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- DESCRIZIONE -
:Trattas} dei diritti di piena proprieta pari all’intero su porzione di un?

- pit ampio comp/ess_o_immabiliare ubicato nel centro storico di Pescia (PT),: ____
WL _ i_n_fl_'egio al Ia£0 nord del Duomo cittadino, ricompreso tra la via della Cat-; I
N _tedra/e, la via del Seminario e la piazza Garzoni, costitg{'{g dal palazzo dg—_ L

;nominato "Cardini” e meglio conosciuto come palazzo "Matteucci”, elevatoi —

di quattro piani fuori terra rispetto alla vi_a defla Cattedrale (terra, pr/mo,;‘ o _______

‘secondo e terzo-sottotetto) oltre seminterrato, da un contiguo corpo se—;l —

: ... icondarto (ex lmondie Wirvatd WAplrpianterreno aitre aplanosemintery _ (GIUDIZIAKIE-——
rato e sovrastante copertura a terrazza e dall'ampio giardino del palazzoi B =

e 08 Bl &5tENCIE d5] foOTILE B0V dONBTITCID B0 Bl DISEED GERERHL I P —
7777777777 ) {/ comp/essg risulta sottopo_s_fo a vincolo diretto aji sensir della L.1089/1 93‘9;i . o I
a favore del Ministero della P_ubb/ica Istruzione emesso in data; —

2
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!!18.1 1.1967, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Pescia in dataf

|
{28.12.1967 al n°678/303 di reg.part..

!
iLa porzione in esame, interamente distribuita al pianterreno del palazzo, e

S T
i

| costituita da un‘ampia unita immobiliare ad uso direzionale (gid in passato:

ladibita a circolo ricreativo) in cui sono stati iniziati importanti interventi dil

‘restauro poi interrotti a mai ultimati; detta unita risulta divisa in due zone.
{

dallingresso con porticato comune del palazzo segnato dal n°c®l di via

.Edella Cattedrale. La parte ovest e composta da due vani destinati a ufficio,

oltre disimpegno, locale da destinare a bagno ed antibagno, altro disim-

ipegno ove é previsto lo sbarco del costruendo ascensore, e da ampio lo-

‘cale ad uso sgombero-magazzino,; la porzione est comprende un ingresso,

§con accesso diretto da via della Cattedrale,3, tre vani destinati a ufficio,

§quattro ampi locali da destinare ad archivio, altro ampio vano ove e previ-j

:Sta la realizzazione di un bagno, e due locali tecniei, di cui uno sottoscala. |

i
'
i
1
T
|

I locali sono in massima parte di passo, privi di adeguati disimpegni.

I/ tutto attualmente raggiungibile:

ga) - attraverso l'ingresso con porticato a comune segnato dal n°c°1 di via

fdel/a Cattedrale;, che da accesso ad entrambe le porzioni, est ed ovest,

]
|

i f:l_t_eil’imité descritta;

e 50 ) dalla prima porta sulla sinistra del pianerottolo di arrivo delle scale al

i

;»_ipianﬂ@, porta che immette nel locale uso magazzino;

C)_ = ifcini'te accesso esclusivo segnato dal n°c®3 di via della Cattedrale,

hi Mtte direttamente nel vano ingresso della porzione est dell’unita.
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|

;L’/'mmobi/e in esame é stato oggetto di un recente intervento di restauro

i
(

i ;
Ile cui opere sono state interrotte e mai ultimate; detto intervento preve-|
{ |

1
ldeva, tra l'altro, la realizzazione di un impianto ascensore con corsa da/!

ol
[
|
|
I
|

piano seminterrato (raggiungibile esclusivamente attraverso locale al pia—f
i

{no seminterrato di pertinenza esclusiva di altra unita immobiliare) al se—i

icondo piano de | mlazzo, per mettere in comunicazione i vari piani e quin-!

1

T
1
|
]

!
]
di le varie unita immobiliari delle quali la societa " e in par-ii

T

’te proprietaria [oltre a quella qui descritta, quella catastalmente rapp;re-f
T |
gsentata dal mappale 83 sub.55 (ved. elaborato peritale n°10)] ed in partels[

' !
;juti/izzatrice [mappale 83 sub.48 (ved. elaborato peritale n®1)]; il predetto!
I |

iimpianto di sollevamento é stato realizzato solo parzialmente, con esecu-§

i |
i - |
jzione della fossa in c.a. al piano seminterrato e di parte del telaio auto—|
i }
i 3 5. 6 |
iportante in acciaio.

