimentazione dei vani.

- Parti condominiali dell'edificio:

Nell'edificio ove si trova l'unitd immobiliare in oggetto i corridoi ed i disimpegni di accesso agli
appartamenti sono in piastrelle di cotto, 'ampio vano scala condominiale & dotato di ascensore; gli
scalini sono in pietra arenaria come quelli della altre scale presenti nel fabbricato.

- Stato di manutenzione:
L'appartamento & collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili
di ristrutturazione e riattamento, terminati il 16.6.2011, secondo la dichiarazione depositata agli atti
comunali.

Nel corso del sopralluogo & stato accertato che I'unitd immobiliare & completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed & terminato in ogni sua parte e che non & stata ancora abitata dal
termine dei lavori. Complessivamente il bene si trova in buono stato di conservazione.

STATO DI OCCUPAZIONE i B _
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L'immohile risulta libero

PREOVENIENZE VENTENNALI
[ Periode Propricta T At = g T
R = =T it |
Dal 25710719940 al Atto di acquisto
19/03/2003 L S s s e == %=
Rogante | Data [ Repertorio N° |_Ii;1u.'nlr.5 NT
| I_Nutain Francesco | 2a/10/1990 | 20050 043 |
| Marcone con sede |
| | in Promarance | |
| | | Trusu:i_;r.-iano § E |
| | | Presso | “Data | ‘Reg. gen, | Reg part. |
| i__.i’-m&u}-[u i'_Z"IJ?lel-ié'éﬂ 933 5036 |
| Entrale di Pisa - | |
| | Servizio di |
Pubblicita | |
| | Immolsiliare di | |
Voltarra | |
e o f =i L
| | l' Registrazione == 1
|
Rez.N° |  VoLN° |

| | | Presso | Data | :
)
|

Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso

|' Dal 01,/02,1991 al

14/01/2019
| | Rogante | Data | Rnpurtnriﬁ-ﬁ‘ ! Raccolta N°
e =i l = T i — — PRI Ses |
Notaie Francesco | 010271991 20897 7213 =
| Marcone con sede | |
| In Pomarance |
| | PIPE— | | | = |
| Trascrizione =
|
| | | Presso | Data | Reg, gen, ] .Et.z}:. h.lrl. i
| | Agenziadelle | 00399 | 1491 |"'11n1 |
| Entrate di Pisa - | |
Servizio di
| Pubblicit | | | |
| Immaohiliare di
| | Volterra | | | |
| | ] Registrazione — aF |
| | | Presso Data [ Vol N* .
| T ' ' ==
Dral 03 710, 19494 al i ~ Dichiaraziene di Successione in morte di 1
| 2002720049 |
Rogante | Data [ Repertorio N® | Raccolta N° |
| — |— e etk B F8 i
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| -—
| —

03,/10,/1994

Trascrizione

| I
_‘

| | | ~ Presso Data | Reg. gen. | Reg. part. i
| i'ﬁgbﬁmudcﬁu | 16/03/1995 [ 1580 1% '
| Entrate di Pisa - | |
| Rervigio di | |
| Pubblicita |
Immabiliare di |
| | | Volterra | | |
| = Registrazione = =
| |_ Presso l Data = | Reg. N* Vol.N© |
| | rﬁgunzia delle X | 247 ]
Entrate di Pisa - | |
| Hervizio di |
| Pubhlicitd |
Tmmabiliare di | |
| | Volterra | | |
Dal 14/03/1996 al Atto di cessiane di quote di comproprieta |
20/02,2009 st
Rogainte Data 3 |_ Repertorie N | Raccolta N°
| | Notaio Francesco | 14,03,1996 Izaes | 10612 '
Marcone con sede |
| | | in Pamarance | |
| |__ : Trascrizione |
| ----- Presso Data Reg. gen. | Hcp;-. part. |
| | | Agenzia delle | 12/04/1996 [ 1964 1415
Entrate di Pisa -
| Servizio di | | |
| | Pubblicith |
Immabiliare di
| | | Volterra | | |
| Registrazione |
| | Presso | Data [ Reg. N° [ Vol. N° |

| | |
| Dal 17/07 /1996 1l
04/08,2004

Atto di Acquisto

| Marcone con sede
in Pomarance

Raccolta N° |

| | Agenzia delle

Entrate di Pisa -
| Servizio di
| Fuhhblicith
| Immaobiliare di
| Volterra
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Rogante [ Data Repertorio N° |
i | ? | |
Nolaio Francesco | 17,/07 /1994 | 33279 | 19494 |
Trascrizione -
“Presso | Data | Reg gem:—| ‘ < Reg. ﬁarr.. |
U /0H/ 1906 a6 |

| 1346

Registrazione

464

Fi :
’ imata Oa: GRASSULING GIACOMO Emessa Da: ARUBAPEC 5.P.A NG CA 3 Senaly: 21eblfaesdT8a5 258031780088 1 bbas



Presso

Reg N*® | Vol, N* |

Dal 14,/09,;2001 al

| 17/12/2007
| Rogante

Notaio Gunnella

| Data |

=)

Atto di trasferimento sede sociale d__

Data | Repertorio N* |"_ Raccolta N

26605 |

| 140972001

Vircenzo |
|
| | | Trascrizione : |
| | 3 “Presse | Data [ Reg. gen. [ Reg part. |
| Agenzia delle 0471072001 | 7102 | +BE0 '
| Entrate di Misa - |
| | Servizia di |
Pubblicith |
| | Immobiliare di | | |
| Volterra |
| | | Registrazione =T 1
Presso Data | Reg. N° Vol N°

“Dal 190372003 al

Atto di avguisto il

Repertorio N® T |

| 05/03/2019 |
| Rogante | Drata [ Raccolta N* |
| | | |
| | Notale Abbate 19/03,2003 47400 | 3185
| Giuseppina | |
| | Traserizione g
| | 4 -Pr;.'a:su =] Data Reg. gen. | Rug,'h;rrr, I
| [ Agenzia delle | 2170372003 | 2626 1737 !
| Entrate di Pisa - |
| Servizio di |
Pubhliiti | | |
| Immabilizre di
| | Volterra | | |
| T |
| | Presso | Data | Reg, N° Vol. N*

Dal 04/08/2004 al |
| 140172019

L R g::i!I[L“ :

Atto di ac quisto

| | Data |""Rep’i-'i-':3|7§a_nif'- Raccolta N° |
| | |
| | MNetaio Gunnella 047082004 31100 [ 12477
| Vincenzo | |
I | | Trascrizione
| T Presso [ Data Reg. gen. Fl.ug. part. _!
: ==Ll | ] i ' I
| Apenzia delle | 11/08/2004 | 7352 | 4802 |
| Entrate di Pisa -
Servizio di
| Pubblicit | | | |
Immaohiliare di

| | Volterra

465

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firm
’ irmato Da: GRASSULINI GIACOMS Emesso Da: ARL BAPEC 5.F.A, NG CA 3 Senah: 21eb3HaesdTHas 2 5an% 1780048 1 bbas




' |
| Presso
| I

Dal 17122007 al
19/11/2009

R ng'a-!-: te

Natain Minganti

Registrazione |

- i}atil

i'i?,rlz,.rznn?' '—I_'s:’_aﬁ—

| Rog. ¢ |_ vnl.m“—|

| Ateo di trasferimento di sede xuci.ﬂs!-ﬂi*

'it-e'pertm'in N* ] Raccolta N° |

Ei3 |

| | | Michete |
| | | Trascrizione |
| | " Presso |_ Data Reg. gen. | Reg. part. _|
|_ﬂgunz:'a dells 3171272007 | 12730 - 70657
| | Entrate di Piza - | |
Servizio di
Pubbliciti |
| | Immobiliare di | | |
Valterra | | |
. |
| | | Repistrazione |
| | | Presso | Data Reg. N© | Vol. N° _|
| | | | | | |
Dal 200272009 al . B Atto di acquisto . |
05/03/2019 |
I Rogante Data Repertorio N° | Raccolta N°
| |_ﬁbnuuhhngunu ! 200242009 6240 [4123 i
| Michele | |
| | TR Trasc rilzium.'- - &3] L=
| | I— Presso. || — Data [ Hug."g-:‘n. Reg. part. _!
- LI IV (T2 A ] il Tike il |
| Agenzia della | 05,/03,/20049 | 1oz | 1048 |
| ] Entrate di Pisa -
T Servizio di |
| sSaa Pubblicita | | |
| Immabilizre di
| Volterra | | | |
| ; Hﬂgih‘W . ==
| | | Presso i Data | Reg. N° Val. N° !
—— ==

Dal 19/11,/2009 a|
20,05/2014

. Nuotaio Catalini
| Benedettn

_F_I'E-'i.“'l

| | | Apenzia delle
Entrate di Pisa -
| Servizio di
| Pubblicits

| Immohiliare di

| Atto di trasformazione di societa da —_ |
|

|_ Rogante T

Data Reperlurluﬂ'i Raccolta N°
_|W' | 113108 © | | | 10544
i | AARIEIT |
Trascrizione
[ Data | Reg. gen, [ Reg part.
"""""""" | 6020 i

|' 9672

466

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmata Da: 3
’ i GRASSULINI GIACOMO Emesso Da ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Serial#; 2lebifaeidTEas23am9 1 7Ed0a81 hhel



| valterra | |

Registrazione :

| | Presso [ Diata | = “'H'r-.E-N’ | T Vol N

| | | - ; |_
Atto di trasformazione di societa di—_ |

'"mi_'

AR | .I_i{'fuﬁumc Data [ RepertorioN® | “Raccolta N* |
| | Notaio Arica [ 2070572014 [ 54371 [ 10548 |
| | Ginvanni | | | |

| |___ . Trascrizione
| | I_'_ ﬁt"_\hn e i?.u.i.'l [ Reg. gen, .-"|_ Reg. |;.1_|:T._!
| " Agenziadelle | OGS0/ 2014 ! 350 | 2569 i

