TRIBUNALE DI PISA

SEZIONE EE.II,

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Agr. Poli Barbara, nell'Esecuzione Immobiliare 250/2017
del R.G.E.

promossa da

|

contro

L

La presente edizione della perizia, redatta su mandato del G.E. del 9 luglio 2019,
sostituisce quella depositata il 1° aprile 2019. Si precisa che rispetto alla
precedente perizia sono state apportate variazioni relative al solo LOTTO 1 e
riguardano | seguenti paragrafi: Descrizione Bene n. 1, Titolatita, Precisazioni,
Stima Lotto 1, Riepilogo bando d'asta Lotto 1, Scheda riassuntiva Lotto 1.

Tutte le parti variate sono evidenziate in grassetto.

Nessuna variazione & stata apportata alle parti di perizia relative al LOTTO 2.
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lettere "A", "B", "C" e "D".

[l Corpo A), in parte di proprietd esclusiva del signor R in parte di proprietd dello
stesso SNIMNNNENS. ¢ della moglic AEERENNSSSE in regime di comunione legale dei beni, &
ubicato in localitd Poderi i Tufi, Culigneri e Capanna ai Peri. Esso & costituito da 82,2807 ettari di
terreno agricolo a varia coltura, dal un capannone destinato a stalla per ovini e dal rudere del vecchio
magazzino rurale.

I beni di proprietd esclusiva di JESSlEES sono rappresentati nel foglio 20 del Catasto Terreni
dalle particelle 6-7-8-9-10-88.

I beni di proprietd comune dei coniugi SESETRESSRENT- SEENNINORNNNNS sono rappresentati in parte
al Catasto Terreni nel foglio 15 dalle particelle 69-91-92-93-94-95-96, nel foglio 20 dalle particelle 15-
22-23-25-26-27-28-29-30-31-32-52-57-58-59-61-65-66-67-68-69-70-73-78-83-84-89-90-91-120-
122-123-126-127-128-131, nel foglio 21 dalla particelle 1-2-3-4, nel foglio 25 dalle particelle 2-3-5-6-
7-39 e nel foglio 26 dalle particelle 2-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-25-26-27-28-29-78-80-85-
86-96 e per il resto al Catasto Fabbricati nel foglio 25 dal mappale 146 unit cullabentc e nel foglio 26
dal mappale 97 di categoria D/10.

5i precisa che sulla particella 90 del foglio 20 sone presenti alcuni ruderi di un vecchio fabbricato privo
di rappresentazione catastale.

Il Corpo B), interamente di proprietd comune dei coniugi <SS it iato

lungo la strada provinciale dei 4 Comuni, & costituito da 5,6020 ettari di terreni agricoli ed @
rappresentato al Catasto Terreni nel foglio 15 dalla particelle 68-70-71-72-121.

Il Corpo C), di proprieta comune dei coniugi Sl NSNS, & ubicato in localita

Ombrellino ed 2 costituito ha 2,9910 ettari di terreni agricoli. E' rappresentato al Catasto Terreni nel
foglio 21 dalle particelle 189-190.

Il Corpa D), di proprieta esclusiva di SEEEGSNMN : situato lungo [a Strada Provinciale dei 4
Comuni. E' costituito da ha 0,5594 di terreni agricoli ed & rappresentato al Catasto Terreni nel foglio 21
dalla particelle 20-21-203-204.

Il sopralluogo & stato regolarmente effettuato, presente il signor ST

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1- Appartamento ubicato a Pomarance (Pl) - Podere Acquabuona 52

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Nella certificazione notarile ex art. 567 del c.p.c. depositata dal creditore procedente si sono rilevati
un errore ed una omissione e precisamente (Rif, "1"):

econ l'atto Marcone 10 settembre 2008 rep. 56262 trascritto a Valterra il giorno 19 successiva al n.
5355 di particolare a WSS (1 assegnta in divisione la proprieti del mappale 138 sub 5 e
delle particelle 129 e 133 imputata quanto alla quota di 5926/10000 come bene personale e quanto
alla quota di 4074/10000=, eccdente la quota di diritto, come bene in comunione legale con la moglie

SN, Ncila relazione notarile & invece riportato che SEEMESENENSNN proprietario di detti
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beni senza alcuna indicazione delle quote a lui spettanti {(Riff. " 1", "14" e 18").

snella certificazione notarile non & sepnalata la trascrizione di un atto di costituzione di servith
(Riff."1" e "11").

TITOLARITA

Titolari degli immobili sono:

A) quanto alla quota del 40,74% della propricta i coniugi UnEEG_G—— RS, i rogime
di comunione legale;
B) quanto alla residua quota del 59,26% della propriet il signor RESESSEENNS (bene personale),

Poiché nella nota di trascrizione del verbale di pignoramento & stata indicata come pignorata la

quota del 100% in regime di comunione legate tra i due coniugi, Ia sottoscritta provvede a
valutare l'intera piena proprieta.

CONFINI

L'appartamento & confinato da prospetti su corte comune per tre lati, SR s <.
L'appezzamento di terreno pertinenziale confina con Strada Provinciale 329, corte comune, S

5.5.4.

