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 immaohiliare 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 prot6067, 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 immobiliare posto

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

(F1) - 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);

Certificazioni energetiche e dichiorozioni di conformita

* Esiste il certilicato energetico dell'immaobile / APE.
¢ Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
» Esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

* [siste 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 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 conformiti 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 ONERT CONDOMINIALT

Mon si é a conoscenza di presenza di vincoli od aneri condominiali,

Il complesso-edilizie in cui ricade il hene & composto da n.54 appartamenti, dei quali 35 sono di
proprieti 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 uniti 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 l'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 34
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 34 - Appartamento ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE . _

[l bene & compreso in un complesso immobiliare formato da n.6 edifici collocati in un ampio parco,

situato nella campagna in localith 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 qualiti architettonica, & la villa contornata da altri

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

Il complesso & stalo 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, perla
lore posizione rispetto agli immobili, sembrano essere vocati principalmente per i servizi: il primao
accesso ¢ situato ad est del complesso dal quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno
dell'agglomerato immobiliare, 'altro & posto all'estremita ovest del complesso edilizio, dal quale,

percorrendo una strada interna, si giunge fino ai fabbricati.

L'appartamento in oggetto ¢ collocato ai piani secondo e terzo del fabbricato posto a sud est rispetto
agli edilici del complesso edilizio (cfr. All. 13). Dall'atrio di ingresso a piano primo mediante la scala a
comune nell'edificio si raggiunge I'alloggio a piano secondo (cfr, All. 7-sub.62, 8, 9 € 19).

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

notte, camera e bagna.
Al piano terzo, raggiungibile mediante la scala a comune dell'edificio (sub.91), si trova I'ampia

terrazzati proprield esclusiva con vista panoramica, dotata di una loggia coperta.

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

TITOLARITA

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

. (Proprieta 1/1)
Codice fiscale:
Partita IVA:

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

M. (Froprieti 1/1)

CONFINI

L'appartamento e la terrazza confinano a Nord con affaccio sul passo a comune, ad Est con il locale

tecnico a comune solo l'alloggin, mentre la terrazza confina con la proprieta

affaccio su propriet

a Sud

con

e ad Ovest con affaccio sulla corte a comune (sub.1009, salvo se altri.

~

CONSISTENZA

MDestinazions  Superficie | Superfigie | | Caefficiente | "Buperficie | Altezza Piano
| Notta Lorda | Convenzionale |

Abitazione | 67,97 ma B2,29 mq | 1,00 i 82,29 my | 275 m | Seconds
| Terrazza = | ??.Z?J!ELI . 85,33 my | 1,10 | 8,53 mg 0,00 m_'_']'ur'zr:_
| Luggia - —l—ﬁ.fﬂ mi] ||_ B.42 mg | n.30 | 2,53 mg | ﬂm] | Teran
= Totale silnm'i'iq_'it convenzionale: | 93,35 mg

Incidenza condominiale: i 0,00 @ |
Superficie convenzionale complessiva: | 93,35 my | =N =

| beni non sono comodamente divisibili in natura,

1

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.62),
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perindo Proprieta

" Dal 09/05/2012 al 05122013 l'||_ asto Fabhricati
| & 20, Part 28, 5ub, 62
ﬂlt garia A2

Dal 05/12/2013 al 20/05,/2014 ;| Calasto Fabbricati
| Fg. 20, Part 28, Sub, 62
Calegoria A2

T Daticatastali

CatasLo Fabhbricati

Fg. 20, Part 28, 5ub, 62
Calegoria A2

CL2, Cons. 4,5

Rendita € 448,54
Piano 2-3

CL4, Cons 4,3
Rendita € 650,74
Piano 2-3

Cla, Conz 4,5
Rendirz € 650,74
Fiano 2-3

Fe. 20, Part 28, Sub. 62

Dal 20/05/2014 al 09112015 | “ " Catasto Fabbricati
| ) e Catagnria AZ

Dal 09/11,/2015 2l 22,02,2019 .-7[;1.Ldstu Fahbricati
| [Ia.re grrl r:'ar;'l.l?, I

Cl4, Cans. 4.5
Rendita € 650,74
Miana 2-3

Fg. 20, Part, 28, Sub. 62

Cl4, Cons. 4.5
Superlicie catastale 99

Rendita £ 650,74

Fiano 2-3

Per i suddetti passaggi storici del subalterno 62 della particella 28, foglio 20 confrontare Allegato n.4-

suh.fa2,

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

DATI CATASTALI

- Catasto Fablbricati (CF)

| Dati identificativi

I Dati di classamento

S!I[}Ll‘flul. "'Rendita. . Plano | Graffato |

| Sezione | Foglic | Part. | sub, .J.',l:rnd | Categoria | Classe | Consistenza | Sup
| catastale |

| .zﬂ|zs|ﬁz AZ | 4| 45

I | |

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.62 e 7-suh.62).

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'unith 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 dovrd 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,

PARTI COMUNI

Il bene & compreso in un complesso immaohiliare 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
immobiliari € 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
fabbricato di uso comune o comunque 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
himbi, i locali tecnici, identificati con il Subalterne 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 i
Subalterno n.B6, ed il ristorante, identificato con il Subalterno n.85.

I 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 corsa delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitil attive e non & gravato da servitl passive o
da altri pesi od oneri, se non guelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

Il bene oggetta 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 pggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

Per 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 carrabilj e
pedonali [cfr. AllL 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
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costruito nel corso dei lavori agli edifici (cfr. All. 18, foto 1].
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 ¢ 149 del foglio 20 appartenente ai
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.

Il 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 e a lastrico solare pavimentata con piastrelle di laterizio.

[l 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 carlongesso,

L'altezza dei vani dellalloggio & di m.2,75 nel soggiorno-cucina e di m.2,40 nella camera neij disimpegni

e nel bagno,

- Finiture e impianti;

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

paramenta interno di cartongesso finito con tintepgiatura.

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

L'infisso di ingresso e costituito da un portoncine di sicurezza in legno; 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 huona qualita.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia, 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'unita immobiliare in oggetto i corridai ed i disimpegni di accesso agli

appartamenti sono in piastrelle di cotto, l'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

camunali.
Nel corso del sopralluogo & stato accertato che 'unita immobhiliare & 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; inoltre & stato riscontrato che il parquet galleggiante manifesta alcuni
rigonfiamenti, pertanto dovra essere sottoposto ad una revisione generale, Complessivamente il bene

51 trova in buono stato di conservazione.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immabile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo | Proprieti = Atri
| Dal 25/10/1990 a0 | | Atto di acquisto |
19/03/2003 j —_— |
Rogante Data Hepertorio N° | Raccolta N° |

- Motalo Francesca | 25710,1990 20050 | 6043
Marcone con sede |
I Pomarance |

|
| | | Trascrizione
| Prosso Drata | ] Reg, gen, =5 Reg part,
| | | Agenziadelle | 2071171990 7313 5036 |
Entrate di Fisa - |
| Servizio di |
Pubblicita | |
| Immohiliare di | |
| Volterra |
[ [
| Registrazione _l
| Presso | Daty : 'Hr_-g. L' T Vel N

Atto di cessione di dirittd reali a titolo DNErsse

Dal 01,02/1991 2l

| 14/01/2019
Rogante i [rata Repertorio N” | Racecolta N"_|
s Francesco | 01/02/1991 20892 | 7213 |

Marcons con sede |
in Pomarance |

PO | ST S TS
| Trascrizione

Prosso Data Reg. gen, [ Reg part. —I
| | Agenzia delle 0104/ 1991 1491 B | 1101 |
Entrate di Pisa -
| Servizio di
| Pubblicita | |
[mmahiliare di | |
| | Valeerra | |