Enlrate di Pisa -
| Servizio di |
Puhhlicita | |
Immabiliare di |
| Valterra | | |
|

| e
Registrazione

| I - o s Ll s g =T I
| Presso | Dati [ Reg. N° | ]

Confronta Allegato n.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

L

Ipoteca velontaria derivante da Contratto di mutue condizionato
[seritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

10/12/2009

Reg. pen. 9671 - Reg. part. 2011
Quota: 1/1

Importo: € 40.000,000,00
A favore di

Contro

Capitale: € 20.000.000,00
Note: Grava su la piena proprieta dell'unita immobiliari distinte al Catasto Fabbricati al Foglio

20, mappale 23, subalterni 1, 2, 3, 4, 8,9, 11, Foglio 20 mappale 228 subalterno 4, Foglio 20
mappale 28 subalterni 5,6,7, 8,9, 10,11, 12,13, 14, 15,16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
30, Foglio 20 mappale 62 subalterni 1, 2, 3, 4, 5, 6, Foglio 20 mappale 23 subalterni 5 e 7 a al
Catasto Terreni al Foglio 20 mappali 39, 40, 69, 84, 42, 68

Trascrizioni
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Verbale di Pignoramento immobili

Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
03/02/2017

Reg. gen. 864 - Reg, part. 583

Quota: 1/1
A favore di
Contro
Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
27/03/2018

Reg. gen. 2516 - Reg.
A favore di
Contro

art. 1826

Annotazioni g iscrizioni

L

Annotamento di riduzione di somma

[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
12/07/2011

Reg. pen. 5123 - Reg. part. 683

Quota: 1/1
A favore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Catalini Benedetto del 15.6.2011 rep.113410/29076: Riduzione di somma dovuta da
Euro 20.000.000,00 ad Euro 19.000.000,00:

Annotamento di frazionamento in quota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa = Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
14/07/2011
Reg. pen. 5199 -
A favore di

L 697

Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particalare 2011 del 10.12.2009. Atto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra l'altro le seguenti unita
immobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76, 77, 79, 78, 80,81, 82,
39,34, 35, 36, 38, 49, 40, 50,42, 43,51, 44,48, 65, 53, 54,57, 58, 59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euro 16.970.000,00 quota ipoteca 35.940.000,00.

Restrizione di beni

[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
14/07 /2011

Reg. pen. 5200 - Reg.
A favore di
Contro
Note: Formalita diI Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009, Atto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718: in forza del quale vengono ristretti

anche il Foglio 20 mappali 141 e 144,

Annotamento di frazionamento in quota
[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

21/07/2011

Reg. pen. 5456 - Reg, part, 727
A favore di &

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ri, 698

468

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

Fi 1
’ fmata Da: GRASSULING GIACOMO Ermesse Da. ARUBAPEC 5P A NG CA 2 Serials: 21ebifaeSdT Bas 2 Jand 1 TEd0a8 1hked



Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009, Atto
Notaio Minganti Michele del 14.7.2011 rep.7071/4718 riguardanti fra 'altro le seguenti unita

immohbiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76, 77, 79, 78, 80, 81, 82,
39, 34, 35, 36, 38, 49, 40, 50,42, 43, 51, 44, 48, 65, 53, 54, 57, 58, 59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euroe 15.874.865,00 quota ipoteca 34.288,00.
¢ Atto integrative a mutuo
[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
24/06/2014
Reg gen, 3886 - Reg.
A favore di

art. 482

Note: Formalita iferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009, Atto
Notaio Baja Guarienti Gino del 9.6.2014 rep.743 /527,

Confronta Allegato n.l

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Territorio Aperto,
ovvero al di fuori dei centri abitati, secondo la Trasformabilitd del Territorio Rurale & classificato in
Zona EZ "Aree di Mantenimento Consolidamento " regolato dall’Art.83 delle Norme Tecniche di
Attuazione; ricade inoltre nel Sistema Ambientale "V”, come Sottosistema "V5" (Aree agricole
coltivate), Ambito "V5-2" (Ambito dell'agricolo composito), disciplinato dagli Artt.71 e 76 delle Norme
Tecniche di Attuazione,

Gli Interventi sul Patrimonio Edilizio Esistente nella zona sono regolati dalla Scheda n.312 di cui
all'Allegato A- "Schede Normative delle ville e degli edifici specialistici e dell'edilizia rurale di pregio”
delle Norma Tecniche di Attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Tali interventi ammessi

sono disciplinati dagli Artt.94, 95, 95 bis 96 delle N.T.A.

REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso edilizio in cui si trova il bene & di antica costruzione, fondato sull'attiviti agricola.

I fabbricati sono costituiti da una villa e da altri edifici di pregio ad essa connessi, che in origine erano
destinati ad abitazioni ed annessi rurali.
Dopo i lavori edilizi compiuti dalla
convertite ad uso turistico ricettivo.
Dalla ricerca effettuata presso |'Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Volterra, risulta

agli atti la seguente documentazione:

il complesso immobiliare & stato interamente

(A1) - PIANO DI RECUPERO - Realizzazione di struttura Turistico Ricettiva, Pratica Edilizia n.5025 del

18.1.2000, inoltrata da ’ [l Piano e stato adottato con Delibera del Consiglio Comunale n.29
del 12.5.2000 ed approvato don Delibera del Consiglio Comunale n.79 del 2.11.2000;

(B1) = CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI N.3142 del 21.9.2001 - rilasciata in seguito alla
domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. -cun sede in .di cui alla Pratica
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Edilizia n.5741 del 28.2.2001, diretta ad ottenere la C.E. per lavori di ristrutturazione del complesso
immobiliare per uso turistico ricettivo posto in Volterra, Loc, Vicarello:

(C1) - CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEl LAVORI M.3393 del 12.10.2004 = rilagéiata in seguito

alla domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. ?cnn sede in di cui alla
Pratica Edilizia n.7895 del 15.9.2004, diretta ad ottenere la C.E. relativa al Rinnovo a CE . n3142

del 21.9.200 per lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico ricettivo e
realizzazione piscina posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(D1) - PERMESS0 DI COSTRUIRE N.34 el 11.5.2005 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. con sede in di cui alla Pratica Edilizia n.7969 del

26.10.2004, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a variante alla C.E. n.3393/2004 per
lavori di ristrutturazione del complesso immohiliare per use turistico ricettivo e realizzazione piscine

posto in YVolterra, Loce, Vicarello;

(E1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3293/2006 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
di cui alla Pratica Edilizia n.8744 del 19.5.2006, per variante in corso d'opera al permessa

di coslrliire n.3423/2005 per lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico

ricettivo posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(F1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3729/2007 - presentata al Comune di Volterra dalla Scw;.q
di cui alla Pratica Edilizia n.9397 del 14.8.2007, variante per cambio di destinazione d'uso ga

turistico ricettiva a residenziale;

(G1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3988/2008 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc,
di cui alla Pratica Edilizia n.9674 del 4.4.2008, variante in corso d'opera per

ristrullurazione di edificio ad uso turistico ricettivo, e realizzazione di piscine;

(H1]) - PERMESSO0 DI COSTRUIRE N.3662 del 19.9.2008 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. q con sede jn* di cui alla Pratica
Edilizia n.9824 del 24.6.2008, diretta"ad ottenere il permesso di costruire relative a variante ai
Permessi di Costruire n.3393 del 12.10.2004 e n.3423 del 11.5.2005 per la ristrutturazione del

complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(11) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3735 del 19.2.2010 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. #uun sede in W di cui alla Pratica
Edilizia n.10189 del 8.4.2009, diretta ad ottenere il permesso di ire relatvo a lavori di variante
in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3662/08 per opere esterne piscina e locali tecnici del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc, Vicarelln;

(L1} - PERMESSQ DI COSTRUIRE N.3751 del 18.11.2010 - rilasciato in seguito alla domanda
presentata al Comune di Volterra dalla Soc. ’ con sede irﬁ di cui alla
Fratica Edilizia n.10695 del 28.6.2010, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di

variante in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3735/10 per lavori di variazione della tipologia
costruttiva dell'edificio "P* e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del complesso

immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;
M1l - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.4917/2011 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
, di cui alla Pratica Edilizia n.11211 del 11.5.2011, variante in corso d'opera al Fermesso di
Costruire n.3751/10 per ristrutturazione del complesso immohiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(N1) - PERMESS0O DI COSTRUIRE N.3835 del 14.3.2013 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
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al Comune di Volterra dalla Soc. q di cui alla Pratica Edilizia n.11398 del 5.10.2011, diretta
ad ottenere il permesso di costruire relalivo a lavori di rinnovo del Permesso di Costruire n.3751/10

per lavori di variazione tipologica dell'edificio "P” e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(01) - COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI - Art.86, comma 1 della L.R. n.1/2005, registrata al Comune
di Volterra il 16.6.2011 con prot.6067, inoltrata dal rappresentante della soc. per
comunicare la fine lavori parziale avvenuta il 16.6.2011, ad esclusione del fabbricato e della
seconda piscina esterna (autorizzata con PAC n.3662 del 19.9.2008) del complesso immoaobiliare posto

in Volterra, Loc. Vicarello (cfr. All, 10);

(P1) — CERTIFICAZIONE DI ABITABILITA' - Art.86, comma 2 e 3 della LR n.1/2005, registrata al
Comune di Volterra il 16.6.2011 con prot.6068, inoltrata dal Direttore dei Lavori per comunicare la
certificazione di abitabilita del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello (efr. All. 11);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

o Esiste il certificato energetico dell'immaobile / APE.
« [Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s FEsiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

¢ Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

L'appartamento & dotato dei seguenti impianti {ex-D.M. 37 /98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica, impianto di riscaldamento centralizzato nel locale tecnico condominiale con diffusione negli
ambienti mediante pannelli radianti sotte la pavimentazione dei vani.