CONSISTENZA

Degtinazione Superficie Superficle . Coefficients Superficie Altezza Piano
LS, T y Netta Lorda 4 Convenzionale

Abit.u;ione 112,00 mq 140,00 mq 1,00 140,00 mg 2B&m 1
Resede partinenziale 70,00 ing 140,00 mg 0,10 14,00 mq 0,00 m

Resede pertinenzialo 0,00 mq 249,00 mq 0,02 6,98 mq 0.00m -
f‘l_'g_:qts_l!l_;'a superficie convenzionale: 160,98 mq
-"}_‘ln.:‘c:i‘é‘anzill‘n;;.ld‘:.jn'ﬁln.la‘lle: T o T3 7| 5.00 %

Superﬂclu Eqnygnwlumle complessiva: ‘ | 160,98 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

I coefficienti applicati per il calcolo della superficie convenzionale sono quelli adottati dall'Agenzia del
Territorio (DPR 138/1998).

CRONISTORIA DATI! CATASTALI

La cronistoria catastale dei beni pignorati & dettagliatamente esposta nel capitolo "Provenienza
Ventennale",
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DATI CATASTALI

“Catasto fabbricatl (CF)

Dati ident{ficativi * Dati di classamento
Sezfone | Fogllo | Part. | Sub. | Zona [ Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Flano | Graifato
A Cens. catastale
178 138 5 AZ 1 5,5 vani 140 mq 568,1 1
C_ams_tu terrenl (CT) i
Dati identificativi Dati di classamento
Foglio. | PartL Sub. Porz. Zona Qualitd Classe Superficie Reddito Reddito Graflato
ARG Cens. haareca dominicale agrario
178 129 Bosco 3 0000 56 0,03 0,01
cedua
B 7 T I T B Bosco CRR Rl 1 - R R Y i
ceduo

Corrispondenza catastale

Vi & sostanziale corrispondenza tra la planimetria catastale (Doc. "B") e lo stato dell"appartamento
nonché tra le qualita di coltura attribuite dal catasto e quelle effettivamente esistenti.

Le quote riportate nella ditta catastali sia del Catasto Fabbricati che del Catasto Terreni del Comune di
Pomarance erano sbagliate, pertanto la sottoscritta ha provveduto a far rettificare tali quote
presentando apposita istanza (Doc. "M").

PRECISAZIONI

Come gia precisato i conjugi SN, so o proprietari in comunione

legale del 40,74% della piena proprietd, mentre il signor MNEENNNNNES ¢ proprietario della
quota di 59,26% quale bene personale. Poiché il pignoramento colpisce il 100% della piena
propeita in regime di comunione legale dei beni (Rif. " 2"), la sottoscritta ha provveduto a
periziare il bene oggetto del presente lotto per I'intera piena propeita come richiesto dal G.E. su
istanza del creditore procedente.

PATTI

Dalle indagini effettuate non sono emerse pattuizioni influenti sul godimento dei beni del primo lotto.

STATO CONSERVATIVO
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Con concessione n. 82 del 27 ottobre 1988 il termine per il completamento dei lavori fu prorogato al
28 giugno 1990 (Rif. “55").

Con concessione n. 45 del 20 giugno 1991 (P.E. n. 344/1990) il termine per il completamente delle
opere fu ulteriormente prorogato al 28 giugno 1993 (Rif. "56").

Con concessione in corso d'opera n. 46 del 20 giugno 1991 (P.E. n. 133/1991) furono autorizzate
ulteriori varianti al progetto originario (Rif. "57").

In data 18 aprile 2003 & stata infine presentata al Comune di Pomarance 'attestazione di abitabilita n.
11 relativa al fabbricato di abitazione. Con I'attestazione fu depositata anche copia della dichiarazione
di conformita dell'impianto elettrico (Rif. "58").

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

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

* Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Al sopralluogo la sottoscritta non ha rilevato evidenti difformita dell'unitd immobiliare oggetto di
perizia, ad eccezione di una tettoia non autorizzata antistante l'ingresso dell'unitd immobiliare che la
sottoscritta ritiene destinata alla demolizione.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'appartamento pignorato costituisce una delle quatto unita immobiliari abitative che compongono il
fabbricato eretto sula particella 138,

Gli altri tre appartamenti sono di proprieta della madre e di due fratelli dell'esecutato. Non risulta
I'esistenza di un regolamento né di una amministrazione condominiale.

LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* BeneN°2 - Complesso immobiliare ubicato a Monteverdi Marittimo (PI) - Localita varie

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

In relazione al secondo lotto nella certificazione notarile ex art. 567 del c.p.c. depositata dal creditore
procedente si sono rilevati un errore e tre omissioni e precisamente:

=a pagina 5 della certificazione notarile & indicata tra i beni pignorati anche la particella 17 del foglio
26 che perd non figura nel verbale di pignoramento né nella sua nota di trascrizione. Nel verbale di
pignoramento risulta invece elencata la particella 17 del foglio 20 che da una verifica effettuata dalla
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scrivente risulta essere di proprietd di terzi estranei alla presente procedura. Nessuna delle due
particelle costituisce pertanto oggetto della presente perizia (Rif. “1");

*non sono segnalate le trascrizioni delle seguenti farmaliti: un atto di costituzione di servith
(Rif. "11") e due atti unilaterali d'obbligo ( Riff. "6" e "59").