- = = _

ﬂs.-;:im'-a'z:iu}nc |

Presso Data | Reg, N° | Vol N®
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|_L$-.ir 03/10/19%4al | | Dichia
20/02/2009 |
|

| Rogante

| | r

.FVE“?:.;:”:I

Agenzta delle

Entrate di Pisa -

Servizio di

| | Pubhblicity
Immabiliare di

| Voltarra

| | s
I | I

| Agenzia delle
Entrale di Pisa -

F;E":.'M}

| [
razione di Successione in morte di *

RepertorioN® |  Raccolta N°

I [rata [#

0371071994
] |
Trascrizione [
|

-.l_ Data | th*g-guu. Reg. part.
== 2 s
| 160371995 1560 1117 B
| | |
| | | |
|
| | | |
I Registrazione = == i
[ Bata | .ﬁl'_g._.\i: [ Vol N° |
=] 2 —w |

| | | Servizio di
Pubblicich
| [ | Inmahilizre di | ( |
| Yalterra | |
I =) I |
| ?;;;;;3%3‘]‘1631 | | Atto di cessione di quate di comproprieti |
| | | Rogante | Datq | r-f:-pel'lur-iu N | Haccolta hﬁ_!
| | ~ Notaio Francesco |. 14/03/1996 [ 32465 10612 !
Marcone con sede
| | | e Fomarance | | | |
| | |_ RYEm 7 Trascrizione T
| | | ~ Presso -|_ Diata | T [ Reg. gei. [ Ftﬂ:.:._p.}rl. |
| - Agenziadalle | 12/04/ 199G | 1964 | 1415 =1
| | Enlrate di Pisa - |
Servizio di | | |
| | | Pubbiicita |
Immcbiliare di | | |
| | | Volterra | |
| I
| | l_ Registrazione . _l
| | | Presso | Data [ Reg. N I VYal, K¢ |
| | r i | ———
| |
| Pal17/07/19%6a] | | Atto di Acquisto l =]
04708, 2004 | |
Rogante | Data |/ Repertorio N® T Raccolta N° _|
| Notalo Francesca i 17/07/1905 i 33279 I 1995 _|

| Marcens con sede
| in Pomarance

Trascrizione

!

—I_ Remrl.

RERET
|

| | Presso Drata | Reg, men,
| | F Apenzia delle ["oos0E/1905 | 4346 ———
Entrate di Pisa -
| | Servizio di | | |
NI | Pubblicits |

560

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

AN

EC S.PA. NG CA 3 Seriatt: 21eb32faes478as 253051 THOORE 1 bhes

’ Firmate Da: SRASSULINI GlACOMo Emesso Da: ARLBAR



| Volterra

| Immohbiliare di

|
Registrazione

| | |_ Pressn

| Data | .[tup;. N°®

[ Dal 12/09/2000 3 | )

| 17/12;2007 | |
Rogante

| Vincenzn

Nataie Gurnella

| | | Presso
Agenzia delle
| Entrate di Pisa -
Servizio di
| Pubblicitd
| Immobiliare di
| Vaolterra

Presso

R EHT'E I:-Iﬁ sione

Dl 19 JU3S2003 0]

05032019
| | Ragante

e I il
Atto di trasferimento sede sociale di ___

N®

Daka ] Rr-_'pe'rm erLLEH
| 14097001 | 76605 N
| = |t 1
Trascrizione s
=== Data " Reg.gen. |
| Gi7i0/2001 7102 | 4860

Data |  Reg. N° i Vol N®
| SIEFE s
Atto di acquisto ==
Data --_ELPLI torio N°© Raccolta N°

Mi9gasz008 | 37400 (3185

Reg, part. |

| | Motaio Abhare
| | | Giuseppina |
F =11 ™ b ¥ e e |_ e
| | | Trascrizione
| | |_ Presso | Data . mg. gen. Hu:-y:._ﬁ:mrl:.
Agenzia delle C2nfeageond | 2ezh 1737
| | | Entrate di Pisa - | | |
Servizio di |
| | | Pubblicita | | |
Immobiliare di |
| | | Volterra | | |
| | |_ Registrazione s == ﬂ
| | | Prosso Data | Rep, N° [ Vol N i
| | | ] T
| E;’ gﬂggﬁunm | Atto di acquistn " >
| |_ Rogante | Mata Reportorio N | Raccolta N® 1
“Motaio Gunnella 04 /06 2004 A0 | 12477 |
| | Vincenzo | |
N | : | ]
| | | Trascrizione = : |
| | I Presso | Data | Heg, gen, ' Reg part. =
[ Agenza delle | 110872004 | 7352 4802 |

| Lntrate di Pisa -
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| servizio di
Pubblicich
| | Immabiliara di
Valterra

i 1

F'r';s!.';su

Repis trazinne

§ | “Data _ Reg. N° i Vol NF

19/11/2009

Atto di trasferimento di sede sociale d:“ '

Raccolta N° |

| | Rogante Data | Repertoria N°
| l ri:m;u-;; Mingansi 17122007 | 5760 JI_'E":J?E |
ichele
| |
| | | o Tascrigions ]
| i |_ " Presso Data | Reg, gen, [ Reg. part. |
| | Agenzia delle ! 317122007 T izTan o | THIT ]
| Entrate di Pisa - | |
Servigiodi |
| | Pubblicits | |
Immakiliare di | |
| | Volterra
| | | |
| | |_ Registrazione S |
| | Presso Duaka Rog, N Val. N* |
- | | | .
E;};gigﬁ:;gﬂﬂg al | Atto di n'r.“ulstu I |
| | Rogante Data 3 | Repertorio h- | Raccolta N* <|
| | ::_m;:‘e;"f-’{'i'h gant 20702720049 6240 Fﬁj |
fchels
|
| | Trascrizione |
| | | 'Trosasu Data Reg. gen Reg. part.
| u5/03/2009 |_1ﬁ_62 = i 1048

| | IT,gL':Jzia dalle

Entrate di Pisa -
| Servizio di
Puhblicith
Immobiliare di
Velterra

Pressa

Rogante

|
| Dal 19,/11/2009 al
| znfns;zmﬁ' I

Registrazione

) S
Atto di trasformazione di societa d;_ _|

Bata | Reg. N*

| Data |~ RepertorioN® | Raccolta N°

| | I_Nutaiﬂ Catalini | 19711 /20049 112108 | 10544
| Benedetto
| I_ NS L L Eea—— _|
Trascrizione
Presso | " Reg. gen, | Reg. part.

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

| Agenzia della 1071272000 | CTHH | &020
Entrate di Pisa - |
Serviziodi |

| | Pubbicita | | |

| | |

Immobiliare di |
Rngi:'t:tr';lilnm.-

| | Volterva
| st Sps_lmy G pesmunil =Ieony
| Reg. N° Vol N*

Prosso | Data
| |

- - | |.
| Atto di trasformazione di societd da ¥ |

! —_——— ——— = — {
|_ Rogante Data | RepertorioN® | Raccolta h° |
| Nokaia Arict | 2040572014 54371 |_'T|;is"-t4
Giovanni | |
| | S R
| Trascrizione |
| | Presso | Data |“ Fl_i‘g. Be | _Reg. part.
L § . | S =i |
| Apenia dells 06/06/2014 3501 2569 |
Entrate di Pisa - | |
hervizio di | |
| Pubhlicith |
| Immabiliare di | | |

| Voiterra

B B . — —

jti:;;ixt raxiong

| Presso | E'ﬂ*-‘*—|ﬂt g N |_ VoLN® |
| Sl S
| | |

Confronta Allegato n.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

-

Ipoteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato

Iscritto a Agenzia del Territario di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobhiliare di Volterra i
10/12/2009

Reg. gen. 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.
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Trascrizioni

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. part. 1826
A favore di
Contro

Annotazioni a iscrizioni

Annotamento di riduzione di somma
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
12/07 /2011

Reg. gen. 5123 - Reg, part. 683

Quota: 1/1
A favore di

Contro (SEENG_G_.