L'acqua calda sanitaria viene fornita dalla sottocentrale.
[ bagni risultano completi degli apparecchi sanitari e della rubinetteria per 'utilizzo, mentre nella

cucina sono presenti solo le tubazioni di arrivo dell'acqua sanitaria, manca il lavello.
[ tecnici installatori degli impianti hanno rilasciato le rispettive dichiarazioni di conformita di

realizzazione di impianto alla regola d'arte.
Dalla ricerca compiuta il 9.10.2017 presso gli uffici comunali risulta che il bene & pravvisto

dell'Attestato di Certificazione Energetica ai sensi del Dlgs 192/2005 e Dlgs 311/2006 ¢ s.m.i, che &
stato emesso dal tecnico redattore in data 6.6.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali,

Il complessa edilizio in cui ricade il bene & composto da n.54 appartamenti, dei quali 35 sono di
proprieta della debitrice, nonché da strutture di uso comune come la piscina, la palestra, il ristorante e
le ampie aree esterne e tutte le strutture impiantistiche a servizio delle singole unitd immobiliari,
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Per regolare la gestione e I'amministrazione delle parti comuni & stato costituito il condominio
denominato "CONDOMINIO VICARELLO DI VOLTERRA”,

Dal colloquio intercorso con I'amministratore & emerso che il condominio-¢ pressoché inattivo, anche

per mancanza di risorse economiche,

Per quanto concerne I'informazione sull'importo di spese fisse di gestione e/o manutenzione non sono

pervenuti dati in merito,
L'amministratore ha inviato gli estratti conto delle quote non versate al condominio per ciascun

appartamento di proprieta della debitrice, ma al sottoscritto mancano i riferimenti per poterle
attribuire correttamente all'abitazione corrispondente [cfr All, 20).
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LOTTO 29
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[T otto & formato dai seguenti beni:

« Bene N° 29 - Appartamento ubicato a Volterra (P1) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE

Il bene & compreso in un complesso immobhiliare formato da n.6 edifici collocati in un ampio parco,
situato nella campagna in localita Vicarello di Volterra, Strada Provinciale,15.
La zona é collinare e gli edifici sono disposti sul crinale del colle in posizione ottimale per la vista sul

panorama e con il favorevole orientamento dell'irraggiamento solare.
Le origini dell'agglomerato edilizio sono antiche, certamente realizzato in funzione della coltivazione

dei terreni.
L'edificio principale, per dimensioni e ricercata qualita architettonica, & la villa contornata da altri

ampi edifici, in origine destinati ad annessi, quali magazzini, ricovero attrezzi e stalle.

Il complesso & stato sottoposto a lavori edili di ristrutturazione e di riattamento per trasformare
I'antico complesso in una struttura turistico ricettiva organizzata in un condominio costituito da n.54
appartamenti di varie dimensioni, con servizi a comune quali sala ristorante, piscina, spa, locali per
esercizi sportivi, sale comuni, oltre gli spazi esterni destinati a giardino parco (cfr. All. 5, 8,9 e 1).

Il complesso edilizio & accessibile della strada provinciale mediante tre ingressi.

L'accesso principale insiste sulla particella 58 (cfr All. 6 e 13, foto 1) dal quale inizia il percorso
carrabile all'interno dell'area che conduce alla parte sud ovest dei fabbricati. Gli altri due accessi, per la
loro posizione rispetto agli immobili, sembrano essere vocati principalmente per i servizi: il primo
accesso € situato ad est del complesso dal quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno
dell'agglomerato immobiliare, l'altro & posto all'estremita ovest del complesso edilizio, dal quale,

percorrendo una strada interna, si giunge fino ai fabbricati.

L'appartamento in oggetto € situato al piano terreno del fabbricato posto a sud est rispetto agli edifici
del complesso edilizio (cfr. All. 13) ed é raggiungibile dall'atrio di ingresso posto a piano primo del
fabbricato, ovvero a livello della strada interna a comune, scendendo di livello mediante la scala di
collegamento a comune nell’edificio (cfr. All. 7-sub.54, 8,9 e 19).

L'unitd immobiliare & composta da disimpegno di ingresso, soggiorno-cucina, camera, disimpegno per

un'altra camera e per il bagno.
All'esternn il bene & corredato da una loggia coperta e da un resede esclusivo, accessibili direttamente

dai vani dell'appartamento ed esternamente dalla stradella a comune, contraddistinto al catasto
fabhricati con il sub. 95 [cfr. All. Be 9).

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 23/11/2018.

Custode delle chiavi: Istituto Vendite Giudiziarie di Pisa

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

= (Proprieta 1/1)
Codice fiscale:

Partita IVA;

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

. - (Proprieta 1/1)

CONFINI

L'appartamento, essendo parzialmente interrato, compreso il loggiato ed il resede, confina a Nord
livello del piano prime dal passo a comune, ad Est in parte con la
on sede in ed in parte con la stradella a

ad Ovest in parte con il vano scala e per la

contro il terreno sovrastato a
proprieta

comune (sub.95), a Sud con proprieta
restante parte con proprietd %531\.’0 se altri,

CONSISTENZA
Destinazione = Superficie Superficie —i Coefficiente | Superficie | Altexza | Piano |
| | Netta | Lorda | Convenzionale ( |
| Abitazione E | 67,12mq | 8223mq | - J.ﬁﬁ'|' ariimg | 2,70m |. Terreno |
TLogsia | 25.28mq | 27.55mq | 0,25 609 my | 000m  Terreno |
Resade esclusiva | 8597 my | #5497 mg | 0,05 ) 4,30 mq 0.00m | Terrena
Totale superficie convenzionale: | 3,42 mg [
| i Incidenza condominiale: | T o
— —_— | — - — -
| Superficie convenzionale complessiva: | 2342 my

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'altezza dei vani & indicata sommariamente di m.2,70, in realta i locali hanno diversa altezza, come si
evince anche dalla planimetria catastale (cfr. All. 7-sub.54).

CHUNETD RIA'DATI CATASTALI
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| ki Periodn

Fruprier:ii- y Dati catastali

Dal 277052011 a1 09,/05,/2012

| Dal 0970572012 al 057122013

| Dal 05122013 al 20J05/2014

| Dal 20/05,/2014 al 09/11,/2015

|' Dal 091172015 al 220272019

Per i suddetti passaggi storici del subalterno 54 della particella 28, foglio 20 confrontare Allegato n.4-

sub.54,

Fg. 20, Part. 28, Sub. 54
Categoria AZ

CL2, Cons. 45

Bendita € 448,54
Fiano T

I Catasto Fabbricati
Fg 20, ParL 28, Sub. 54
| Categoria A2

I | Catasto Fabbricati

CL4, Cons. 4.5
Rendita € 650,74
Piano T

Catasta Fabbricati

Fg. 20, Part 28, Sub. 54
Cateporia A2

Cl4, Cons 4,5

Rendita € 650,74
Piano T

Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 2H, Sub. 54
Calegoria A2

CL4, Cons. 4,5

Randita £ 650,74
MPiana T

Cataste Fabbricati

Fg 20, Part. 28, Sub. 54

Categoria A2

CL4, Cons, 4.5

| Superficie catastale 101
Rendita € 650,74

Fianc T

|
{

[ passagpi storici delle particelle del Catasto Terreni e del Catasto Fabbricati che hanno determinato
'attuale particella 28 del foglio 20 sono esposti nell'Allegato n.2,

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati [CF)

| Dati identificativi

Dati di classamento

Rendita

|_Ltr’_l.-ﬂ:1. -Eglju | Part. | Sub. | Zona | L'u[l;:p,urj.i: | Classe | Consistenza |-.‘ﬁllpt',1'ﬁl:i:-l
| | | Cens, catastale
i e ol mbn e R _|___|___ | |
54 | | A2 1 | 4.5 | 101 (50,74

|_ £ . e

Corrispondenza catastole
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La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene

corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (Cfr. Allegati 4-sub.54 ¢ 7-5ub.54).

STATO CONSERVATIVO _

L'appartamento & collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili
di ristrutturazione e riattamento, terminati ufficialmente il 16.6.2011 (cfr. All. 10).

Nel corso del sopralluogo & stato accertato che I'uniti immobiliare & completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed & terminato in ogni sua parte, fatta eccezione per la mancanza
del lavello nella cucina, e che non & stata ancora abitata dal termine dei lavori,

Complessivamente il bene si trova in buono stato di conservazione.
Per quanto concerne le parti condominiali dei fabbricati e delle strutture a comune del complesso, esse

si mostrano uno stato iniziale di degrado, determinato dalla mancanza di risorse economiche destinate

alle opere manutentive ordinarie.

PARTI EDM_[INI B

[l bene & compreso in un complesso immobiliare residenziale di n.54 appartamenti, distribuiti in n.6

edifici situati in un parco. Gli spazi esterni e gli edifici di servizio sono a comune delle unit3
immobiliari e sono amministrati dal condominio denominato "Condominio Vicarello di Volterra”,

L'unith immobiliare in oggetto condivide, per la quota ad essa spettante, tutti gli enti e strutture del
fahbricato di uso comune o comungue in condominio, identificati con il Subalterno n.91; condivide |o
stradello a comune per l'accesso al resede identificato come Subalterno 95, con l'appartamento
cantraddistinto con il sub.55; condivide il loeale tecnico identificato con il Subalterno 92; condivide
inoltre la corte, i lastricati solari, il verde, la piscina, identificati con il Subalterno n.100: il vano scale,
ascensore, corridei, disimpegni, locali tecnici, comuni a tutta la particella 28 identificati con il
Subalterno 97; I'ingresso, i locali comuni, gli'spazi di gioco per i bimbi, i locali tecnici, identificati con il
Subalterno n.99; la cappella non destinata al culto, identificata con il Subalterno n.87: i fabbricati e
locali per esercizi sportivi, sala relax e accessori, identificati con il Subalterno n.86, ed il ristorante,

identificato con il Subalterno n.85.
| suddetti Subalterni fanno parte della particella 28 del foglio 20 del Catasto Fabbricati

come “Beni Comuni Non Censibili" (cfr. AlL 8 e 9.