TITOLARITA

Titolari dei beni del secondo lotto sono:

A) PRI o |2 picna ed esclusiva proprieta dai seguenti beni:
Catasto Terreni

Foglio 20 particelle 6-7-8-9-10-20-21-88-203-204. —
B) (e congiuntamente per I'intera piena proprietd in regime
di comunione legale dei seguenti beni:
Catasto Terreni
= . Foglio 15 particelle 68-69-70-71-72-91-92-93-94-95-96-121,
- Foglio 20 particelle 15-22-23-25-26-27-28-29-30-31-32-52-57-58-59-61-65-66-67-68-69-70-73-
78-83-84-89-90-91-120-122-123-126-127-128-131,
= Foglio 21 particelle 1-2-3-4-189-190,
— Foglio 25 particelle 2-3-5-6-7-39, -
— Foglio 26 particelle 2-4-5-6-7-8-9-10-1 1-12-13-14-15-16"25-26-27-28-29-78-80-85-86-96,
Catasto Fabbricati s |
Foglio 25 mappale 146 (unita collabente) ) <.,
% Foglio 26 mappale 97 (categoria D/10). _| S, ~»7 ©

Tutti i diritti su detti beni sono destinati ad essere posti in vendita,

CONFINI

Covpo A} R T I P A s S A R e s e e
m
m

R i =
Corpo B): Strada provinciale dei Quattro Comuni, S e e R s e

Copro C ) S e e e R s s R ey
Corpo D) SR i e v mamreisen
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CONSISTENZA

Corpo "A" - Stalla, sala mungitura e fienile

Destinazione Superficle | Superficle Coelficiente Superficic Altezza Piano
i Netta Lorda Convenzlonale
Stalla per ovini 589,00 mq 630,00 nq 1,00 630,00 mq 676m | T
Tattola - fienile 169,00 mq 171,00 mq 0,50 85,50 mg 310m | T
Locale tecnico 8,55 mq 3,90 mq 0,25 2,48 mg 157m | T
Resede scoperto fino a T
maq 718 (sup. con. capannone) 718,00 mqg 718,00 mq 0,10 71,680 mq
Raesede scoperto oltre mg 718 _'
(mq 3.850-mq 718) 3.132,00 mg 3.132,00 mq 0,02 62,64 mg
Totale superficle convenzionala: 852,42 mq
Incidenza condomliniale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 852,42 mq
Corpo."A” - Rudere
‘Destinaziane Superficie Superficle | Coefficiente Superficie TAltezza Piano
1 Netta Lorda : Convenzionale
Rudere 46,00 mq 46,00 mg 1,00 46,00 1nq
Totale superficie convenzionale; 46,00 mq
Incldenza condominlale; 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 46,00 mq
Q_Q?Di IIAH' ||Br|. "C" e "Dn = Ter[e“i
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superflcle Altezza Piano
ca Netta Lorda Convenzionale
Terreni agricoll Corpi A), 514,331 mg 914.331 mq 1,00 914331 mq B
Bl,C)eD)
Totale superficie convenzionale: 914.331 mq
‘Incldenza condominiale; 0,00 | %
Superficle convenzlionale complessiva; 914.331 my

| coefficienti applicati per il calcolo della superficie convenzionale per la stalla e relativi annessi sono

quelli adottati dall'Agenzia del Territorio (DPR 138,/1998).
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[ terreni agricoli complessivamnete estesi ettari 91,4331 sono di proprieta esclusiva divSoREREs

quanto ad ettari 12,1974 e di proprieta di R regime di comunione
legale dei beni quanto ad ettari 79,2357=. La loro consistenza, secondo la classificazione catastale,
risulta essere la seguente:

Terreni di proprieta esclusiva dinguuG=.

Seminativi ha 3,1940
Boschi, pascoli e incolti ha 950034
TOTALE ha 12,1974

Terreni di proprieta d iR, i1 rcgime di comunione:

Seminativi ha 36,3104
Boschi, pascoli e incolti ha 42,9253
TOTALE ha 79,2357

CRONISTORIA DATI CATASTALI

La cronistoria catastale dei beni pignorati risuita dettagliatamente esposta nel capitolo "Provenienza
ventennale".

DATI CATASTALI

Corpo "A" - fabbricati

- Catasto fabbricati (CF)

L Dati Identificativi

Dati di classamento

Sezione | Foplia | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
ot g e Cens. catastale

25 146 F2

26 a7 Dio 6346

"~ Catasto terreni (CT)

i+ Datl identificativi

Dati di classamento
Fqgﬁu. Part. Sub, Forz, Zona Qualitd Classe Superficie Reddito Rteddito Graffato
i £t s ‘ Cens. ha are ca daminicale agrario
i S T T Pasesie Y 00.17.80 | 055 0z8 |~ i
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20 7 Seminativo 4 00.26,20 2,01 2,18
20 ] ) Saminativo 4 00.55.20 3,59 4,28
20 9 AA Bosco ceduo 4 8.79.40 18.17 13,63
20 9 AB Seminativo 3 00.40.00 6,2 7.23
/ 20 ‘ 10 - Seminatlvo 3 00.25.00 3,87 4,52
20 88 AA Pascolo UNICA 00.11.00 0,34 011
‘ arborato
20 | 88 AB Pascolo 1 1.07.20 332 1,66
15 69 = 1 Seminativo |4 [ 11940 86 Tear | T
15 91 Bosco cedua 3 00.98.70 0,59 1,52
15 92 Pascolo LINICA 00.05.90 0,18 0,06
arborato
15 EE] Pagenlo UNICA 00,05.00 0,15 0,05
arborato
15 94 Pascolo UNICA 00.01.70 0,05 0,02
arborato
15 95 Seminativo 3 2.45.60 38,05 44,39
B S A Bosco ceduo | 3 Teozsio | 7 039
20 15 AA Bosco ceduo 3 1.79.30 8,33 2,78
20 15 AR Seminativo 3 00.24.00 372 134
20 T2 Bosco cedua ! 00.02.80 0,06 0,04
20 23 Seminativa 3 00.33.60 521 521 3
arborato
T 25 | "Bosca ceduo A 00.00.62 0,01 0.01
S T v T O N e o e et i e e
D 27 Bosco cedun 2 00.00.84 0,06 0,01
20 28 Boscao cedun 4 00.04.40 0,09 0,07
20 29 Seminativa 3 00.40.80 6,32 7,38 T
0 30 Seminativo 3 00.02.40 037 0,43
20 31 Seminativo 3 00.13.00 2,01 2,35
20 32 Seminativo 4 00.16.20 1,17 1,25
20 52 Pascolo 1 00.1350 0,42 0.2
20 57 Seminativa 3 2.40.20 37,22 4342 o
20 58 —— = Bosco ceduo 3 00.03.20 0,15 0,05 ]
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T