Note: Formalita di Riferimento Numero dj 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 Pubblicita Immobiliare di Volterra il

14407 /2011

Reg gen. 5199 - Reg, part. 697

A favore di

Note: Formalitd di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Atto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra l'altro le seguenti unit3
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

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

14/07/2011

Reg. gen. 5200 - Rep. 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 Immobiliare 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

Nataio Minganti Michele del 14.7.2011 rep.7071,/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
Euro 15.874.865,00 quota ipoteca 34.288,00.

* Atto integrativo a mutuo
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubbliciti Immobiliare di Vaolterra il

24/06/2014
Reg. gen, 3BB6 - Reg. part. 482
A favore di &

Contro .
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.

Confronta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA B )

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Territorio Aperto,
ovvero al di fuori dei centri ahitati, secondo la Trasformabilita del Territorio Rurale & classificato in
Zoma 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 compesito), 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 sullattivita agricola,

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

convertito ad uso turistico ricettiva,
Dalla ricerca effettuata presso 1'Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Volterra, risulta

agli atti la seguente documentazione:

il complesso immobiliare é stato interamente

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

18.1.2000, inolirata da ﬂ 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. con sede in Roma, 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 ricettive 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 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 DLCOSTRUIRE N.3423 del 11.5.2005 - rilasciato in seguito alla domanda presentata

al Comune diValterra dalla Soc. R 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
posta 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 immaobhiliare per uso turistico
ricettive 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 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 ricettivo, e realizzazione di piscing;

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

al Comune di Volterra dalla Soc. S con sede in QNN i i 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 immobhiliare posto in Volterra, Loc, Vicarello;

(11} - PERMESS0 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 B.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} - PERMESS0O DI COSTRUIRE N.3751 del 1811.2010 - rilasciato in seguito alla domanda
presentata al Comune di Volterra dalla Suc,’ con sede in~ di cui alla
Pratica Edilizia n.10695 del 28.6.2010, diretta ad ottenere il permesso di costruire relative a lavori di
variante in corso d'opera al Permesso di Costruire n.3735/10 per laveri di variazione della tipologia

costruttiva dell'edificio "P" e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del complesso

immabiliare 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 Permessa 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 n.3751 J10
per lavori di variazione tipologica dell’edificio "P" e per variazioni inerenti le sistemazioni esterne del

complesso immaobiliare 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. q per
icato

comunicare la fine lavori parziale avvenuta il 16.6.2011, ad esclusione del fabbr 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 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 abitabilitd del complesso immobiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello (cfr. All 11);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

»  Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE,
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
+ [Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termicao.

» EHsiste la dichiarazione di conformitd 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 sotto la pavimentazione dei vani.

L'acqua calda sanitaria viene fornita dalla sottocentrale.
I 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.
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 66,2011,

Non si @ a conoscenza di presenza di vineoli 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 I'amministrazione delle parti comuni & stato cestituito il condorinio
denominato "CONDOMINIO VICARELLO DI VOLTERRA".

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

per mancanza di risorse economiche,

Per quanto concerne l'informazione sull'importo di spese fisse di gestione /0 manutenzione non sono

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

appartamento di proprietd della debitrice, ma al sottoscritto mancano i riferimenti per poterle
attrihuire correttamente all'abitazione corrispondente (cfr All 20).
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LOTTO 35
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

Bene N° 35 - Appartamento ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE

Il bene & compresa 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 e 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
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 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, perla
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,

rercaorrendo una strada interna, si giunge fino ai fabbricati,

L'appartamento in oggetto & collocato ai piani secondo e terzo del fabbricato posto a sud est rispetto
agli edifici del complesso edilizio (cfr. All. 18 foto 7 e 8,) raggiungibile dall'atrio a piano terra, salendo
con la scala o I'ascensore a comune dell'edificio (sub.93] (cfr. All. 7-sub.63, 8,9 e 18 foto da 9 a 16).

L'unitd immobiliare a piano secondo & composta da disimpegno di ingresso, soggiorno-cucina, una
zona notte formata da disimpegno, camera e bagno, un'ulteriore e pit ampia zona notte formata da
due disimpegni, un soggiorno, due camere, una di esse con cabina armadio, ed un bagno.

Dall'interno dell'unita, mediante la propria scala & possibile giungere al terzo piano dove si trova la
loggia e la terrazza di copertura di proprieta esclusiva ad uso esclusivo dell'unita immobiliare.

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

TITDL%R]'I‘A

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

o GNNERER (Fropricta1/1)
Codice fiscale: (i ENEG_G_G
Partita 1VA: S

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

o R (Proprietd 1/1)

CONFINI

L'appartamento ai piani secondo e terzo confina a Nord con affaccio su passo a comune, ad Est con
affaccio su enti condominiali (sub.100) e sulla proprieta di G, 2 5ud con affaccio sulle proprieta

di (N - (i G | Ovcst a piano 2° con locali tecnici a comune (sub92)eda

piano 3° la terrazza confina con quella di proprieta di (R, salvo se altri,

CONSISTENZA

|.DESLI'|!!'{I.I[|’.IIIL' | Fﬁerﬁcie Superficie | “Coefficiente | Superficie Altesza [ Piano |
Netta | Lovrela | Convenzionale |

I Abitazione | 132,95 my I 753,92 mg | Lon 163,92 mg | T’F‘S:n Seconda |

|T_'J'razza o mq . 153,"]2“5?'— 0,10 | Tmlw 1,01 :%—'T{}r-xu _|

WL;ML} il | Z'E?Z_ml:; 2'.?;,-1.2:nq | - 0,30 82img | 000m | Terzn |
G| I |

| Tatale superficie convenzionale: | 187,54 my |

Incidenza condominiale: | non | % |

Superficie convenzionale complessivia: [ 107,54 1y |

S ] I 1 | =

I heni non sono comodamente divisibili in natura.
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L'altezza dei vani & indicata sommariamente di m.2,75, in realtd i locali hanno diversa alterza, come si
evince anche dalla planimetria catastale (cfr. All. 7-sub.63).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

| Periodo Proprieti Dati catastali |

| Dal 2T/05/2011 a1 0070572012 | ‘ | Catastn Fabbricatl |
Fg. 20, Part, 28, Sub. 63
Categoria A2

| C1.3, Cona 7.5 |
| | Rendita € 898,64
Piano 2-3 |

Dl 09,/05,2012 21 05,12,2013 | " Catasto Fabbricati
Fg. 20, Part, 28, Sub. 63 |
Categoria A2

| | Cl4, Cons, 7,5 |
Rendita € 1.084,5
| Plano 2-3 |

Dal D5/12/2013 al 20,/05/2014 Catasto Fabbricati
Fg 20, Part, 28, Sub. 63 |
Categotia A2

Cl4, Cons, 2.5 |
Rendila € 1.0H4,56
Piano 2-3

Cal 20/05/2004 al 0971172015 | Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part 28, Sub. 3
| Categoria A2 |
CL4, Cons. 7,3
Rendita € 108456 |
Fiano £-3

Dal 09/ 11/2015 al 220272019 Calasta Fabhricati
Feg. 20, Part. 28, Sub. 63
Categnria AZ |

| €14, Cons. 7.5
Superficie catastale 195

| | Rendita € 1LOH4,56 |
Piano 2-3 J

Per i suddetti passaggi storici del subalterno 63 della particella 28, foglio 20 confrontare Allegato n.4-
suh.63,

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

DATI CATASTALI _

Catasto fabbricati (CF) di
i T Datl identificativi 3 Dati di classamentn
| Sceione | Foglio | Fart. | -'5u|J_-| Zona | Categoria | Classe | Consistenza " Superficie | Rendita | Plano | Graffate |
| Cens. | | catastale
|' B | 2 | a4 63 | n.'z'—|31 75 | 19% | 108456 23 | |
1 | J— | | —I— J
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Corrispondenza catastale

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondone a quelli indicati nel verbale di pignoramento (Cfr. Allegati 4-sub.63 e 7-5ub.63).