€ 50n0 descritti

EERE’ITT], CENSO, LIVELLO, USI CIVICI _

Dalla ispezione ipotecaria, dal Certificato Notarile (ctr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitl attive e non & gravato da servitl passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli 0 uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto dell'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.
Per quanto concerne gli accessi, deve essere precisato che il complesso immabiliare e di CONSeguenza
il bene in oggetto, pud essere raggiunto dalla Strada Provinciale tramite tre distinti passi carrabili e
pedonali (cfr. AlL.5 e 6).

Il primo passo, quello principale, ha luogo mediante la strada che si sviluppa sulle particelle 58, 154,
19 e 149 del foglio 20, ha l'ingresso in posizione centrale rispetto all'area del complesso ed @ stato
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costruito nel corso dei lavori agli edifici (cfr. All. 18, foto1).
La societa ha ceduto in vendita n.16 appartamenti (di n.54 in totale) del compendio

edilizio ed a ciascun proprietario ha ceduto anche la quota parte della proprietd delle particelle di
terreno circostanti i fabbricati, incluse quelle sopra dette, sulle quali & stato costruito il suddetto passo.
Per tale motivo il bene potra essere raggiunto dalla strada provinciale, mediante il primo ingresso,
percorrendo la strada che attraversa le particelle 58, 154, 19 e 149 del foglio 20 appartenente ai
proprietari degli appartamenti, compresa la perla maggior quota.

Nel merito di questo passo carrabile e pedonale non risultano atti registrati.

[l secondo accesso carrabile e pedonale avviene percorrendo il passo a comune, identificato con la
particella 30 del foglio 20.

[l terzo ingresso dalla Strada Provinciale ha luogo da ovest, mediante una strada che conduce
all'interno del complesso, percorrendo il primo tratto sopra terreni di altri proprietari, identificati
dalle particelle catastali 65, 167, 168 del foglio 20 e le particelle 62 e 90 del foglio 19, fino a
raggiungere ed attraversare la particella 149 sopra citata, posseduta dai proprietari degli

appartamenti compresi nel complesso.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

- Struttura portante;
I muri esterni del fabbricato sono in muratura intonacata ed i solai in laterizio e calcestruzzo.

[ solai dei piani e della copertura sono in laterizio e calcestruzzo.

La copertura del tetto & a lastrico solare pavimentata con piastrelle di laterizio.

Il bagno ed disimpegne di ingresso hanno hanno il controsoffitto in lastre di cartongesso.

I tramezzi sono costruiti in parte in forati ed in parte con lastre di cartongesso.

L'altezza dei vani dell'alloggio & di m.2,70 nel soggiorno-cucina e nelle camere e di m.240 nei
disimpegni, nei ripostigli e nei bagni.

- Finiture e impianti:

I muri perimetrali esterni del fabbricato all'esterno sono intonacati e tinteggiati, mentre all'interno,
nell'appartamento, sono rinquartati con materiali isolanti ed hanno il

paramento interno di cartongesso finito con tinteggiatura.
All'interno dell'appartamento i pavimenti sono in cotto con battiscopa in legno, mentre il pavimento e

il rivestimento dei bagni sono in ceramica. La pavimentazione della loggia & in cotto.

L'infisso di ingresso e costituito da un portoncino di sicurezza in legno; le porte finestre e le finestre
sonn in legnoe con doppi velri e dotate di scurini.

Le porte interne sono di legno a pannelli.

L'impianto idrico nel bagno é realizzato con apparecchi igienico-sanitari di buona qualita.

L'impianto elettrico é del tipo sottotraccia, mentre l'impianto termico & alimento dalla centrale termica
condominiale con pannelli radianti collocati sotto la pavimentazione dei vani.

- Parti condominiali dell'edificio:

Nell'edificio ove si trova I'unitd immobiliare in oggetto i corridoi ed i disimpegni di accesso agli
appartamenti sono in piastrelle di cotto, 'ampio vano scala condominiale & dotato di ascensore; gli
scalini sono in pietra arenaria come quelli della altre scale presenti nel fabbricato.

- Stato di manutenzione:
L'appartamento & collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili

di ristrutturazione e riattamento, terminati il 16.6.2011, secando la dichiarazione depositata agli atti
comunali,

Nel corso del sopralluogo é stato accertato che I'unitd immobiliare ¢ completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei hagni ed & terminato in ogni sua parte e che non & stata ancora abitata dal
termine dei lavori. Complessivamente il bene si trova in buono stato di conservazione,
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile risulta libero

FPROVENIENZE VENTENNALI

Prop rieta

Perioda

| Dal 25,/10,/1990 4l
| 19032003

| | |_ - l-’_n:.a.' 50

["Dal 01,702,199 al
14/01/2019

| Dal 03710,/19%94 al

MNotaio Francesco

At

|__ Rogante

Atto di acquisto

[ " Data |

Motain Frangesca
Marcone con sede
in Pomarance

Presso

-.n;’l.:l:.il_:[]Ii.H di]la

Entrate di Pisa-
Servizio di
Pubblicith
[mmabiliaee di
Valwerra

Atto di cessione :If?llzriﬁ'i-r"FTri_:l_T-iEIE ;:FoTrEu

| 25/10/1990 20050

Trascrizione

| Daka [

Reg. L}.E n.

Repertorio N[

i 2071171990 i 7313

Registrazione

Raccolta N

6943

]

Reg. part, |

L03h

=
£
=

|' Data |

Rogante

Marcone con sede
in Pomarancea

Presso
Agenzia delle
Entrate di Pisa -
Servizia di
Fubhblicita
[mmnhiliare di
Valterra

Presso

Raccolta N

[ Data | Repertorio N°
i 01/02,/1991 | 20892 | 7213
| | |
Trascriziones __l
|
Drata Reg. gen. | Reg. part.
01031091 |1w1 1101
= Registrazione
= . |
[ Reg. N Vol N° |

Data

bichiarazione di successione in morte di (NG
|
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| Z0/02/2009 | Rogante

| | Agenzia delle
Entrate di Pisa -
| | Servizio di
Pubblicita
| Immobiliare di
| Volterra

Fresso

| | ( Presso
.-’Tgenzm delle

| | Entrate di Pisa-
Servizio di
| |

Pubbliciti
| Dal 14/03,/1996 4]

I Data

| Repertario N° | Raccolta N°

Trascrizione

Data

|
0371071994

i Data | Reg. gen. . | |3 ﬁug. part.

| i i |
16,/03,/1995 | 1560

Registrazione

i 1117

' Reg. N° | Vol. N°

..i_ — == —— 4

A3 | 247

Atto di cessione di quote di comproprieta

[mmuobiliare di
Volterra

| 2000272009

| | in Fomarance

| | | Presso

|- Rogante

Motaio Francesco
Marcone con sede

| Agenzia delle
Entrate di Pisa-

Serviziadi

Pubhblicita

[mmaobiliare di

| Valterra

|_
| | I
| | -

Dal 17/07,1996 al
04/08/2004

Presso

|“- Rugante

L,

[ R epertorio N°

| Data | Raccolta N°

J | ! i
| 1403/ 150 R | 32465 10612

Trascrizione

| = Data A Reg. gen. Reg. part,
| s = [A=lIS -
| 127047 15996 | 1964 [ 1415
o = Registrazione
Reg N° Vol N°

I Data [

Atto :Ji'.il.:qui.um

Raccolta N°

Notaio Francesco
Marcone con sede
| | in Pamarance

-P.'I'l.'S S0

Agenzia delle
Entrate di Pisa -
| Servizio di
Pubhblicita
Immakiliare di
Valterra

Pubblicazione ufficiale ad uso
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T Data [ H:;‘:pl.'l'luriu N®

| 17707 /159490 | 33270 1996 |
| ] |
Trascrizione [

| Data | Reg. gen. [ Reg. part.
. | |
| 09/08, 1996 | 4346 | a6 '
.- =l = |
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i Dal 14709720014

17/12/2007

| Dal 1970372003 ol
05/03,2019

| Dal 04,08/2004 al
| 1470172019

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

Registrazione

[ Presso Data

|. R{.‘g. N" |

| ~ Atto di trasferimenta sede

Rogante . |

Data.