S—— |

( .
:L’unita immobiliare in esame si presenta pertanto allo stato di cantiere, al|

)
|

|
:momento inutilizzabile per la sua destinazione d’uso. La stessa e da con-

%siderarsi nel complesso allo stato grezzo e deve essere completata negli

|
f,impianti (compreso il pit volte richiamato ascensore), negli isolamenti da/;

; |
}Le strutture verticali del palazzo sono in muratura mista, pietra e /aterizio,‘j?
| |

I/ solai sono in legno (travi e travicelli) e mezzane in laterizio per i piani§ 4
i - [

\primo, secondo e terzo, mentre lintero pianterreno € caratterizzato dalla| R

i

i ; ! s
ipresenza di volte in muratura di laterizio del tipo a botte, a crociera e aj - S

i

[
jto del palazzo, costituito da tre semi-padiglioni, varie falde inclinate ed o

i

‘ipad/'g/ione, in parte intonacate, in parte con muratura a faccia vista; il tet-| .

%
una piccola capanna, ha in massima parte strutture lignee (travi e travi—} .

1
]
{
1
i
i !
| !
| |
| . |
* |
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i
i

icel/i) e scempiato di mezzane, alcune delle quali integrate con Iongherinei

‘in acciaio in occasione di recenti interventi di restauro; il padiglione;

SUSSUR (— ‘ -

all’estremita ovest dell’edificio, ha struttura parte in legno e parte in /on-f

: e
— s T -
< i — %
3 L . . o =R RS
igherine in acciaio, a sorreggere uno scempiato di tavelle in laterizio; il; ig}_ﬁg‘ e g
— r CEtE e
! B .. i . . . i 8 A T
imanto di copertura e interamente in cotto (coppi e tegoli), dotato di alcuni, 5 %,E,
— ; : % 3

‘lucernari luciferi e per l'accesso al tetto; con l'ultimo intervento di manu-

0 1 21 141549 685 2

QAT T

itenzione recentemente eseguito, la copertura & stata recentemente dotata

idi linee vita; le scale del palazzo sono in pietra; il vano corsa

dell’ascensore in progetto, impianto mai ultimato, che parte dal piano se-

minterrato e giunge fino al secondo piano, é del tipo autoportante in ac-

i

5ciaio, con fossa in c.a.; le facciate del palazzo, rifinite con intonaco a calce

tinteggiato in colore bianco, sono arricchite con gradevoli e ben mantenuti,

|
elementi in pietra serena quali ampi davanzali e mensole inginocchiate:

‘alle finestre, bozzati a finestre e portoni, stemmi di famiglia; la facc/ata§

fprincipale, lungo la via della Cattedrale, e altresi caratterizzata dalla pre-

'senza di un cornicione tra il secondo ed il terzo piano (sottotetto); le fine-

%stre e le porte-finestre del palazzo, sono per lo pill dotate degli originari

|

|

)

i i
i

|

i

H

~_infissi in legho e vetro, in massima parte schermate da persiane in legno

i
i
!

verniciato di colore bianco, ed in parte difese da inferriate; gli ingressi a

i
T
{
|
I

: Elin_/'t_é immobiliare in esame, per la quasi totalita dei locali, ha soffitti con

5?2-{__&}{1’3 costituite da volte a botte lunettate e/o a crociera, in parte riﬁni-f
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|
|
[
!
|

i
\ 1
itro, con finestre dotate di inferriate, infissi che necessitano di manuten-|

:zione. Nella parte ovest dell’unita, e precisamente nella parete di confine

:del locale ovest, era prevista la realizzazione di un‘apertura in parete por-|

tante per il collegamento con lunita immobiliare confinante, sempre dij

i

5 |
! proprieta della xxxxxxxxx[mappale 83 sub.55, di cui all’elaborato pe-'o |
!

|

|
{
I
|

ritale n 10)]; le pavimentaéioni presenti sono parte in pietra e parte in!

i
1

%:otto; non sono presenti impianti funzionanti.