20 59 Bosco cedua 3 00.06.50 03 0.1
20 61 Bosco ceduo 3 00.18.10 0,84 0,28
20 65 Seminalivo 3 1.0330 16,01 18,67
20 13 Seminativa 4 00.31.10 2,25 2,41
20 67 Seminativo 3 1.13.80 17,63 20,57
20 (] Basca ceduo 3 00,01.80 0,08 0,03
20 &9 Bosco ceduo 3 00.00.66 0,03 0,01 '_—
20 70 Bosca ceduo 3 00.01.90 0,09 0,03
20 73 Seminativo 3 00.04.50 0,07 0,81
20 78 Bosco ceduo 4 00.09.60 0,2 0,15
20 GE] Bosca ceduo % 00.01.60 0,03 0,02
20 84 Bosco ceduo 4 00.13.10 0,27 0.2
20 89 T Seminativo 3 ' B T R Y4 )
20 a0 AR Pasecolo | UNICA 00.31.00 096 0,32
arborato
20 90 AB Pascolo 2 00.21.80 0,45 0,11
20 91 Seminativo 3 00.42.60 6.6 7.7
20 120 Seminativo 3 3.57.71 55,42 64,66
20 122 Seminativo 3 0052.85 8,19 955
20 123 Seminativo 3 | oo.ooo03 0,01 0,01
© 20 126 Bosco cedun q 9.38.31 19,38 14,54
20 127 Seminativo 4 323325 23,37 25,04
20 128 Seminativo 4 2.43.40 17.6 18,84
20 131 Seminativo 4 00.14.60 1,06 113
21 1 Bosco cedue 3 +.02.30 18,7 6,23
21 2 Seminative 3 00.58.70 9,09 10,61
21 3 Hosco ceduo 3 00.47.70 2,22 0,74
21 4 Seminativo 3 00.38.00 5.89 5,87
25 2 Seminativo 4 00.45.70 33 354
25 3 7| Seminativa # 1.09.70 7,93 85
25 5 Seminativo 4 00.88.30 6,38 6,84
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25 & Seminativo 00.14.90 1,08 1,15
25 7 Bosco ceduo 9,00,00 60,43 13,94
25 39 Bosca ceduo 00.11.70 0,54 0,18
26 2 Saminativo 00.18.30 1,32 1,42
26 4 Bosco cedue 3.18.50 6,6 4,95
26 5 Seminative 00.17.60 273 3.18
26 3 Bosco cedua 00.08.20 0,39 0,13
26 7 Scminativo 00.08.10 0,59 0,63
26 8 Rosco ceduo 00.01.80 0,12 0,03
26 9 Basco ceduo 3.B3.80 25,77 595
26 10 Seminativo 1.24.50 9 .64
26 11 Pascolo 00.98.70 1.02 0,51
cespupliate
26 12 Bosco cedua 00.02.90 0,13 0,04
26 13 Seminative 00.01.40 T I B 1
26 14 Seminative 1.97.80 143 15,32
26 15 Seminative 00.80.20 58 6,21
26 16 Seminativo 00,69.90 5,05 542
26 25 Seminativa 00.08.10 0.59 6563
26 26 Seminativo 00.44.10 6,83 7,97
26 27 “Pascola 00.79.40 0,82 0,41
caspugliato
26 28 Seminativo 00.56.20 871 10,16
26 29 Bosco ceduo 1.12.70 233 1.75
26 78 Seminativo 00.72.30 523 5.6
26 i} Pascaolo 00.02.20 0,07 0,03
26 a5 " Seminativoe | 005520 | 399 428 | -
26 86 Pascolo 00.28.20 0,73 0,29
cespuglints
26 96 Seminativo 1.06.30 35,68 21,96
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Corpo "B