Repertorio N° [ Raccoltan® |

[ Nataic Gunnella
| Vincenzo

| 14/00,2001

26605 ] |

Trascrizione

| Presso [ Data | Reg, gl.'ll.. Reg. part.
| ﬁ;:;i:dcge;z_i |'0-1,-’14),-‘2ﬂu1 | 7102 Dagen |
] 154 -
| Servizio di | | |
Pubbllcit |
Immobiliare di | | |
Valterra | | |
| AT ' Registrazione T P R e s |
|
[ Prosso [ Data | Reg. N [ VvaLn°
QRIS A SRR S By s IR T o o]
I | |
Atto di acquista = e =5
|
|| Rogante | Data | Repertorio N° Raccolta N° |
. g?;?;uﬁ_.hhaee 19,/03,/ 2003 | 47400 | s |
| THECPRInE |
| T!'EISCI’iI'Z]CrlIL' T S |
| Presso I Data | Reg, gt'.n. __Hum:i. —l
Agenziadells | 2170372003 | 2626 M7y |

Entrate di Pisa -
Servizio di |

| Pubblicita
Immohiliare di | | |
| Voltarra | |
| : _ |
| Registrazione o |
|- Presso | Data ; 'Hé,n-,-.N" c Vol. N* _l
: =T e Lot
| | |
| L — | SO —l - |
Alto di acguisto N
I q
| Ru‘ga.ntu | " Data | Repertorio N” Raccolta N®
E==i=4 ; : i L | &
| Wotaio Gunnella | (it /0852004 | 31100 | 12477 =il
Yinceanzo |
| I n Trascrizione — | ' _|
| Presso | Data I Reg. gen. Reg, part,
et hiinee | |
! Apenzia delle | 110872004 | 7352 | 4802

| Entrate di Pisa -
Servizio di |
Pubblicita
Immakiliare di |
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| Valterra

Registrazione

| | | Pressn

| [Hita | T Reg.n°

Dal 17122007 al

. Atto di trasferimento di sede sociale di

SIS

19,/11/2009 _
Rogante Data | RepertorioN* | Raccolta N° I

| | | Notsio Mingant | 17/12/2007 EC I
| Michale | | |
l Tl Tras Er‘:i“i‘:'i‘nl‘lf" |

| | | Presso [ Data Reg. gen, TR eg. part. I
Agenzia delle |_31,-f1z,rznm 12730 (7657 |

Entrate di Pisa -
Servizio di

| | Pubblicita
Immokbiliare di
| | Volterra | | |
x Registrazione ?
| |
| | Presso Data s .H.r:[:;. N® I Val. N*
| ! | |
| | | |
» v " = |
Dal 20/02/2009 al Atto di acquiste |
05,/03/2019 | |
Rogante Data | Repertoriao N® Raccolta N°
| Motaic Minganti 120 /02 /2009 G240 | 4123
|_ Michala | | |
| | A~ I T]:Ei':';l-'i"r.zinm- g
| | | Pressa [ Data [ Reg. gen. [ Ih_:g. part. |
|. Agpnzia dolle | oa/03/2000 | 1662 1048 |
| Entrate di Pisa - |
| Hervizio di |
| Puhblicita | | |
| | Immabiliare di
| Valterra | | | |
| | Registrazione |
== = |
| | Presso | Data | Reg. N° Vol N° [
Edisatl] ok |
Dal 1971172009 4l | Atto di trasfermazione di societd da——
| 20/05/2014 : |
Rogante | Data [ Repertorio N°__ | Raccolta N° |
it . { [ | NS
| |'anaja Catalini 19/11/2009 | 112108 | ‘10544 |
| Benedetto |
I | | -
| | [ Trascrizione |
| | Presso Data Reg. gen, | Reg, |J.il-.l‘l..
|  Agenzia delle | 10,/12/2009 9672 " G02E

Entrate di Pisa-

| iwll Servizio di
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— |

| | Puhhliciti
Immabiliare di | |
Volterra | | '
| | |
Registragione |
| | |_ Presso [ Data R'-:.TE-“N*“ 1 | ATVl N

ST AR e i uniinS

' |
Dal 20/05/201 4 al | Atto di trasformazione di .uucjeti'I.-&h_* |

05,/03/2019 i
| Rogante | Data Repertorio N° | Raccolta \I’_l
Natalo Avicd | 20/05/2014 | 54371 10544 ]
| | | Glovanni | | |
| —
Trascrizione
[
| | |_ Presso I Data | Reg. gen, Reg. part. |
| | | Agenzia delle | 06R/06/2014 3501 | 2560 i
Entrate di Pisa -
Rervizio di |
| | | Pubblicita | |
Immabiliare di |
| | | Valterra | | |
| . F!egi:m'...l'.t,:iuﬂu X
. _ |
| l Presso [ Dati Reg. N° [ Vaol, N° [
| | I
Confronta Allegato n.l
FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

s [poteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato
[seritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

10/12/2009

Reg. gen. 9671 - Reg, part. 2011
Quota: 1/1

Impaorto: € 40.000.000,00

A favore di

Contro

Capitale: € 20.000.000,00
Note: Grava su la piena proprieta dell'unita immaobiliari distinte al Catasto Fabbricati al Foglio

20, mappale 23, subalterni 1, 2, 3, 4, 8,9, 11, Foglio 20 mappale 228 subalterno 4, Foglio 20
mappale 28 subalterni 5,6,7,8,9, 10, 11, 12,13, 14, 15, 16, 17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
30, Foglio 20 mappale 62 subalterni 1, 2, 3, 4, 5, 6, Foglio 20 mappale 23 subalterni 5 e 7 a al
Catasto Terreni al Foglio 200 mappali 39, 40, 69, B4, 42, 68.

Trascrizioni
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Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

03/02/2017
Reg. gen. B64 - Reg. part, 583

Quota: 1/1

A favore di

Contro

Verbale di Pignoramento immobili

Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobhiliare di Volterra il

27/03/2018
Reg. gen. 2516 - Reg. part, 1826

A Favore di
Contr

Annotazioni a iscrizioni

Annotamento di riduzione di somma

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubbliciti Immobiliare di Valterra il
12/07/2011

Reg. gen. 5123 - Reg. part. 683

Quaota: 1/1

A favaore di
Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Catalini Benedetto del 15.6.2011 rep.113410/29076: Riduzione di somma dovuta da

Euro 20.000.000,00 ad Euro 19.000.000,00:

Annotamento di frazionamento in quota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
14/07/2011

Reg. gen. 5199 - Reg, part. 697

A favore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra I'altro le seguenti unita
immabiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76, 77, 79, 78, 80, 81, 82,
39, 34, 35, 36, 38,49, 40, 50, 42, 43, 51, 44, 48, 65, 53, 54, 57, 58, 59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euro 16.970.000,00 quata ipoteca 35.940.000,00,

Restrizione di beni
[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
14/07/2011
Reg. gen. 5200 - Reg,
A tavore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12,2009. Atto

Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718: in forza del quale vengono ristretti
anche il Foglio 20 mappali 141 e 144,

Annotamento di frazionamento in quota

[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immaohiliare di Volterra il

21/07/2011
Reg. gen, 5456 - Reg. part. 727
A favare di

art. 698
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Contro m
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto
Notaio Minganti Michele del 14.7.2011 rep.7071 /4718 riguardanti fra l'altro le seguenti unita

immobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76,77, 79, 78, 80, 81, 82,
39, 34, 35, 36, 38, 49, 40, 50,42, 43,51, 44, 48, 65, 53, 54, 57, 58,59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euro 15.874.865,00 quota ipoteca 34.288,00.

= Atto integrativo a mutuo
[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
24/06/2014 _
Reg. gen. 3886 - Reg. part. 482

A favore di
Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Naotaio Baja Guarienti Gino del 9.6.2014 rep. 743 /527,

Confronta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA -

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Territorio Aperto,
ovvero al di fuori dei centri abitati, secondo la Trasformahilitd del Territorio Rurale & classificato in
Zona E2 "Aree di Mantenimento Consolidamento * regolato dall’Art.83 delle Norme Tecniche di
Attuazione; ricade inoltre nel Sistema Ambientale "V", come Sottosistema “V5" (Aree agricole
coltivate), Ambito "V5-2" [Ambito dell'agricolo composito), disciplinato dagli Artt.71 e 76 delle Norme
Tecniche di Altuazione.

Gli Interventi sul Patrimonio Edilizio Esistente nella zona sono regolati dalla Scheda n.312 di cuj
all'Allegato A- “Schede Normative delle ville e degli edifici specialistici e dell'edilizia rurale di pregio”
delle Norma Tecniche di Attuazione del vigente Regolamente Urbanistico. Tali interventi ammessi

sono disciplinati dagli Artt.94, 95, 95 his e96 delle N.T.A..

REGOLARITA EDILIZIA e

[l complesso edilizio in cui si trova il bene é di antica costruzione, fondato sull'attivita agricola.

| fabbricati sono costituiti da una villa e da altri edifici di pregio ad essa connessi, che in origine erano
destinati ad abitazioni ed annessi rurali.
Dopo i lavori edilizi compiuti dalla

convertito ad uso turistico ricettivo.
Dalla ricerca effettuata presso ['Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Volterra, risulta

agli atti la seguente documentazione:

il complesso immobiliare & stato interamente

(A1) - PIANO DI RECUPERD - Realizzazione di struttura Turistice Ricettiva, Pratica Edilizia n.5025 del

18.1.2000, inoltrata da ’ Il Fiano e state adottato con Delibera del Consiglio Comunale n.29
del 12.5.2000 ed approvato don Delibera del Consiglio Comunale n.79 del 2.11.2000;

(B1) - CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI N.3142 del 21.9.2001 - rilasciata in seguito alla
domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. con sede in - di cui alla Pratica
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Edilizia n.5741 del 28.2.2001, diretta ad ottenere la C.E. per lavori di ristrutturazione del complesso
immobiliare per uso turistico ricettivo posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(C1) - CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI N.3393 del 12.10.2004 - rilasciata in seguito

alla domanda presentata al Comune di Volterra dalla Snc.’cun sede in di cui alla
Pratica Edilizia n.7895 del 15.9.2004, diretta ad ottenere la C.E. relativa al Rinnovo della CE. n.3142

del 21.9.200 per lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico ricettivo e
realizzazione piscina posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(D1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3423 del 11.5.2005 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Volterra dalla Soc. con sede in di cui alla Pratica Edilizia n.7969 del
26.10.2004, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a variante alla C.E. n.3393/2004 per
lavori di ristrutturazione del complesso immobiliare per uso turistico ricettivo e realizzazione piscine

postoin Volterra, Loc. Vicarello;

di cui alla Pratica Edilizia n.8744 del 19.5.2006, per variante in corso d'opera al permesso
di costruire n.3423/2005 per lavori di ristrutturazione del complesso immobhiliare per uso turistico

ricettive posto in Volterra, Loc, Vicarello;

[Eli - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA® N3293/2006 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.