STATO {JUNSER\*’J"LTW'L’_J

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 € stato accertato che I'unitd 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; inoltre & stato rilevato
che il parquet galleggiante manifesta lievi rigonfiamenti, pertanto dovrd 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.

PARTI COMUNI L _

Il bene é 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
immaohbiliari e sono amministrati dal condominio denominate "Condominio Vicarello di Volterra®.
L'unita immobiliare in oggetto condivide, per la quota ad essa spettante, tutti gli enti e strutture del
fabbricato di use comune o comunque in condominio, identificati con il Subalterno n.93: condivide il
lacale 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 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 servith attive e non é gravato da servitt passive o
da altri pesi od oneri, se non guelli 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. Il diritto dell'esecutato sul bene immobile in oggetto ¢ di esclusiva proprietd

e non discende dai suddetti titoli.
Per quanto concerne gli accessi, deve essere precisato che il complesso immobiliare e di conseguenza
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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 I'ingresso in posizione centrale rispetto all'area del complesso ed @ stato

costruito nel corso dei lavori agli edifici (cfr. All. 18, foto1).

La societd 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 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 |2 Gl per 1 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 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.

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

I'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.

I 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 nej
disimpegni e nei bagni.

- Finiture e impianti:

[ muri perimetrali esterni del fabbricato all’esterno sono intonacati e tinteggiati, mentre all'internao,
nell'appartamento, sane rinquartati 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 hagni sono in ceramica.

L'infisso di ingresso e costituito da un portoncino di sicurezza in legno; 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 I'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 | disimpegni di accesso agli
appartamenti sono in piastrelle di cotto, 'ampio vano scala condominiale é 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'uniti immohiliare é completa degli impianti termico
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ed elettrico e dei sanitari nei bagni ed & terminato in ogni sua parte e che non & stata ancora abitata dal
termine dei lavori; inoltre & stato riscontrato che il parquet galleggiante manifesta alcuni
rigonfiamenti, pertanto dovrd essere sottoposto ad una revisione generale. Complessivamente il bene

si trova in buono stato di conservazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immuobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Proprieta |

L

iingu nte

| Periodo [
| Dal 25/10/1990 1l |
19/03/2003
| |
| |
| :
| |
| | |
_.A,gunzia dalle
Enfrate di Pisa -
| Servizio di
| Pubblicits

Immobiliare di
| Volterra

| Motain Francesce
| Marcone con sede
in Pomarance

Presso

| | Fl'E.'l;su
|

| 14012019

At )

Atto di acquisto
|

_|—'ﬁ}}£;. “Repertoria N I'_Huumli.-T |

CasAaAmIn | 2005 6943 |

- ]
Trascrizione

b= = Data Reg. geu. Reg. part.

i 2071141990 7313 5036 |

_|
Rep, N° Vol N* |

Registra zinne

Drata |

Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso

Repertorio N° Raccolta N°

Rogante [ "~ Data |
| —e L " SE————— T I

| | Wotain Francesra | 01/02/109] | 20892 | 7213 [

| Marcone con sede
| | in Pomarance | | |
| | | Trascriziome 1 |
| | Presso Data i Reg, gen, Reg, part. |

| Apenzia delle | 01031991 | 1441 [ 1201
| Entrate di Pisa - (

Servizio di | [ |

| Pubblicita |

L Tmmebiliare di [ | |
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[ Voleera

| Presso

Registrazione
Data | 7 7 Reg:N- Vol N°

paloz/io/1994a | (NS <0 i

20,/02/2009
Rogante

I |
: i 1
Dichiarazione di Successione in murhm = i

[ Dat [ RepertoriaN® | Raccola N’ |

i' 03/10,19%4 | | |

| | | Trascrizione -
|
| | | Presso | Data | Reg, gen, _l RE!R._I!H-I.'[
| Agenzia delle | 16/03/1995 | 1560 117 i
| | Entrate di Piza - | |
Servizio di
| | Pubblicith | |
Immabilizre di | |
| Volterra |
| | | |
| | -H-::g!.\ trazione = B |
| | Presso Data T ]i.l.‘h:. N* Vol N*
| Aganzia delle | 63 : | 247 |
| | Entrate di Pisa - |
| Servizio di | | |
| | Pubblicics
[menobiliare di |
| Voleerra | | |
|E};:ig;i;‘.l'iﬁ al “Atto di cossivne di quate di comprapricta |
| | Rogante | Mata | —Repertorio N° | Raccolta N° _I
Nolaio Francesco 1470371996 10612 |

| in Pomarance

Presso

Marcone con sede

| Fd46s

Trascrizions

Reg, gen, 1 Hua-;:_p.:-f-t_

i 1415 - _|

Data |

| | Agenzia delle 12/08,/1996 | 1964
Entrate di Pisa -
Servizia di |
| | Pubhlicith | | |
Immabiliace di |
| | Valterra | |
L L
| | | Registrazionc |
| f Presso T Dpaa [ 7 Rea W° | Vol N° |
| - -
|
'Taj'i?f 07/1996 al i Atto di AS guista | : |
04,/ 0872004 |
| Rogantc ~ Dam | Repertorio N° | Raccoltan® |
| i Molain Francesco L7707/ 190, | 332749 | 1996 |
| Marcone con sede |
1 in Pamarance
| Vi | | e Mo I
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Trascrizione

| | |
| Presso | Data f{l-g gen Reg part.
g, : ‘g part.
| | |‘a il QL L b s | _..|
panzia delle | 09,/08/19%9 $346 3146
| | Entrate di Pisa - | | |
Servizie di | |
| | Pubblicits | |
Immobiliare di |
| | | Voltarra | | |
| = —_— '
| | | Registrazione e
[ Dam | Reg. N° |  VoL.n* |

| | [ Presso
| | I

| Dal 140972001 a

= ot
[

SV S
Atto di trasferimento sede sociale di *_ [

| 177122007
[ Rogante

Vincenzo

Notaio Gunnella

Data [ RepertorioN® | Raccolta N°® |
| 26605 | i

14/09/2001

Trascrizione

Fresso

. | Data

Hl..‘g~ gen.

Apenzia delle
| Entrate di Pisa -

| B4/10 2001 702 4me0

| Servizio di |
| | Pubblicita |
| Immokiliare di | | |
| | Volterra | |
| _ |
| | | Registrazione =15 T _l
| | |_ Prosso | Darkas | Reg. N- | Vol N°
|
| | | =l
|l 19703/2003 al | | | ey l_ o |
| 05/03/2019 | Ry A |
| Rogante | Data | RepertorioN® | Raccolta N°
I | : o
| Notaio Abbale [ 197032003 It '3mes

Grinsepping

Tray r_'rizionu

| | Presso | Data | Reg gen, | "~ Hep part, |

" Agenzia delle 210372003 2626 1737 |

| | Entrate di Plsa - | | |

Servizia di

| | | Pubblicita | | |

Immobiliare di |
| Volterra |

| | | | |

| | | Regisirazions & |

| | |_ Presso | Data | Reg. N° | ol N |

D . | | | |

Dal 04 /082004 1l P acquis — = |

| 1.:;[]1::2319 EE |_ Atto di acquisto |

| an.';:mm | Darta | Repertorio N° | Raccolta N“_l
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[ Notaio Gunnella
Vincenzo

| | =

| | | Agenzia delle
Entrate di Pisa -
| | Servizio di
Pubblicica
Immaobiliare di
Volterra

| | i
| | i

I Dal 17 /12,2007 al

Fressa

Presso

I . |
Atto di trasterimento di sede xm:i_ !

| 04,08 /2004 31100 _|"'iz4n_ |
| .