" Corrispondenza catastale

Catasto terreni (CT)
Dati identificativi Dati di classamento
Foglio - | Part. Sub. Porz, Zona Qualfta Classe | Superficie Reddito Reddito Graffato
i Cens. ha are ca dominicale | agrarlo
_/- 15 [:] Seminativo 2 1.03.80 34,85 21,44
15 70 N Seminativo 1 00.02.70 129 0,84
Y
: 15 71 ] Seminativo 3 240,60 37.28 4340
I/
4 15 72 Bosco cedus 1 1.94.90 1812 6,04
Y
; 15 121 AA Vigneto 1 00.01.20 0,62 05
y
g 15 171 AB Seminativo 4 00.17.00 1,23 T3z
I_f"
Cor : 1 gll
. Catasto terreni (CT)
*. . Dati dentificativi Dati di classamento
~Fogllo | Park | Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superficie Reddito Reddita Graffato
e . Cens. haareca dominicale agrario
21 189 Bosco cadun 3 2.13.30 991 T F3!
; 21 190 Seminativo 2 00.85,80 28,8 17,72 21
Cnr " i
Catasto terreni {CT)
7 Datl fdentificativl - Datl di classamento
‘Foplio [ Part. | Sub, | Porz | Zona Qualita Classe | Superficie Reddito Reddite | Gralfato
: i Cens. haareca | dominicale | agrarle
21 20 Pascolo UNICA | 00.02.4% 0,08 0.03 2
arborato
" F 7T Seminativo 3 00.52.80 810 9,54 21
21 203" Incolte UNICA 00.00.40 0,01 0,01 21
produttive
/ 21 204 Incolto UNICA 00.00.30 0,01 0,01 21
produttivo

La planimetria dell'unitd immobiliare destinata a ovile e rappresentata dal mappale 97 del foglio 26
(Doc. "G") corrisponde allo stato di fatto ad eccezione di un piccolo locale tecnico costruito in appoggio
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=lpoteca giudiziale iscritta il 27 ottobre 2016 al n. 1327 di particolare in forza di decreto ingiuntive 11

febbraio 2014 del Tribunale di Livorno a favore di sl .

-SullRmesmmmw 2 garanzia del complessivo importo di Euro 10.000,00 di cui Euro 2.779,63 per
capitale;

=lpoteca gludiziale iscritta il 17 gennaio 2017 al n. 49 di particolare in forza di decreto ingiuntive 22
novembre 2016 del Tribunale di Pisa a favore di SRS clcttivamente domiciliata g
contro il solo NGNS 2 garanzia del

complessivo importo di Euro 40.000,00 di cui Euro 28.320,00 per capitale;
=Verbale di pignoramento immobili notificato il 26 luglio 2017 e trascritto il 31 agosto 2017 al n. 4846

di particolare a favore di Y 2 v 2

anche i beni del primo lotto.

NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica n. 6/2018 rilasciato dal Comune di Monteverdi Marittimo
in data 29 maggio 2018 (Doc. "I") risulta che i terreni che compongono questo compendio risultano
classificati come segue nel Regolamento Urbanistico vigente:

»le particelle individuate nel foglio 15 dai mappali 72-91, nel foglio 20 dai mappali 6-25-26-123 e dai
mappali 7-9-122-126 per porzione, nel foglio 21 dai mappali 189-190, nel foglio 25 dai mappali 2-3-
5-6-7-39, nel foglio 26 dai mappali 15-25-29 e dai mappali 9-11-27-86 per porzione ricadono in zona
definita AMBITO AD ALTA VALENZA AMBIENTALE (Ambito coincidente con le aree boscate destinate
ad un uso collettivo per fini culturali, turistici e di tutela del territorio; all'interno di tali aree &
comunque ammesso lo svolgimento della normale attivitd agricola e le trasformazioni ad essa
connesse secondo quanto specificatamente stabilito dalle presenti norme) subordinato alla disciplina
del Capo 5 - SISTEMA TERRITORIALE AGRICOLO-AMBIENTALE - delle N.T.A;

ele particelle individuate al foglio 21 dai mappali 20-21-203-204 ricadono in zona definita AMBITO A
PREVALENTE US0 AGRICOLO (Questo ambito oltre ai terreni destinati all'agricoltura identifica le aree
di tutela ambientale e di interesse paesaggistico che permettono la percezione di vedute panoramiche
ed & caratterizzato dalla presenze diffusa di edifici e manufatti, il cui valore & determinato anche dalle
caratteristiche di giacitura) normata all'art. 31 delle N.T.A.;

ele particelle individuate al foglio 15 dai mappali 69-92-93-94-95-96, al foglio 20 dai mappali 8-10-
15-17-22-23-27-28-29-30-31-32-52-57-58-59-61-65-66-67-68-69-70-73-78-83-84-88-89-90-91-1 20-
127-128-131 ¢ dai mappali 7-9-122-126 per porzione, al foglio 21 dai mappali 1-2-3-4, al foglio 26
dai mappali 2-4-5-6-7-8-10-12-13-14-16-26-28-78-80-85-96 ¢ dai mappali 9, 11, 27 e 86 per porzione
ricadono in zona definita AMBITO AD ESCLUSIVO USO AGRICOLO (Le trasformazioni ed utilizzazioni
ammissibili nelle aree coltivate sono quelle volte alla salvaguardia della vocazione agricola, intesa
come bilancio complessivo delle caratteristiche del suoli e a favorire particolari specializzazioni
colturali in relazione alla caratterizzazione sociale ed economica di attivitd produttive, incluse le
attivita ricettive in forme agrituristiche) normata dall'art. 32 delle N.T.A.

ele particelle individuate al foglio 15 dai mappali 68-70-71-121 sono individuate nella specifica
SCHEDA NORMA DEL REGOLAMENTO URBANISTICO denominata UTOE 3 - QUADRO 4 quale SE1 -
SERRE (Area agricola per serre alimentate con la geotermia in adiacenza del pozzo geotermico
Monteverdi 7) normata dall’art. 38 delle N.T.A.