(F1) - DENUNCIA INIZ10 ATTIVITA' N.3729/2007 - presentata al Comune di Volterra dalla Snc.q
usa da

di cui alla Pratica Edilizia n.9397 del 14.8.2007, variante per cambio di destinazione d
turistico ricettiva a residenziale;

(G1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3988/2008 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
, di cui alla Pratica Edilizia n9674 del 4.4.2008, variante in corso d'opera per

ristrutturazione di edificio ad uso turistico riceltivo, e realizzazione di piscine;

(I11) - PERMESS0 DI COSTRUIRE N.3662 del 19.9.2008 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
al Comune di Yolterra dalla Soc. -L’U!‘! sede In* di cui alla Pratica
Edilizia n9824 del 24.6.2008, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a variante ai

Permessi di Costruire n.3393 del 12.10.2004 e n.3423 del 11.5.2005 per la ristrutturazione del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(I1) - PERMESSO DI COSTRUIRE M.3735 del 19.2.2010 - rilasciato in seguito alla domanda presentata

al Comune di Volterra dalla Soc. ? con sede in , di cui alla Pratica
Edilizia n.10189 del 8.4.2009, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di variante
in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3662/08 per opere esterne piscina e locali tecnici del

complesso immobhiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(L1} - PERMESS0O DI COSTRUIRE N.3751 del 18.11.2010 - rilasciato in seguito alla domanda

presentata al Comune di Volterra dalla Soc. con sede in di cui alla
Pratica Edilizia n.10695 del 28.6.2010, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di
variante in corso d'opera al Permesso di Costruire n,.3735/10 per lavori di variazione della tipologia
costruttiva dell'edificio “P" e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del complesso

immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(M1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA" N.4917 /2011 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
di cui alla Pratica Edilizia n.11211 del 11.5.2011, variante in corso d'opera al Permesso di

Costruire n.3751/10 per ristrutturazione del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello:

(N1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3835 del 14.3.2013 - rilasciato in seguito alla domanda presentata
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al Comune di Volterra dalla Soc. , di cui alla Pratica Edilizia n.11398 del 5.10.2011, diretta
ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di rinnovo del Permesso di Costruire n.3751/10
per lavori di variazione tipologica dell'edificio “P” e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del
complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello:

(01) - COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI - Art.86, comma 1 della L.R. n.1/2005, registrata al Comune

di Volterra il 16.6.2011 con prot.6067, inoltrata dal rappresentante della soc. . per
comunicare la fine lavori parziale avvenuta il 16.6.2011, ad esclusione del fabbricato “P" e della
seconda piscina esterna (autorizzata con PdC n.3662 del 19.9.2008) del complesso immobiliare posto

in Volterra, Loc. Vicarello (cfr. All. 10);

(P1) - CERTIFICAZIONE DI ABITABILITA' - Art.86, comma 2 e 3 della L.R. n.1/2005, registrata al
Comune di Volterra il 16.6.2011 con prot.6068, inoltrata dal Direttore dei Lavori per comunicare la
certificazione di abitabilita del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc, Vicarello (cfr. All 11);

Certificnzioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

¢ [Esisteil certificato energetico dell'immohbile / APE,
= Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termicao.

* Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrica,

L'appartamento & dotato dei seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica, impianto di riscaldamento centralizzato nel locale tecnico condominiale con diffusione negli
ambienti mediante pannelli radianti sotto la pavimentazione dei vani.

L'acqua calda sanitaria viene fornita dalla sottocentrale,
[ bagni risultano completi degli apparecchi sanitari e della rubinetteria per 1'utilizzo, mentre nella

cucina sono presenti solo le tubazioni di arrivo dell'acqua sanitaria, manca il lavello.

I tecnici installatori degli impianti hanno rilasciato le rispettive dichiarazioni di conformita di
realizzazione di impianto alla regola d'arte,

Dalla ricerca compiuta il 9.10.2017 presso gli uffici comunali risulta che il bene & provvisto
dell'Attestato di Certificazione Energetica ai sensi del Dlgs 192/2005 e Dlgs 311/2006 e s.m.i,, che &
stato emesso dal tecnico redattore in data 6.6.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI )

Non si e a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Il complesso edilizio in cui ricade il bene & composto da n.54 appartamenti, dei quali 35 sono di
proprietd della debitrice, nonché da strutture di uso comune come la piscina, la palestra, il ristorante e
le ampie aree esterne e tutte le strutture impiantistiche a servizio delle singole unita immobiliari.
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Per regolare la gestione e I'amministrazione delle parti comuni & stato costituito il condominio
denominato "CONDOMINICO VICARELLO DI VOLTERRA”,

Dal colloquio intercorso con I'amministratore @ emerso che il condominio & presseché inattive; anche
per mancanza di risorse economiche,

Per quanto concerne l'informazione sull'importo di spese fisse di gestione e/o manutenzione non sono

pervenuti dati in merito,
L'amministratore ha inviato gli estratti conto delle quote non versate al condominio per ciascun

appartamento di proprietd della debitrice, ma al sottoscritto mancano i riferimenti per poterle
attribuire correttamente all'abitazione corrispondente (cfr All. 20).
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LOTTO 30
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Illotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 30 - Appartamento ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE

Il bene & compreso in un complesso immobiliare formato da n.6 edifici collocati in un ampio parco,
situato nella campagna in localitd Vicarello di Volterra, Strada Provinciale, 15.

La zona & collinare e gli edifici sono disposti sul crinale del colle in posizione ottimale per la vista sul
panorama e con il favorevole orientamento dell'irraggiamento solare.

Le origini dell'agglomerato edilizio sono antiche, certamente realizzato in funzione della coltivazione
dei terreni.

L'edificio principale, per dimensioni e ricercata qualitd architettonica, & la villa contornata da altri
ampi edifici, in origine destinati ad annessi, quali magazzini, ricovero attrezzi e stalle.

II complesso & stato sottoposto a lavori edili di ristrutturazione e di riattamento per trasformare
I'antico complesso in una struttura turistico ricettiva organizzata in un condominio costituito da n.54
appartamenti di varie dimensioni, con servizi a comune quali sala ristorante, piscina, spa, locali per
esercizi sportivi, sale comuni, oltre gli spazi esterni destinati a giardino parco (cfr, Al 5,8, 9 e 13).

Il complesso edilizio ¢ accessibile della strada provinciale mediante tre ingressi.

L'accesso principale insiste sulla particella 58 (cfr All. 6 e 13, foto 1) dal quale inizia il percorso
carrabile all'interno dell'area che conduce alla parte sud ovest dei fabbricati. Gli altri due accessi, per la
laro posizione rispetto agli immobili, sembrano essere vocati principalmente per i servizi: il primo
accesso ¢ situato ad est del complesso dal quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno
dell'agglomerato immobiliare, l'altro & posto all’estremitd ovest del complesso edilizio, dal quale,

percorrendo una strada interna,si giunge fino ai fabbricati,

L'appartamento in oggetto & situato al piano primo del fabbricato posto a sud est rispetto agli edifici
del complesso edilizio (cfr. All. 13) ovvero allo stesso livello della strada interna a comune dalla quale
si accede all'atrio di ingresso del fabbricato. Dall'atrio si entra direttamente nell'alloggio in oggetto

(cfr. AlL 7-sub.57, 8,9 e 19).

L'unitd immobiliare & composta da disimpegno di ingresso, soggiorno-cucina, disimpegno della zona
notte, due camere di cui una con ripostiglio e bagno esclusivo, e da un bagno.
All'esterno il bene & corredato da un terrazzo prospiciente il lato sud, con vista panoramica,

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzoso in data 23/11/2018.

Custode delle chiavi: Istituto Vendite Giudiziarie di Pisa

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

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

. ”[Pmprieté 1/1)
Codice fiscale:
L'immuobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

i -[Pmprietia 1/1)

CONFINI _

L'appartamento confina a Nord con il passo a comune, ad Est in parte con il vano scala ed in parte con

proprietd a Sud con affaccio su proprietd Imeco Srl e ad Ovest con la corte a comune (sub

1007, salvo se altr.