Trascrizione |

Data Reg.gen. | Reg. part. |
| 117082004 7352 | #802 ' |
| | |

ﬂcgixlr.‘{z-iﬁ'rﬁ;_
[
Data | Reg. N° Val. N° |
r— B

19/11,/2009% £
| Rogante [ Data Repertorio N‘_|_ Raccolta N° I
Motaio Minganti _i_i'?"ﬁ'z,izun:r 5750 3775 |
| | | Michele | |
s |
| | | Trascrizione == E
| | F= Presso Data -'_HL'::E-EEI! | Reg. part, |
Agenziadelle | 3171272007 mﬂa ~7és7
Entrate di Pisa -
| | Servizio di - | | |
Pubblicith |
| | | Immabhiliara di | |
Volterra | |
| | AT ||
Rogistrazione
| | | Presso Data Reg. N° | Vol. N° :
| | — S e
|—Daﬁ 20002720090 | | | l "~ Atto di acquisto = '
05/03/2019 o = o l
| | Rogante | Data | Repertorio N* I'_chmha N
| Notain Minganti ['ﬁujuz,.fz[md' | G240 1123 |
Michele |
L | |
| | | Trascrizione = |
| | Presso | Data Reg. gen. [ Reg. part,
| " Agenzia delle 057032007 1662 | 1048 |

Entrace di Pisa -

Bervizio di

Pubhblicica

| | | [mmobiliare di
Volterra

I
| | |
| L

F;er.m

Registrazione

Data Rep N* | val. N°
— S S
-|

=k

: A . N |
Dal 1971172009 l Atto di trastormazione di societa ds (DD |
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Raccolta N* |

==l

| zojos/zons | Rogante | Dat [ Hepertorio N° |

| || | ::;:L;cf::al'jm 1971172009 112108 T

| | |_ | '.l"r:ISCI'illt.iulit‘__ 1 R _|
| | | Presso Data x| Heg. gen. I"Reég part.
| | i_ngenm'adeun 1071272009 [Taa72 T&028

Entrate di Plsa - | |

| | | Servizia di
Pubblicita |
| | | tmmobiliare di |
Yolterra |
| | L |
| | | Registrazione
Presso | ; Data Reg. N

Dal 20/05,/2014 al
054032019

| Mataio Arict
Giovann

R nﬁlﬂ?t‘_o_ | _[J<H.d

| 2070572014 54T

| Atto di trasformazione di societd da “ i

FI.L'[-'L'F!I:ITFﬂ N | Raccolta N° |

Trascrizion L

l_ e togatz

| | | Presso [ " Data |
| | [ Agensa delle | D6/06/2014
Entrate di Pisa -
| Servizio di |
Publlicity |
| | muobiligredi T}
Valterra | |

| ism

Reg, ge n [

Reg. part. |
Bk i
| |
| |

- Registrazions

| | A1
| Presso

Mata | Hew N°

SRR NN | |

Confronta Allegato n.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

* Ipoteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato

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

10/12/2009
Reg. gen. 9671 - Reg. part. 2011
Quota: 1/1
Importo: € 40.000.000,00

A favore di VRGNS
Contro R
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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 subalterna 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

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 di F

Contro :

Verbale di Pignoramento immobhili

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

Reg. gen. 2516 - Reg. part. 1824

A favore di
Contro

Annotozioni o 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

Quata: 1/1

A favore di G

Contro S—_

Note: Formalita di Riferimento Numero di Registra 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 Pubbliciti Immobiliare di Volterra il

14/07 /2011

Reg. gen. 5199 - Reg. part. A97

A favore di

Contro NS

Note: Formalita di Riferimento Numero di Registro Particolare 2011 del 10.12.2009. Arto
Notaio Minganti Michele del 4.7.2011 rep.7051/4718 riguardanti fra 'altro le seguenti unit3
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
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

14/07 /2011
Reg, gen. 5200 - Reg. part. 698

A favore i NN
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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 Pubblicitd Immobiliare di Volterra il
21/07/2011
Reg. gen. 5456 - Reg. part. 727
A favore di

Contro i S

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, B0, 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 guota ipoteca 34.288,00.

e Atto integrativo a mutuo
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immobiliare di Volterra il

24/06/2014
Reg. gen. 3886 - Reg. part. 482

A favore di (EEEEG—_———
Contro N

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.

Confronta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA

Ledificio in cui ¢ compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Territoria 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 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 Narme
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 296 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

destinatiad abitazionied annessi rurali.
Dopo i lavori edilizi compiuti dalla Ny i| complesso immobiliare & stato interamente
convertito ad uso luristico ricettivo,
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Dalla ricerca effettuata presso I'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 (.. ! 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. SR con sede in S 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 sepruito
alla domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. . con sede in Wl 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. NSl con sede in NP 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;

(E1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3293/2006 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc,
S . i 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. (il
@l di cui alla Pratica Edilizia n.9397 del 14.8.2007, variante per cambio di destinazione d'uso da

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

S i 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 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:

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

al Comune di Volterra dalla Soc, _ con sede in cdicui alla Pratica
Edilizia n.10189 del 8.4.2009, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a laveri 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 - rilasciato in seguito alla domanda
presentata al Comune di Volterra dalla Soc. (S ER. con sede in . i cui alla

Pratica Edilizia n. 10695 del 28.6.2010, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a lavori di
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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;

(N1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3835 del 14.3.2013 - rilasciato in seguito alla domanda presentata

al Comune di Volterra dalla Soc. (iR, 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);

(1’1} — 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);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

= Esiste il certificato energetico dell'immabile / APE.
» Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
¢ 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 sotto la pavimentazione dei vani.

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

cucina sono presenti solo le tubazioni di arrive 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.
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VINCOL! OD ONERI CONDOMINIALI

Mon si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

II 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 'amministrazione delle parti comuni & stato costituito il condominio
denominato "CONDOMINIO VICARELLO DI VOLTERRA".

Dal collequie intercorso con 'amministratore & emerso che il condominio & pressoché inattivo, 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 proprieta della debitrice, ma al sottoscritto mancano i riferimenti per poterle
attribuire correttamente all'abitazione corrispondente (cfr All. 20).

# ZleblifaesdToas 23051784081 bbe3

Firmato Da: GRASSULINI GIACOMO Emesso Da: ARUBADEC S.PA NG CA 2 Seial
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LOTTO 36
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 36 - Terreno ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15

DESCRIZIONE

Il bene & compresa 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 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 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 organizzata in un condominio costituito da n.54
appartamenti di varie dimensioni, con servizi a comune quali sala ristorante, piscina, spa, locali per
esercizl sportivi, sale comuni, oltre gli spazi esterni destinati a giardino parco (cfr. All.5,6, 2 e 13).

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

L'accesso principale insiste sulla particella 58 (cfr All. 6 ¢ 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, perla
loro posizione rispetto agli immobili, sembrano essere vocati principalmente per i servizi: il primo
accesso e situato ad est del complesso dal quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno
dell'agglomerato immuobiliare, l'altro & posto all'estremitd ovest del complesso edilizio, dal quale,

percorrendo una strada interna, si giunge fino ai fabbricati.

L'appezzamento di terreno situato in posizione panoramica, dalla forma planimetrica pressoché
quadrilatera, al Catasto Fabbricati & identificato dalle particelle 141 e 144 del foglio 20, classificate

Area Urbana, con la superficie complessiva di mq.1.007.
Il bene @ situato in prossimitd dell'ingresso est del complesso edilizio (cfr. All. 13) in adiacenza del

passo a comune, indicato nella mappa catastale dalla particella 156 (cfr. All.5.e.6.).
Sebbene si trovi in giacitura collinare, il muro di contenimento presente lungo il confine sud, rivolto
versa la valle, ne determina l'assetto pianeggiante e alla stessa quota del passo a comune dal quale vi si

accede.
Sul terreno non presenti manufatti edilizi, quindi risulta essere un'area scoperta, tuttavia che

nell'originario Piano di Recupero per la realizzazione della struttura Turistico Ricettiva e nelle
successive concessioni edilizie e permessi di costruire era prevista la costruzione di un fabbricato che
non & mai stato iniziato, come risulta evidente dalla ricognizione sul luogo.