I g )
;Le altezze utili dei locali variano da un minimo di ml.3.30 ca. ad un
! mas-

1‘simo di ml.4.00 ca.. |

!
;iLe superfici coperte complessive (al lordo delle murature) sono di mq.389§
a |
lca. per la porzione di cui al mappale 83 sub.45, di mq.141 circa per la|

- |

|

porzione di cui al mappale 83 sub.46 e di mq.74 circa per la porzione dii
1

cui mappale 83 sub.43. ,
{
i

iSono altresi compresi i proporzionali diritti di proprieta indivisa e indivisi-;
|
i i
‘bile sulle parti comuni del fabbricato ai sensi e per gli effetti dell‘art.111 ﬂ

{
! {
idel C.C., ed in particolare sul predetto ingresso con vano scale comune, e

T
i

Isulla corte comune con accesso dal n°c®13 di via del Seminario. In merito[
t

|
! g |
g tale corte e da precisare quanto segue: 1

[- la stessa é stata erroneamente indicata come "corte esclusiva” sulla pla-

[nimetria catastale dell’'unitd immobiliare rappresentata dal mappale 83
% A
’;sub.55 [di cui all’elaborato peritale n°10)] con denuncia di variazione del

130.05.2023 n°PT0023429.

i
Il palazzo di cui fanno parte le porzioni oggetto di stima, si trova esterna-i

\
!mente in buone condizioni di manutenzione e conservazione; lo stesso el
: |

jstato oggetto di un recente intervento di restauro alle facciate ed alle co-§ S

i
{
|
i
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perture negli anni 2021-2022.

L'unitd immobiliare in esame é stata oggetto, come detto, di interventi di

restauro ora interrotti e che dovranno essere completati per renderla nuo-

g vamente fruibile per la sua attuale destinazione d’uso.

_____ - CONFINI -
_Confinano complessivamente: a nord, propr. Banca MPS spa e vano scale
comune; ad ovest, altra propr. 00000, vano scale comune, iNgres=s0 € | . e oo
poitieatn wamane; & sud) vie della Caftediale; o st Tgresen  pore :
Meato, termaplenc sotto via della Cattedrale; 5.5.5. |
<><><> |
- DATI CATASTALI E CORRISPONDENZA CATASTALE - o B
.Quanto descritto risulta censito a] Catasto qubricati del Comurzg di Pe—j e

scia, nel foglio di mappa 88, dai mappali: 83 sub.43, categoria C/2 di

.72, mq.64, superficie catastale mq.62, rendita catastale € 204,93.-, 83 e

[ fsyb.45, categoria C/4 di 2", mq.315, superficie ;atastale mq.4_2_9~,‘ »(endir- o

ta catastale € 406,71.-, 83 sub.46, categoria C/4 di 1™, mq.110, superfi- ~
je ’c_.ma_»_gva__sut‘“q{g-_rmq.JZS, rquita catastale € 142,03.-, a segu/to del@__‘dggggi_w -

di variazione per diversa distribuzione degli spazi interni, fraziohamen-j

e fusione depositata presso [‘Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio:

‘Agenzia delle Entrate in data 09.03.2015 pratica n.PT0012282 in atti:
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i

‘suddetta;

il mappale 83 sub.3, era in precedenza derivato dall'impianto meccano-:

‘grafico del Catasto Fabbricati;

:— i mappali 83 sub.41 e 43 sub.43, erano in precedenza derivati dalla de-: X

fnuncia di variazione depositata presso Il'ex UTE di Pistoia in data:

.12.01.1981 ed ivi registrata ai numeri 13 e 15 di protocollo, in atti dal

21.07.2014.

-Le planimetrie catastali attualmente in atti non rispondono allo stato deig

i/uoghf, per le modifiche apportate dai lavori di restauro parzialmente rea-:

\lizzati. Dovra pertanto essere predisposta e presentata presso I'Ufficio’

Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia delle Entrate, una denuncia di va-'

‘riazione catastale con procedura DOCFA ed allegata nuova planimetria ri-,

‘spondente allo stato dei luoghi. Per tale incombente é plausibile ipotizzare:

-un costo, omnicomprensivo, pari ad € 3.000,00.- circa.

(Ved. estratto di mappa catastale all. ”1”, visure catastali all. "2, planime--

‘trie catastali all.”3”, documentazione fotografica all."4”).