Inoltre i terreni in questione ricadono:
-parzialmente in area di vincolo idrogeologico di cui al R.D.L. n. 3267 del 30/12/1923 e L,R.T. n. 39 del
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21/03/2000: e [Lmm. ed ii,;
-parzialmente in area di vincolo paesaggistico di cui al D.Lgs. n. 42 del 22/01/2004 esm. e i;
-parzialmente in fascia di rispetto fluviale.

REGOLARITA EDILIZIA

Il capannone ad uso stalla per ovini (categoria catastale D/10) & stato costruito con Concessione
Edilizia n. 3 (P.E. 19/1999) rilasciata dal Comune di Monteverdi Marittimo a (SiJSsaN8 in data 22
marze 2001 (Rif. "60"). La costruzione sarebbe dovuta iniziare il 21 marzo 2002 ma in data 2 dicembre
2002 il termine per l'inizio dei lavori fu prorogato fino al 21 marzo 2003 (Rif "61").

In data 19 marzo 2004 il Comune ha concesso anche proroga del termine per l'ultimazione dei lavori
(Rif. "62").

In data 16 marzo 2006 & stata presentata al Comune dichiarazione che i lavori erano stati ultimati in
data 21 giugno 2004. Lo stesso giorno sono state depositate anche la variante finale in corso d'operae
la dichiarazione di agibilita (Riff. "62" e "63").

Alla dichiarazione di agibilita furono allegate le copie del certificato di collaudo statico, della verifica
dell'impianto di fitodepurazione degli scarichi e delle dichiarazioni di conformita degli impianti
elettrico e idrico.

Certificazioni energetiche e dichiarazieni di conformité

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

Alla data del sopralluogo non sono state rilevate sostanziali difformit3 rispetto agli elaborati grafici
della progettazione.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Come gia precisato i beni immobili del secondo lotte non fanno parte di un compendio condominiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

LOTTO 1

In Comune di Pomarance, frazione Serrazzano - Podere Acquabona, la piena propriet di un
appartamento di civile abitazione spettante per la quota di 40,74% ai coniupgi SRR
in regime di comunione legale dei beni e per la restante quota

di 59,26% al solo SIS quale bene personale.
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L'appartamento, situato al primo pianao di un maggior fabbricato disposto su due piani fuori terra, &
composto da ingresso, soggiorno/pranzo, cucina, ripostiglio, un disimpiego, un bagno e due camere
oltre a una scala esterna esclusiva che consente l'accesso dal cortile comune. L'unita immobiliare &
rappresentata al Catasto Fabbricati nel foglio di mappa 178 dal mappale 138 sub 5, con diritto alla
corte comune mappale 138sub1. All'appartamento & annesso in pertinenza esclusiva un
appezzamento di terreno incolto di 489 mq rappresentato al Catasto Terreni, stesso foglio, dalle
particelle 129 e 133.

La corte comune e il terreno di pertinenza dell'appartamento sono direttamente accessibili dalla
Strada Provinciale 329.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 178, Part. 138, Sub, 5, Categoria A2 al catasto Terreni - Fg.
178, Part. 129, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 178, Part. 133, Qualita Bosco ceduo.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta pari al 40,74%.

La stima del fabbricato & stata effettuata applicando alla superficie convenzionale come sopra
determinata la media ponderata dei prezzi di tre compravendite avvenute tra I'ottobre 2016 e il marzo
2017 che hanno avuto per oggetto appartamenti di tipo popolare ubicati nella frazione di Serrazzano.

Nella seguente tabella sono indicati, per ciascun atto, il nome del notaio rogante, la data di stipula e il
numero di repertorio, nonché il numera particolare e 'anno di trascrizione presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Volterra.

. media
numero di | estremidl | foglio di , superficle

natalo data i o | trascrizions | mappa mappale | prezzo {€) (ma) mn?(;rm
Poleseilo 07/10/18 4 458 | 574672016 183 356 76.000 96
Usticano | 28/12/16 40,775 | 299/3017 177 158 70.000 122
Mammuccarl 14/03/17 4,999 | 1623/2017 177 287 94,750 109

240,750 327 235,24

Il risultante valore medio ponderato di € 736,24 é stato quindi arrotondato a € 740,00=.

Al valore determinato in prima approssimazione, moltiplicando la superficie convenzionale per il
vaolore unitario, & stata quindi applicata la detrazioni pari al 15% per tener conto dell'assenza di
garanzia e successivamnete & stata determinata la quota pari a 40,74% che dovra essere posta in
vendita,

La superficie convenzionale risulta pari amq 160,98 siarrotoda a mq 161=.