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

Custode delle chiavi: [stituto Vendite Giudiziarie di Pisa

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
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Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c¢.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

o @R (Proprieti 1/1)
Codice fiscale:
Partita IVA:

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

« W (Propricta 1/1)

CONFINI

L'appezzamento di terreno confina a Nord con il passo a comune, a Sud con proprieta ;
ad Est con proprietd S iRy - SIS - - d Ovest in parte con proprietd
R o scde in WU - i parte con il spazia comune (sub.100), salvo se altri,

CONSISTENZA

Lo
-
=]
o
m
(=)
&
=
o
£
&
3
| Destinazione | Superficie | Superficle Coelticiente Superficie | Altezza Piano &
Netta Lorda Convenzionale [ | E
Bl IO R ; = ! g
| Area Urbana particella 141 | 792,00 my 792,00 mq | 1,00 | TAZ00mg | 000 m—|_'" —] 3
b
L S S ! | i
Area Urbana pacticella 144 | 215,00 ma 215,00 my | 1,00 215,00 mg | 0,00 m B
| | | | 3
- P T oL SR e A | S i L]
| Totale superficie convemtionale: LOMYT, 00 g | | z
| :
| Incidenza condominiale: [ERIT)] | g, | o
o
Superficic convenzionale complessiva: | 1O07,01 ma | 3
| | i
& LS AN | SNl <
]
E
b
I beni non sono comodamente divisibili in natura. §
)
&
]
S
CRONISTORIA DATI CATASTALI &
. Es
e : = ) - a
| Periodo Froprictd . Dati catastali | =
Lo _ 5
| Dal 01,02 /1991 2l 14709,/ 2001 [ ; Catasto Terreni 7
| Fg 20, Part 93 | %
y - Qualiti Fabbricato Rurale =
— I i ey MR = =4 E:
2
[
E
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" Dal 140972001 al 17/12,/2007 1 Catasto Terreni
| | Fg. 20, Part 93

Qualitd Fabbricato Rurale |
| | Superficie (ha are ca) 150

Carasto Terreni N |
Fg 20, Part 93
Cualitd Fabbricato Ruarale |
Superficie (ha are ca) 150

| Dal 19/11,/2009 2l 19,/04,/2011

|

| Dal 19/04/2011 al 1970472011

| |
| |
|

Catasta Terreni
Fg. 20, Pare. 93

(ualith Fabbricato Rurale |
Superficie (ha are ca) 150

Catasto Terreni

Fg. 20, Pare, 141 |
(Jualita Ente Urbano

Superficie (ha are ca) 792 |

Calasto Terreni

Fg. 20, Part 144 |
Cualita ente Drhano

Superficie (ha are ca) 153 |

Catasto Terreni

Fe. 20, Part. 144 |
(ualita Ente Urhani

Superficie (ha are cal 215 |

| Dal 27/05,/2010 3l 20/05,/2014 Catasta Fabbricati

Fg, 20, Part 144 |
Calegoria F1, Cons, 215

Cataste Fabbricati

Dal 27 /05,2011 al 20,05/ 2014
Fg 20, Part. 141
Categeria F1 |

|
| Superficie catastale 792
| Rendita £ 0,00 |

Dal 20405/2004 al 25122015 | n Catasto Eabbricati
Fe. 20, Part 141
| Categoria F1, Cons, 792 |

Dal 20/05,/2014 a1 25,12,2015

Cataste Fabbricati |
Fa 20, Park 144
Categoria F1, Cong. 215 |

I Dal Z5/1272015 al D7,/03,/ 2019 tatasto Fabbricati
Fg. 20, Part 144 |

| | Calegoria F1, Cans, 215

Catasto Fabbricati
Fg 20, Part. 141

i Dal 25/12 /2015 al 07/03,/2019
Categoria FL Cons, 792 |

Confrontare Allegato 1, Allegato 3-Part.141 e 3-Part.144.

DATI CATASTALI

Catasto fahbricati -[ CF)

Dati identificativi Dati di classamento
| |

|
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Part, | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie

| Rendita | Plano Gruﬂ.‘lfﬁ]
| | Cens. | | | catastale

| Sexipne | Foglio |
|
' T | G I - '
| | o | | |
- ' [ F1 | | 215 | Lo _| —
|

Corrispondenza catastale

Le planimetrie catastali corrispondono allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispendono-a quelli indicati nel verbale di pignoramento (Cfr. Allegati 3-Part.141 e 3-Part.144).

STATO CONSERVATIVO

Il terreno si trova in giacitura collinare, ma il muro di contenimento presente lungo il confine sud, ne
determina la sistemazione pressoché pianeggiante, alla stessa quota del passo a comune dal quale si

accede.
Al momento del sopralluogo & stato constatato che il bene si trova in stato dj abbandono, essendo

invaso da vegetazione erbacea spontanea.

PARTI COMUNI

Il bene & compreso in un complesso immobiliare residenziale di n.54 appartamenti, distribuit in n.6
edifici situati in un parco. Gli spazi esterni e gli edifici di servizio sono a comune delle uniti
immobiliari e sono amministrati dal condominio denominato "Condominio Vicarello di Volterra”,
L'accesso all'appezzamento avviene dall'ingresso posto ad ovest del complessa, utilizzando il passo a
comune identificato dalle particelle 30 e 156 del Foglio 20,

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 servitl attive e non & gravato da servitd 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. 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 immobiliare e di conseguenza
il bene in oggetto, pud essere raggiunto dalla Strada Provinciale solo tramite. il passo carrabile e
pedonale posto ad Est del complesso identificato dalle particelle 30 e 156 del foglio 20 {cfr. All. 5 e 6).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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L'appezzamento di terreno al Catasto Fabbricati & identificato dalle particelle 141 e 144 del foglio 20,

con classificate Area Urbana.

Il terreno & di forma quadrangolare irregolare, principalmente lungo il lato sud, e si trova in giacitura
collinare, ed ha una sistemazione pressoché pianeggiante, alla stessa quota del passo a comune dal
quale si accede, ed & privo di manufatti edilizi.

Lungo il confine sud del terreno si trova il muro di contenimento in calcestruzzo che ne determina
I'assetto pianeggiante, ad est & delimitato dalla recinzione del complesso edilizio in cui & compreso, e
ad ad ovest dall'edificio condominiale del complesso stesso, a nord, in adiacenza, si trova il passo a

comune sopra detto,
Al momento del sopralluogo & stato constatato che il bene si trova in stato di abbandono, essendo

invaso da vegetazione erbacea spontanea.