CONSISTENZA e

! Destinazione - _E[m-_l- -Sill..'ll:"l'ﬁi.'li." Coefficiente Slrporfirii- Altezza | Piano
| | Netta Lorda | | Convenzionale |

" Abilazions | ©oaTan mm:_ L | . W 275m | Primo
“terrazza i | 4£,11 mqg | 45,74 I:I.'II.'I 0,20 ! 9,35 mg 00 m | Prima

|_ s Totale supu.‘rfié_hl: convenzionale: i | 130,31 mg | ) !
|" i Jm-:'mami 000 | % ) .
= ~ Superfivie convenzionale complessiva: | 130,31 myg E =

| | L8

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'altezza dei vani & indicata sommariamente di m.2,75, in realtd i locali hanno diversa altezza, come si
evince anche dalla planimetria catastale (cfr. All. 7-sub.57).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

| Periodao | Proprieta Dati catastali

Dal27/05/2011 4l 09/05/2012 '  Catasto Fabbrica '
| | Fg 20, Part 28, Sub. 57 |
Categoria A2

| | CL2Z, Cons. 5
_ Rendica £ 49838 ]
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== e Pianc 1 |

|_Da] 09,05,/ 2012 al 057122013 Catasto Fabbricati |
Fg 20, Part. 26, Subl57
Categoria A2 |

| | Cl.4, Cons. §
Rendita € 723,04
| Piana 1 |

. Dal 05/12/2013 al 2070572014 | Catastn Fabbricati ]
| Fg. 20, Part, 28, Sub, 57 |
Categoria A2

| ClL4, Conz. 5 |
Rendita € 723,04
| Fiano 1

Dal 20,/05,/20144] 09/11,/2015 : . Catasto Fabbricatl -
| Fg. 20, Part. 28, Sub. 57
Categoria A2 |

I Cl4, Cons, 5
| Rendila € 723,04
Piano 1 |

Catasta Fabbricati |
Fg. 20, Part. 28, Sub, 57
| Categoria A2
Cl4, Cons. 5 |
Superficie catastale 131
| Kendita € 723,04
Fiano 1 |

| S
| Dal 09/11,/2015 al Z22/02/2019

Per i suddetti passaggi storici del subalterno 57 della particella 28, foglio 20 confrontare Allegato n.4-
sub.57,

| passaggi storici delle particelle del Catasto Terreni e del Catasto Fabbricati che hanno determinato
l'attuale particella 28 del foglio 20 sono espasti nell'Allegato n.2.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

|“_" Dati identilicativi [ Dati di classamento |

= A= s S Fea s S !
|_S|.-m|r|1r: | Foulio | Part. | S0b. | Zona Categoria | Classe | Consistenza Superficie | Rendita | Piano | Graffato |
| Cens. | | catastale
|20 a8 | a7 Al | 4 | 131 | 723,04 1

L

Corrispondenza catostale

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (Cfr, Allegati 4-sub.57 e 7-sub.57).
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STATO CONSERVATIVO

L'appartamento é collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili
di ristrutturazione e riattamento, terminati ufficialmente il 16.6.2011 (cfr. All. 10).

Nel corso del sopralluogo é stato accertato che I'unitd immobiliare @ completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed é terminato in ogni sua parte, fatta eccezione per la mancanza
del lavello nella cucina, e che non & stata ancora abitata dal termine dei lavori; inoltre & stato rilevato
che il parquet galleggiante manifesta lievi rigonfiamenti, pertanto dovra essere sottoposto ad una
generale revisione,

Complessivamente il bene si trova in buono stato di conservazione,
Per quanto concerne le parti condominiali dei fabbricati e delle strutture a comune del complesso, esse

si mostrano uno stato iniziale di degrado, determinato dalla mancanza di risorse economiche destinate

alle opere manutentive ordinarie,

FARTI COMUNI

Il bene & compreso in un complesso immobiliare residenziale di n.54 appartamenti, distribuiti in n.6
edifici situati in un parco. Gli spazi esterni e gli edifici di servizio sono a comune delle unita
immabiliari e sono amministrati dal condominio denominato "Condominio Vicarello di Volterra”,
L'unitd immobiliare in oggetto condivide, per la quota ad essa spettante, tutti gli enti e strutture del
fabhricato di uso comune o comungue in condominio, identificati con il Subalterno n.91; condivide il
locale tecnico identificato con il subalterno 92; inoltre la corte, i lastricati solari, il verde, la piscina,
identificati con il Subalterno n.100; il vano scale, ascensore, corridoi, disimpegni, locali tecnici, comuni
a tutta la particella 28 identificati con il Subalterno 97; l'ingresso, i locali comuni, gli spazi di gioco per i
bimbi, i locali tecnici, identificati con il Subalterno n.99; la cappella non destinata al culto, identificata
con il Subalterno n.87; i fabbricati e locali per esercizi sportivi, sala relax e accessori, identificati con il
Subalterno n.86, ed il ristorante, identificato con il Subalterno n.85.

I suddetti Subalterni fanno parte della particella 28 del foglin 20 del Catasto Fabbricati e sono descritti

come "Beni Comuni Non Censibili” (cfr. AL 8 e 9).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla ispezione ipotecaria, dal Certificato Notarile (cfr. All. 1) e dai controlli elffettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di serviti attive e non & gravato da servitil passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

[l bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto dell'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

Fer quanto concerne gli accessi, deve essere precisato che il complesso immobiliare e di conseguenza
il bene in oggetto, pud essere raggiunto dalla Strada Provinciale tramite tre distinti passi carrahili e
pedonali (cfr. All 5 e 6).

Il primo passo, quello principale, ha luogo mediante la strada che si sviluppa sulle particelle 58, 154,
19 e 149 del foglio 20, ha I'ingresso in posizione centrale rispetto all'area del complesso ed @ stato
costruito nel corso dei lavori agli edifici (cfr. All. 18, foto1).

La societh ha ceduto in vendita n.16 appartamenti (di n.54 in totale) del compendio
edilizio ed a ciascun proprietario ha ceduto anche la quota parte della proprieta delle particelle di
terreno circostanti i fabbricati, incluse quelle sopra dette, sulle quali & stato costruito il suddetto passo.
Per tale motiva il bene potrd essere raggiunto dalla strada provinciale, mediante il primo ingresso,
percorrendo la strada che attraversa le particelle 58, 154, 19 e 149 del foglio 20 appartenente ai
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proprietari degli appartamenti, compresa la Pper la maggior quota.

Nel merito di questo passo carrabile e pedonale non risultano atti registrati.
Il secondo accesso carrabile e pedonale avviene percorrendo il passo a comune, identificato con la

particella 30 del foglio 20,
Il terzo ingresso dalla Strada Provinciale ha luogo da ovest, mediante una strada che condice

all'interno del complesso, percorrendo il primo tratto sopra terreni di altri proprietari, identificati
dalle particelle catastali 65, 167, 168 del foglio 20 e le particelle 62 e 90 del foglio 19, fino a
raggiungere ed attraversare la particella 149 sopra citata, posseduta dai proprietari degli

appartamenti compresi nel complesso.

CARATTERISTICHE COST RUTTIVE PREVALENTI

- Struttura portante:
I muri esterni del fabbricato sono in muratura intonacata ed i solai in laterizio e calcestruzzn,

[ solai dei piani e della copertura sono in laterizio e calcestruzzo.
La copertura del tetto ¢ a lastrico solare pavimentata con piastrelle di laterizio.

[l bagno ed disimpegno di ingresso hanno hanno il controsoffitto in lastre di cartongesso.

| tramezzi sono costruiti in parte in forati ed in parte con lastre di cartongesso.

L'altezza dei vani dell'alloggio & di m.2,75 nel soggiorno-cucina e nelle camere e di m.2,40 nei
disimpegni, nei ripostigli e nei bagni.

- Finiture e impianti:
I muri perimetrali esterni del labbricato all'esterno sono intonacati e tinteggiati, mentre all'interno,

nell'appartamento, sono ringuartati con materiali isolanti ed hanno il

paramento interno di cartongesso finito con tinteggiatura.

All'interno dell'appartamento i pavimenti sono in parquet galleggiante con battiscopa in legno, mentre
il pavimento e il rivestimento dei bagni sono in ceramica.

L'infisso di ingresso e costituito da un portoneino di sicurezza in legno; le porte finestre e le finestre
sono in legno con doppi vetri e dotate di scurini.

Le porte interne sono di legno a pannelli,
L'impiante idrico nel bagno & realizzato con apparecchi igienico-sanitari di buana qualita,
L'impianto elettrico & del tipo sotlotraccia, mentre 'impianto termico & alimento dalla centrale termica

condominiale con pannelli radianti collocati sotto la pavimentazione dei vani.

= Parti condominiali dell'edificio:

Nell'edificio ove si trova l'unitd immobiliare in oggetto i corridoi ed i disimpegni di accesso agli
appartamenti sono in piastrelle di cotto, I'ampio vano scala condominiale & dotato di ascensore; gli
scalini sono in pietra arenaria come quelli della altre scale presenti nel fabbricato.

- Stato di manutenzione:
L'appartamento & collocato in un edificio di antica costruzione, sottoposto integralmente a lavori edili

di ristrutturazione e riattamento, terminati il 16.6.2011, secondo la dichiarazione depositata aglj atti
comunali.

Nel corso del sopralluogo & stato accertato che 'unitd immobiliare & completa degli impianti termico
ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed & terminato in ogni sua parte e ché nan & stata ancora abitata dal
termine dei lavori; inoltre & stato riscontrato che il parquet galleggiante manifesta alcuni
rigonflamenti, pertanto dovra essere sottoposto ad una revisione generale, Complessivamente il bene

si trova in buono stato di conservazione,

STATO DI OGCUPAZIONE

494

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

w. 21ebdHaesdTia52 30081 Tacilag1bbed

, Firmata Da: GRASSULING CIACOMS Emesso Da; ARUBAPES 5P A NG CA 3 Serial




L'immohile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Atti

Feriodo Proprieta

Atto di acyuisto B |

Rogante | Data | Repertorio N” | Raccolta N°

......... =l e i AT
Motaio Francesco 257101990 | 20050 | 6943

e i
Dal 25,/10/1990 al
| 19,703/ 2003

Marcone con sede
in Pamarance | | |

| | B

Trascrizione I
| | | Presso | Data | Reg. gen, | Reg, part.
| | [ Agenzia delle i 20/11,1990 7313 [ 5036 i

Entrate di Pisa -

Servizio di | |
Pubblicith |

Tmmokiliace di |
| Volterra | |

Reglstrazione

| Prusso | Data Reg. N° Vol. N*
|

| ny B Bl e oo [
| | |
|

Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso

Dal 01/02,/1991 al
1470172019

R-i-lg.uml Data [ Repertorio N° | Raccolta N°

Motaio Francesco | 01,/02,/1991 | 20892 7213

| Marcone con sede |
| | in Fomarance | |

| | |- = ) Trascrizione
| | Presso == Data [ Reg. gen. I Reg. part. {
I T | - | — el
| | Agenzia delle | 0170371991 | 14491 | 1101 |