E pertanto:

Superficie commerciale: mq 161 x €/mq 740,00 = € 119.140,00
Detrazione 15% per assenza di garanzia: -(€ 119.140,00x0,15})= - € 17.871,00
Valore dell'intera piena proprieta € 101.269,00

che si arrotondano ad € 101.000,00=(centounonomila/00). A
.,
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LOTTO 2

In Comune di Monteverdi Marittimo, localitd varie, la piena proprietd di un compendio
immabiliare costituito da 91,4331 ettari di terreni agricoli a varia coltura, da una stalla per ovini e
dal rudere di un vecchio magazzino rurale. Il tutto-suddiviso in quattro corpi convenzionalmente
identificati con le lettere "A", "B", "C" e "D". Il Corpo A),in parte di proprieta esclusiva del signor
e cd in parte di proprieta dello stesso GEEENENNEENN ¢ della moplic ISR
SR in regime di comunione legale dei beni, & ubicato in localitd Poderi i Tufi, Culigneri e
Capanna ai Peri. Esso & costituito da B2,2807 ettari di terreno agricolo a varia coltura, dal un
capannone destinato a stalla per ovini e dal rudere del vecchio magazzino rurale. | beni di
proprietd esclusiva di " SSMNS sono rappresentati nel foglio 20 del Catasto Terreni dalle
particelle 6-7-8-9-10-88. 1 beni di proprietd comune dei coniugi nEEE—G—_——_—_N—SSSRERN.
SR sono rappresentati in parte al Catasto Terreni nel foglio 15 dalle particelle 69-91-92-93-
94-95-96, nel foglio 20 dalle particelle 15-22-23-25-26-27-28-29-30-31-32-52-57-58-59-61-65-
66-67-68-69-70-73-78-83-84-B9-90-91-120-122-123-126-127-128-131, nel foglio 21 dalla
particelle 1-2-3-4, nel foglio 25 dalle particelle 2-3-5-6-7-39 e nel foglio 26 dalle particelle 2-4-5-6-
7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-25-26-27-28-29-78-80-85-86-96 e per il resto al Catasto Fabhricati
nel foglio 25 dal mappale 146 unita collabente e nel foglio 26 dal mappale 97 di categoria D/10. Si
precisa che sulla particella 90 del foglio 20 sorio presenti alcuni ruderi di un vecchio fabbricato
privo di rappresentazione catastale. Il Corpo B), interamente di proprietd comune dei coniugi
® situato lungo la strada provinciale dei 4 Comuni, & costituito
da 5,6020 ettari di terreni agricoli ed & rappresentato al Catasto Terreni nel foglio 15 dalla
particelle 68-70-71-72-121. 1l Corpo C), di proprietd comune dei coniugi NG
S : ubicato in localitd Ombrelline ed & costituito ha 2,9910 ettari di terreni agricoli. E'
rappresentato al Catasto Terreni nel foglio 21 dalle particelle 189-190. Il Corpo D), di proprieta
esclusiva di SN situato lungo la Strada Provinciale dei 4 Comuni. E' costituito da ha
0,5594 di terreni agricoli ed & rappresentato al Catasto Terreni nel foglio 21 dalla particelle 20-21-
203-204. e
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 146, Categoria F2 - Fg. 26, Part. 97, Categoria D10 al
catasto Terreni- Fg. 20, Part. 6, Qualitd Pascolo - Fg. 20, Part. 7, Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 8,
Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 9, Porz. AA, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 9, Porz. AB, Qualita
Seminativo - Fg. 20, Part. 10, Qualitd Seminativo - Fg. 20, Part. 88, Porz. AA, Qualitd Pascolo
arborato - Fg. 20, Part. 88, Porz. AB, Qualitd Pascolo - Fg. 15, Part. 69, Qualitd Seminativo - Fg. 15,
Part. 91, Qualita Bosco ceduo - Fg. 15, Part. 92, Qualitd Pascolo arborato - Fg, 15, Part. 93, Qualita
Pascolo arborato - Fg. 15, Part. 94, Qualita Pascolo arborato - Fg. 15, Part. 95, Qualita Seminativo -
Fg. 15, Part. 96, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 15, Porz. AA, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part.
15, Porz. AB, Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 22, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 23, Qualita
Seminativo arborato - Fg. 20, Part, 25, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 26, Qualiti Bosco ceduo -
Fg. 20, Part. 27, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 28, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 29, Qualita
Seminativo - Fg. 20, Part, 30, Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 31, Qualiti Seminativo - Fg. 20, Part.
32, Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 52, Qualita Pascolo - Fg. 20, Part. 57, Qualita Seminativo - Fg.
20, Part. 58, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 59, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 61, Qualitd
Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 65, Qualitd Seminativo - Fg. 20, Part. 66, Qualitd Seminativo - Fg. 20,
Part. 67, Qualita Seminative - Fg, 20, Part. 68, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 69, Qualita Bosco
ceduo - Fg. 20, Part. 70, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 73, Qualitd Seminativo - Fg. 20, Part. 78,
Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 83, Qualita Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 84, Qualita Bosco ceduo -
Fg. 20, Part. 89, Qualitd Seminativo - Fg. 20, Part. 90, Porz. AA, Qualitd Pascolo arborato - Fg. 20,
Part. 20, Porz. AB, Qualiti Pascolo - Fg. 20, Part. 91, Qualitd Seminativo - Fg. 20, Part. 120, Qualita
Seminative - Fg. 20, Part. 122, Qualita Seminativo - Fg. 20, Part. 123, Qualitd Seminativo - Fg. 20,
Part. 126, Qualitd Bosco ceduo - Fg. 20, Part. 127, Qualitd Seminative - Fg. 20, Part. 128, Qualita
Seminativo - Fg. 20, Part. 131, Qualitd Seminativo - Fg. 21, Part. 1, Qualiti Bosco ceduo - Fg. 21,
Part. 2, Qualitd Seminativo - Fg. 21, Part. 3, Qualiti Bosco ceduo - Fg. 21, Part, 4, Qualiti Seminativo
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- Fg. 25, Part 2, Qualitd Seminativo - Fg. 25, Part. 3, Qualitd Seminativo - Fg. 25, Part. 5, Qualita
Seminativo - Fg. 25, Part. 6, Qualita Seminativo - Fg. 25, Part. 7, Qualita Bosco ceduo - Fg. 25, Part.
39, Qualitad Bosco ceduo - Fp. 26, Part. 2, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 4, Qualitd Bosco ceduo -
Fg. 26, Part. 5, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 6, Qualita Bosco ceduo - Fg. 26, Part. 7, Qualita
Seminativo - Fg. 26, Part. 8, Qualita Bosco ceduo - Fg. 26, Part. 9, Qualita Bosco ceduo - Fg. 26, Part.
10, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 11, Qualita Pascolo cespugliato - Fg. 26, Part. 12, Qualitd Bosco
ceduo - Fg. 26, Part. 13, Qualiti Seminativo - Fg. 26, Part. 14, Qualita Seminativo - Fp. 26, Part. 15,
Qualita Seminativo - Fg. 26, Part. 16, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 25, Qualitd Seminativo - Fg.
26, Part. 26, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 27, Qualita Pascolo cespugliato - Fg. 26, Part. 28,
Qualita Seminativo - Fg. 26, Part. 29, Qualita Bosco ceduo - Fg. 26, Part. 78, Qualita Seminativo - Fg.
26, Part. 80, Qualita Pascolo - Fg. 26, Part. 85, Qualitd Seminativo - Fg. 26, Part. 86, Qualita Pascolo
cespugliato - Fg. 26, Part, 96, Qualitd Seminativo - Fg. 15, Part. 68, Qualita Seminativo - Fg. 15, Part.
70, Qualita Seminativo - Fg. 15, Part. 71, Qualita Seminativo - Fg. 15, Part. 72, Qualiti Bosco ceduo -
Fg. 15, Part. 121, Porz. AA, Qualita Vigneto - Fg. 15, Part. 121, Porz. AB, Qualitd Seminativo - Fg. 21,
Part. 189, Qualita Bosco ceduo - Fg. 21, Part. 190, Qualitd Seminativo - Fg. 21, Part. 20, Qualitd
Pascolo arborato - Fg, 21, Part. 21, Qualita Seminativo - Fg. 21, Part. 203, Qualita Incolto produttivo
- Fg. 21, Part. 204, Qualita Incolto produttivo.