STATO DIOCCUPAZIONE

L'immouobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

| Periodo = | Proprietd [ e Atti . |
0 g Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso |

|Taiu1,mz,.rwﬂ1 al

14012019 *n g - _
| Rogante ] Data == .‘r{.‘:purlu:'i—rl N _; Raccolta N° |
| ~ Notaio Francesco | WL027 1991 | 2089z I_?_213 o '

Marcane cortsedein | |
| Pomarance | | |
| o | - | |
| Trascrizione
S — |
| | | Presso | Diata Reg. gen. Reg. part. |
| | |
|_1"|.gr_'nzia delle 010371991 1491 (1101 ]
| Entrate di Pisa - | |
| Servizia di | |
| Pubblicit |
| | Immobiliare di | | |
| Volterra | |
| : i 0
| | Registrazione T I
{ e e —= ——
| | ' Pressn Data ' Reg. N° I Vol. N :
| | S | | | B == |
| | |
| | | | |

Dal 14,09/2001 1 ' Atto ditrasferimento sede sociale di (TR |

| 1771272007 | :
[ Rogante I Data | Hepertorio N° Raccolta N° |
|
| [ Wt Garmala | 14/09,2001 | 26605
Vincanzo |
| | i | I
| | Trascrizione = = |
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[ Dal 17/12/2007 ai
19/11/2009 |

Pressn

|

Data | Reg. gen,

| | Agenzia delle
| Entrate di Pisa -
| Servizio di
| Pubkblicica
| Immaobiliare di
Volterra

04/ 1072001 |. 7102

4860

Reg. part.

|- Data | HE-'E. N*®

Atto di trasferimento di sede xm:r'.ﬂf‘ﬂ'“_

Yol, N?

e |
Raccolta N*

| " Rogante '_| Data | Repertorio N°
o [ (
| Motaio Minganti 177122007 5769 — 3975 |
| | | Michele | |
| | | Trascrizione k= —_—
L S T = —— —_ |
| Pressa | Data | Reg, gen, | ﬂg_ parr._ 1
| | S CHEE
| Agenzia delle | 3171272007 | 12730 | 7657 i
Entrate <i Pisa -
| | | |
Servizio di | |
| | Pubbliciti | |
| Immobiliars di |
| | Vulterra | | |
. o |
| | [ I Reglstrazione T o |
| | | Presso | Data | Rep. N° | Vol, N°
1 - bl P  P— SA—— |
| | | | | |
— _ | . |
| E;L;z;;;i‘iﬂﬂﬂ al | Atto di trasfornipzione di societs da “ _l
| | “Rogante | “Data Repertorio N° | Raccolta N° |
| | [ Nataio Catalini | 1971172009 112108 10547 —
Benedetio |
I |
| | | Trascrizione T Fhe _l
| | Prosso [ Data | Reg. gen, . Reg. part, |
| | | Eg;nzm ;p; :e | 1041272009 | 9672 alzs ]
wnkrate di Pisa -
| Servizio di | | |
I Pubhblicit |
| | Immabilizre di | | |
| Volterra |
|
| | | : Registraziome |
| | Dhita Roem N* f Vaol. B¢ '4

Dal 20,/05,/2014 al

05,/02,/2019

| Pressn

| — oo

Atto di trasformazione di society da

Rdgamtﬂ

Motaie Aricd
Glowvanni

Racealra N° |

| Data I Repertorie N® [
| 20405 /2014 54371 | 10544 |
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Trascrizione |

| | Presso | Data [ Reg.gen. | Reg. part,
S L s e Sindalele} 1 v | =

| | Agenzia delle | 06/06,2014 | 3501 [2589 |
Entrate di Pisa -

| | Sarvizio dl | | | |
Pubhblicitd

| | Immobiliare di | | | |
Vollerra

H{Tgl._ilraziunu

Presso [ Diata T _Rl.‘,'.: N® i Vol N°

Confronta Allegdto n.l

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Iscrizioni

* Ipoteca volontaria derivante da Contratto di mutuo condizionato
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicitd Immaobiliare di Volterra il

10/12/2009
Reg. gen. 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 proprietd dell'unitd 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,
31, 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

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

27/03/2018

Reg. gen. 2516 - Reg. part. 1826
A favare di
Contro

Annotazioni a iscrizioni

e Annotamento diriduzione di somma
Iscritto a Agenzia del Territorio di Pisa - Servizio Pubblicita Immobiliare di Volterra il
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12/07,/2011
Reg. gen. 5123 - Reg. part. 683
Quota: 1/1
A f:wcurr

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

14/07/2011
Reg, gen. 5199 - Reg. part. 6497
A favore di A

Contro A
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
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 beni

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
Mote: 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 Immohiliare di Volterra il
21/07/2011

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 l'altro le seguenti unit
immaobiliari: Foglio 20 mappale 28 subalterni 69, 70, 83, 73, 84, 74, 76, 77, 79, 78, 80, 81, 82,
39,354, 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 Pubblicita 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

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

Confronta Allegato n.1
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NORMATIVA URBANISTICA

Le Particelle Catastali 141 e 144 del Foglio 20 secondo Regolamento Edilizio e gli strumenti urbanisti
vigenti hanno la seguente destinazione urbanistica (cfr. All.11):

-- Foglio 20 Particelle 141 in parte e 144
[l terreno risulta inserito nel vigente Regolamento Urbanistico (R.I.) come Zona Territoriale

Omogenea (Z.T.0.) di tipo "E" (Zona destinata ad usi agricoli - Territorio Rurale), come definito
dall'art.5 delle Norme Tecniche;

_ ricade nella sottozona di tipo "E4" (Aree di trasformazione limitata di secondo livello) Gli interventi
ammessi sono disciplinati dagli artt. 81, 85 e 86 delle Norme Tecniche del R.U:

_ ricade nel Sistema Ambientale "V" come Sottosistema "V5" (Aree agricole coltivate) -Ambito "V5-2"
(Ambito dell’agricolo composite) disciplinato degli artt. 71 e 76 delle Norme Tecniche del R.1J:

- ricade ai fini della-disciplina paesaggistica, nel tipo di paesaggio "e" (Paesaggi agricoli compositi),
regolamento dal Capo Il -Disciplina Paesaggistica- art.80 commi 1 e 6 delle Norme Tecniche del R.U;

-- Foglio 20 Particelle 141 in parte
Il terreno risulta inserito nel vigente Regolamento Urbanistico (R.U.) come Zona Territoriale

Omogenea (Z.T.0.) di tipo "E" (Zona destinata ad usi agricoli - Territorio Rurale), come definito
dall'art.5 delle Norme Tecniche;

_ ricade nella sottozona di tipo "E2" (Aree di mantenimento e consolidamento) Gli interventi ammessi
sono disciplinati dagli artt. 81, 83 e 86 delle Norme Tecniche del R.UJ;

_ ricade nel Sistema Ambientale "V" come Sottosistema "V5" (Aree agricole coltivate) -Ambito "V5-2"
(Ambito dell’agricolo composito) disciplinato degli artt. 71 e 76 delle Norme Tecniche del R.U:

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 e96 delle N.T.A..

R_E_GDL;"LRIT,E‘& EDILIZIA B o

Il 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 laveri edilizi compiuti dalla G- i complesso immaobiliare & stato interamente
convertito ad uso turistico ricettivo.

Il progetto di ristrutturazione prevedeva sull'area in oggetto la costruzione ex novo di un fabbricato
denominato con la lettera "P", oggetto anche di variante al Permesso di Costruire n.3735/2010 per
cambio di tipologia costruttiva (cfr. il sottostante punto L1), ma in realta la costruzione dell'edifico non

& stata mai avviata,

Dalla ricerca effettuata presso ['Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Volterra, risulta
agli atti la seguente documentazione:

(A1) - PIANO DI RECUPEROQ - 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
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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 — rilasciatain seguito alla

domanda presentata al Comune di Volterra dalla Soc. - 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 dj 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.31472
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.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 immobhiliare per uso turistico ricettivo e realizzazione piscine

posto in Volterra, Loc. Vicarello;

» di cui alla Pratica Edilizia n.8744 del 19.5.2006, per variante in corso d'vpera al permesso
di costruire n.3423/2005 per lavori di ristrutturazione del complesso immobhiliare per uso turistico
ricettive posto in Volterra, Loc, Vicarello;

[E1i — DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3293/2006 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc,

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 ricettiva a residenziale;

(G1) — DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.3988/2008 = presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
. di cui alla Pratica Edilizia 09674 del 44.2008, variante in corso d'opera per

ristrutturazione di edificio ad uso turistica 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 Snc.—. con sede in . di cui alla Pratica
Edilizia n.9824 del 24.6.2008, diretta ad ottenere il permesso di costruire relativo a variante aj

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:

(1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3735 del 19.2.2010 - rilasciato in seruito 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 immeohiliare posto in Volterra, Loc. Vicarello;

(L1) - PERMESSO DI COSTRUIRE N.3751 del 18.11.2010 - rilasciato in sesuito 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 wvariazioni inerenti le sistemazioni esterne del complesso

immohiliare postoin Volterra, Loc. Vicarello:

(M1) - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N.4917/2011 - presentata al Comune di Volterra dalla Soc.
595
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. 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
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 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 immaobiliare 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 (aulorizzata con PAC n.3662 del 19.9.2008) del complesso immaobiliare 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);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Esiste il certificato energetico dell'immaohile / APE.
+ [siste la dichiarazione di conformiti dell'impianta elettrico.
+ Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.

« Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Dalle suddette pratiche edilizie, ed in particolare dal Permesso di Costruire n. 3835 del 2013, scaduto
il 14.3.2016 dopo la concessione di una proroga e la Comunicazione di Fine Lavori del del 16.6.2011,
risulta che sul bene era prevista la costruzione di un fabbricato (nei disegni tecnici e nelle pratiche
edilizie viene denominato fabbricato "P"), ma che non & mai stata iniziata, come si pud accertare sul

luogo.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I beni oggetto della perizia sono 35 appartamenti inseriti in un piti ampio.contesto condominiale,
pertanto essendo beni indipendenti e separati, ed anche tenendo in considerazione la modalitd di
cessione della proprieta, & stato ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto per ogni

appartamento.
L'area urbana forma un lotto a sé stante in quanto & collocata in posizione perimetrale all'interno del

complesso immobiliare che ne determina la flessibilita dell'uso.

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

LOTTO 1 -

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Volterra (PI] - Via Strada Provinciale n.15

Il bene ¢ compreso in un complesso immaohiliare 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. 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 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 immobhili, sembrano
essere vocali 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, 'altro
e 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 dell'edificio ove
si trovava la residenza padronale dell'antico borgo rurale (cfr. All. 1). Al fabbricato si giunge
dopo aver percorso la strada interna al complesso. L'appartamento & raggiungibile
percorrendo il corridoio a comune, interno all'edificio (cfr. All. 7-sub.69, 8, 9 e 14). L'unita
immobiliare & composta da soggiorno-cucina e da due camere, ciascuna con bagno esclusiva,
L'appartamento & dotato di ampio resede accessibile oltre che dai locali interni anche dalla
corte condominiale (sub.100).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 28, Sub. 69, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 297.513,00

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla destinazione d'uso, alle
finiture, il valore di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima
diretta monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 2018), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2014,
secondo quanto di seguito esposto e da quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti nella
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zona, per beni analoghi presenti nell'ambito territoriale, situati in complessi immobiliari di
pregio a vocazione turistica, che mediamente sono compresi tra 2.800,00 €/mq e 3.200,00

£/maq:

- BANCA DATI OMI - ANNO 2018 1° SEMESTRE

Comune: Yolterra

Zona: Extraurbana/Zona mista di pianura e collinare
Abitazioni Civili: 1.300,00 - 1.950,00 €/mq

Ville e Villini: 1.350,00 - 2.000,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Volterra

Localita: Zona Collinare

Abitazioni in edifici nuovi

o ristrutturati: 2.200,00 - 2.700,00 €/mg

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportune attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario rilerito al metro guadrato di Euro 2.700,00 (Vu/mq)

tdentilicativa | Superficie | Valore unitario | Valore Quota in Totale
| COrp convenzionale | complessive | virdiba | |

Bene N° 1 - | 110,19 mg 2.700,00 €,/mg € 297.513,00 100,00 €297.513.00 |
Appartamenta | | |

| Volterca (P1) - Via | | |
Strada Provinoale | |

| 13 | |

| A — I —— = = S
Valore di stima: | €297.513,00

|34 e, IS S e A |

Valore di stima: € 297.513,00
Deprezzamento del 13,00 %

Valore finale di stima: € 258.836,31

Al Valore di Stima & opportuno applicare l'adeguamento di seguito determinato:

a) detrazione del 3% per opere manutentive;
b) applicazione della detrazione del 10% per tenere conto dell'assenza di garanzia e delle particolari

modalita di alienazione;
In conseguenza delle suddetto adeguamento il valore di stima subisce un deprezzamento

corrispondente al 139,

IT'valore finale di stima del bene pignorato, qualora fosse ritenuto opportuno dall'lll.mo G.E,, potrebbe
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essere arrotondato ad € 258.000,00 (Euro duecentocinquantottomila/00) per adottarlo come base

d'asta.

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15

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 qualitiy 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 |'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 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. GIi altri due accessi, per la loro posizione rispetto agli immobili, sembrano
essere vocati principalmente per i servizi: il primo accesso é situato ad est del complesso dal
quale, mediante una strada a comune, si entra all'interno dell’agglomerato immoaobiliare, I'altro
e 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 dell'edificio ove
si trovava la residenza padronale dell'antico borgo rurale (cfr. All. 13). Al fabhricato si giunge
dopo aver percorso la strada interna al complesso, L'appartamento & raggiungibile
percorrendo il corridoio a comune, interno all'edificio (cfr. All. 7-sub.70, 8, 9 e 14). L'unit3
immobiliare ¢ composta da disimpegno di ingresso, soggiorno-cucina e camera con guardaroba
e bagno. L'appartamento & dotato di resede accessibile oltre che dai locali interni anche dalla
corte condominiale (sub.100).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 28, Sub. 70, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 217.620,00

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla destinazione d'uso, alle
finiture, il valore di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima
diretta monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle gquotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 2018), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2016,
secondo quanto di seguito esposto e da quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti nella
zona, per beni analoghi presenti nell'ambito territoriale, situati in complessi immobiliari di
pregio a vocazione turistica, che mediamente sono compresi tra 2.800,00 £/mq e 3.200,00

€/mq:

- BANCA DATI OMI - ANNO 2018 1° SEMESTRE

Comune: Volterra
Zona: Extraurbana/Zona mista di pianura e collinare

Abitazioni Civili: 1.300,00 - 1.950,00 €/mg
Ville e Villini: 1.350,00 - 2.000,00 £/mq
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- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Volterra

Localitd: Zona Collinare

Abitazioni in edifici nuowvi

o ristrutturati: 2.200,00 - 2.700,00 €,/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportune attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 2.700,00 (Vu/mq)

Identificativi—, | — Superficie ' | | Valore unitario i Valore Quota in [ Totale |
| COTpo ‘ convenzionale complessivo [ vendita |
S B = | —Et | { NIV P e i
Bene N©2 - | 80,60 mg 700,00 €y | E217.620,00 | Lok 00 £ 21762000 |
Appartamento | |
| Voltarra (P1) - Via | | | |
Strada Provinciale
n.15 | | | | | |

Valore di stima: | € 217.620,00

Valore di stima: € 217.620,00
Deprezzamento del 13,00 %

Valore finale di stima: € 189.329,40

Al Valore di Stima € opportuno applicare l'adeguamento di sepuito determinato:

a) detrazione del 3% per opere manutentive;
b} applicazione della detrazione del 10% per tenere conto dell'assenza di garanzia e delle particolari

modalita di alienazione;
[n conseguenza delle suddetto adeguamento il valore di stima subisce un deprezzamento

EC 5.P.A. NG CA 3 Seriagly #1eb3Haesd 7825232201 704088 1bbes

corrispondente al 13%,

Il valore finale di stima del bene pignorato, qualora fosse ritenuto opportuno dall'lllLmo G.E., potrebbe
essere arrotondato ad € 189.000,00 (Euro centottanovemila/00) per adattarlo come base d'asta.

LOTTO 3

* Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Volterra (PI) - Via Strada Provinciale n.15
Il bene ¢ compreso in un complesso immobiliare formato da n.6 edifici collocati in un ampio
parce, 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

Firmata Da- GRASSULINI GIACOMO Emesso Da; ARUBAR
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