Entrate di Pisa -
| | Servizio di | | |

Fubblicita
| Immahiliare di
| | Volterra
i | e — |
| | | Registrazione
| “Presso | ‘Data [ RegN° [ Vol.N® |
| Dal l!:ifiﬂf1'j*:l‘-i al Dichiarazione di Successione in n1{:_|t_£t_dr-
20022009 | |
- — — —
| | Rogante | Data | Repertorio N° [ Raccolta N®
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| A

.Fl'i.‘xii]

| Agenzia delle
| Entrate di Pisa -
Servizio di
| | Pubblicita
Immobiliare di
| Volterra

| | Agenzia delle
Entrate i Pisa -
| Servizio di
| Fubblicita
Immaobiliare di
| | | Volterra

Presso

Dal 14/03,1996 al

| 03,7/10,/1994

| ]

Trascrizione

Mata | ch.-,. B,

16/03/1995 | 1560

ﬂu;:iﬁt]'.izin ne

Data | " Reg N*

l Rog. p.l'r';.
|

1117

] | &3

Atto di cessione di qulnrp di compr up“-(m |

204022009
| Ragante Data |r Repertorio N° [ Raccolta N® |
| Wotaio Francesco | 140371996 324065 | 1061z
| Marcone con sede |
| | in Pomarance | |
| | " Trascrizione E [
| Pressa Data Reg. gen, = il R;:ml,
. | =
| | Agenzia delle | 1270471995 1964 | 1415
Entrate di Pisa -
| Servizio di | |
Pubblicits |
Immobiliara di
| | Voltarra | | |
|
| | | Registrazione
[
Presso Data Reg. N° i Vol N® |

i =31 =

I Rogante

[
[ Dal 17/07/1996 al
04,08/ 2004

Atto di .q..L'I:|IJl'.'1'lll

Data Repertorio N

in Pomarance

| | Presso

| Apenzia delle

Entrate di Pisa -

Servizia di

Pubblicildy

| [mmohbiliare di
Volterra

Notain Francesco
Marcone con sede |

| %
[ 1770771996 [ 33279

Traserigione
Dta ]
| 09/08/1996 4340

Registrazione

: _Fteg.geu. I=

i_ Ral;l:.hlt‘ﬂ 'hl

1994

= Reg. part.

[3196
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Presso

B Data |

Reg. N*

— i
| Vol. N '|

Dal 14,/09,/2001 al | Atto di trasferimento sede '.é':ﬁ:?.-ﬁ“ —

| 17 /1272007
Rogante

| | Nataio Gunnella

Vincenzo

| | . P:'Essu

| Agenzia dalle
Entrata di Pisa -
Servizio di
Pubhlicich
Immaobiliare di
Volterra

| | |
| | |_- - .j":l"l.".‘i.":[F

[ Dal 190032003 al |

05,03 2019
| Nataio Abbate
Giusepploa

Rogante

" Data | Repertario NE

-T \ Raccolta N°

5 |
L4/09/2001 | 26605

Trascrizione

| Data | Reg. gen.

Regist razione

' o[ R

| ]

REq part.

| 2860

| VoL N

Alto di dl.'l:rljl'.'iht-l
~ Data | Repertorio N°
| 19/03/2003 37400

Presso

Trascrizione

| Data = _FEF;CT

| Agzenzia delle
| Entrate di Pisa-
Servizio di
| Pubbliciti
| Immobiliare di
| Volterra

| 21/03/2003 | 2626

Registrazione

Presso

| Data | Reg. N

Dal 4 /08,/2004 al
| 14/01,/2019

| Yincenzo

| | —
| [

| | Agenzia delle
| Entrate di Pisa -
Servizia di
| Pubblicits
| Immahiliare di
Volterra

Rognnt{:m

| Motaio Gunnella

Presso

Atto di acquisto

“Repertorio N°

| Data |
| e R AR
| i f08 /2004 | 31100
Trascriziong || ] /|
Data | Reg. mui.
I 2 .
| 11,/08/2004 7352

Raccolta N° |

]
3184

Reg. p.'u'_[.

[1737 ) |

[ Raccoltam® |

(12477 |

Reg. part, 1
[

| qm0z
| |

497

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

LILIN|
| GIACOMO Emesso Da: AR UBAPEC 2.P.A NG CA 5 Serial#: 2ebiNaesd7Eas2 a0 1 7Ed0a8 1 bhes

Firmate Da; GRASS

B



Dal 17/12,/2007 al
| 19/11/2009

Registrazione

Vol. N° |

Presso

Motaio Mingantd
Michele

A

Atte di trasferimento di sege .'.'4,'|f|'1||1:.|;]j

Hogante

| Data | Reg, N°

Data. | -R{'_p_m'lurin N*®

=

I?a ccolta N° [

flossio =M -
1771272007
[

i 57649

Trascrizione

I
| 3775

e i
Reg. part.

| | |_ Presso | Data | Reg. g#'n.
Moo Frii—i | T boo
| Agenzia delle | 311272007 12730 | 7657 |
| Entrate di Pisa -
Servizio di | |
| | Pubblicita | |
Immaohiliars di |
| | Volterra | | |
' ReglaEIang =7 ==
. ——— — |
| | | Presso | Data | Reg. N° Val. N° |
| | | ] ] I
- _ B =
Dl 20,702 /2009 al Atto di acquisto =
05/03/2019 ! | |
| | Rogante Data | Repertorio N® Raccolta N”
: i == L= L] == |y l
| Motaio Mingant 20,02 72009 G240 | 4123 [
| Michels |
| p | — | |
| Trascrizione i |
| | Presso [ A Data _ Reg. gen. | Reg. part. [
| AL AL B WS e
| Agenzia delle | 05,03 /20009 | 1662 10448
Enlrate di Pisa - |
| Servizio di | |
| Pubhlicitd |
| Immabiliare di |
| | Volterra | | |
1 |
I Registrazione
| | |- “Presso [ Data Reg N Vol N* |
| | | R | | |
Dal 19/11/2009 al | Atto di trasformazione di ﬁﬂl‘jl—‘_
Z0/05/2014 | == I
| Rogante Data Reperta rio N° Raccolta N° |
| Notaio Catalini | 19/11/2009 | 112108 | 10544 i
| l_ Benedetlo | |
— ]
| Traxf'ri-'ﬁc-um F i
| | | Presso | Data | Reg. gen. --—|_ Reg. part. (
|
Agenzia delle il 6028 '

Enlrate di Pisa-
Servizio di
Pubhblicica
Immabiliare di

I L0412 /2009

| 9672
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Dal 20/05,2014 al |

| Volterra | ) |
| ' ' Hegi.str-_aijunn : |
| I Presso | Data | Reg, N° i | Val. N* i

| Atto di trasformazione di xi:cit=t;':-H——i

05,/03/2019
|_ Rogante [ Data Hupc:'turinhl“__r. Raccolta N° |
ail 2 It - Lo !
| Nataio Aricd | 20/05/2012 54371 10544 |
| Giowanni |
| | : ~ Trascrizione E ==
| |-. Presso Data | Reg. gen. . Reg. part. |
| Apenzia delle [ o6/06/2004 | 3501 i?sae |
| Entrate di Pisa -
Servizio di | |
| Pubbliciti | |
[emohbiliare di |
| Volterra | | |
|  Registrazione === |
|- i Presso . Data | ) Reg, N° T Val. N®
| | | Sral=—r e S )
1
S | | | |
Confronta Allegato n.1
FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iserizioni

Ipoteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicith Immobiliare di Volterra il

10/12/2009
Rep. gen. 9671 - Reg. part. 2011
Quota: 1/1

Importo: € 40,00

A favore di

Capitale: J00.000,00
Note: Grava su la piena proprieta dell'unita immobiliari distinte al Catasto Fabbricati al Foglio

20, mappale 23, subalterni 1, 2, 3, 4, 8, 9, 11, Foglio 20 mappale 228 subalterno 4, Foglio 20
mappale 28 subalterni 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 1B, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
30, Foglio 20 mappale 62 subalterni 1, 2, 3, 4, 5, 6, Foglio 20 mappale 23 subalterni 5 e 7 a al
Catasto Terreni al Foglio 20 mappali 39, 40, 69, 84, 42, 68,

Trascrizioni
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Verbale di Pignoramento immobili

Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
03/02/2017

Reg. gen. 864 - Reg. part, 583

Quota: 1/1
A favore di
Contro
Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
27/03/2018 ¢

Reg. gen. 2516 -

A favore di
Contro

Annotazioni a iscrizioni

Annotamento di riduzione di somma

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
12/07,/2011

Reg. gen. 5123 - Reg. part. 683

Quota: 1/1

A favore di

Contro
Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto

Notaio Catalini Benedetto del 15.6.2011 rep.113410/29076: Riduzione di somma dovuta da
Euro 20.000.000,00 ad Euro 19.000.000,00:
Annotamento di frazionamento in quota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

14/07 /2011

Reg. gen. 5199 - Reg. part, 697

A favore di

Contro

Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra 'altro le seguenti uniti
immobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74.76,77,79, 78, 80,81, 82,
39,34, 35, 36, 38, 49,40, 50, 42, 43,51, 44, 48, 65,53, 54,57, 58, 59, 61, 62, 63. Quota capitale
Euro 16.970.000,00 quota ipoteca 35.940.000,00.

Restrizione di beni

[scritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubbliciti Immobiliare di Volterra il
14/07,/2011

Reg. gen. 5200 - Reg. part. 698

A favore di

Contro

Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10,12.2009. Atto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718: in forza del quale vengono ristrett
anche il Foglio 20 mappali 141 e 144

Annotamento di frazionamento in quota

Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immohiliare di Volterra il
21/07/2011

Reg. gen, 5456 - Reg, part. 727

A favore di
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