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

La stima della stalla per ovini & stata effettuata applicando alla superficie convenzionale come sopra
determinata il prezzo unitario rilevato da un atto di compravendita avvenuta nel dicembre 2017 che
ha avuto per oggetto una stalla per ovini ubicata nella zona collinera del Comune di Pomarance.

Nella seguente tabella & indicato il nome del notaio rogante, la data di stipula e il numero di repertorio,
nonché il numero particolare e I'anno di trascrizione presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Volterra.

medila
trappale | pretzo (€] wﬁ;ﬂde ponderaty

(€]

numerodi| estramidl | fogllodl
repertario | trascrizione | mappa

Poltesello 21/12/17 5.784 | 268/2018 195 84/1 110.000 403,50
110.000 403,50 | 272,61

notalo dats

Il risultante valore medio ponderato di € 272,61 & stato quindi arrotondato a € 270,00=.

Al valore determinato in prima approssimazione, moltiplicando la superficie convenzionale per il
vaolore unitario, sono state quindi applicate la detrazione di € 1.000,00 per tener conto del costo
necessario da sostenere per l'adeguamento catastale e la destrazione pari al 15% per tener conto
dell'assenza di garanzia. La superficie convenzionale risulta pari a mq 852,42 si arrotoda a mq B50=.

Il rudere, di mq 46=, & stato valutato a corpo € 2.500,00=.

La valutazione dei terreni agricoli viene effettuata alla luce delle pill recenti quotazioni dei terreni
agricoli delle zone collinari interne della provincia di Pisa pubblicate dal CREA - Consiglio per la ricerca
in agricoltura e l'analisi dell'economia agraria. 1 valori unitari applicati alle varie destinazioni colturali
sono intesi al lordo della tare di superficie.

E pertanto:

Stalla per gvini;

Superficie commerciale: mq B850 x€/mq 270,00 = € 225.500
Detrazione per adeguamento catastale - € 1000
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Detrazione 15% per assenza di garanzia: —-(€ 229.500x0,15)=~ € _ 34.425

Valore stalla per ovini € 194.075 € 194.075,00
Rudere:
Valore rudere di mq 46 a corpo £ 2.500,00

Terreni di proprieta esclusiva di G

Seminativi ha 3,1940 x €/ha 8,000 = € 255500 [
Boschi, pascoli e incolti ha 90034 x €/ha 3.000 = € 27.010,20
Valore terreni prop. esclusiva ha 12,1974 € 52.562,20 € 52.562,20 QJF

/ Terreni di proprieta di iSRS in comunjone;

Seminativi ha 36,3104 x €/ha 8.000 = € 290.483,20
Boschi, pascoli e incolti ha 42,9253 x €/ha 3.000 = € 128.77590
Valore terreni in comunione ha 79,2357 . € 419.259,10 € 419.259,10
VALORE TOTALE DEL SECONDO LOTTO € 66B8.396,30

che si arratondano ad € 668.000=(seicentosessantottomila/00).
- m——EEEEL

s
Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima

presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Pisa, li 27/08/2019
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Agr. Poli Barbara
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