<>LI><L>

- PROPRIETA E PROVENIENZA =

Quanto descritto risulta intestato alla "xxxxxxxxx con sede in Ponte:

per

Buggfanese-{PT)—=c:frxxooxxx—=inmquanto-alia-stessa-pervenuto

“@cquisto - dal—Sig: = XXXXXXX XXX NALO @ - XXXXX XXX —~medignte: -~ =

gt -compravendita-ricevuto-dat-Not.—Yari-Pan--crazi-di-Pescia-in-datg-————

< ei02: 072018, rep: 2353; racc:1892; trascritto-a Pe~- - o

e - sCig-i1-05; 07:2648-8tn °2353 reg-part, annotato di-cancellazione di-condi-- - =

zione sospensiva-con-annotamento-det27.09.2018 aln°821 direg-part-—
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Al Sig. xxxxxxxxxxx detti beni erano pervenuti, assieme a maggior

consistenza, per atto di compravendita ricevuto dal Not.Carlo Bellandi di

—

Pescia in data 12.06.1974, rep.26204, fasc.9687, trascritto a Pescia il

%
415496863

141549 686 3

113.07.1974 al n°1290 reg.part..

(ved. copia titoli di provenienza all.”5”).

<><>L<>

0121

- SERVITU, PRECISAZIONI -

TR

Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti, non sono state riscontrate ser--

;VI'fL‘I trascritte in favore o a carico dei beni in esame. Resta inteso che,

limmobile sara trasferito nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con

tutte le eventuali servitu attive e/o passive esistenti.

‘Come piu volte precisato ITmmobile é stato oggetto di un intervento dii

‘restauro, le cui opere non sono mai state ultimate, che coinvolgeva oltre a

quella in esame anche altre unita del palazzo [beni di cu/iagli elaborati:

peritali 1) e 10)] e che, soprattutto da un punto di vista impiantistico,

:prevedeva interventi unitari. Per il completamento dell’impianto ascensore'

dovra essere stabilito a quali unita lo stesso sara a servizio, in quanto

laccesso alla cabina avviene al momento da porzioni esclusive delle tre.

unita coinvolte. j

Limmobile oggetto di stima e l'intero edificio di cui & parte, sono stati og-.

Eftp In passato di vari interventi di restauro anche con l'ausilio dei con-.

isti per legge a parziale carico dello Stato per gli immobili sog-.

! ay{nco[o_gu/t_‘p@_le ai sensi della L.1089/1939. A seguito di tali sussi-

di-sono _derivati 9",";0,,1?1?_/_('9_’7" per la proprieta di rendere accessibile e visita-

.nei modi e nei termini stabiliti nelle convenzioni autenti-.
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fcate dal Not.Carlo Bellandi di Pescia in data 31 maggio 1985, trascritta:

‘@ Pescia il 26 giugno 1985 al n°1255 reg.part.; in data 5 febbraio 1986,§

‘trascritta a Pescia il 21 febbraio 1986 ai numeri 509 e 510 regg.partt‘.;‘i

in data 17 ottobre 1986, trascritta a Pescia il 3 novembre 1986 ai

fnumej 2263, 3264 e 2265 di rc::'gg.partt.; in d;a_ta 8 _a_ver//e 1291,tra- . L
- fscritta a Pescia il 23 aprile 1991 al n®1137 di reg.part.. Rias§9Ln_endo, /eg
;vigl'te potr_anno essere svolte "“i terzi mercoledi di ogni mese dalle otto: L
A _:f_’_’t‘-_'_f?_,‘?."f’lf‘?__’?__ esclusione dei mesi di luglo ¢ agosto, ovvero tutti imer-
;lff”_e‘if‘_ dalle dieci alle dodici con esclusione dei mesi di agosto e settem- }

“bre”, f

SR iR R

<><><>

-~ STATO DI OCCUPAZIONE -~

I beni qui descritti risultano liberi da vincoli locativi e pertanto nella

:piena disponibilita della societa proprietafia XXXXXXX

<>L<><>

~ ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALI = i

fDag/i accertamenti svolti presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi-: G

‘zio di Pubblicita Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al

14.01.2025, sono state rilevate le seguenti formalita afflittive:

IPOTECHE: — B

r.p.755, r.g.5186 = 09.09.2024 = Banco BPM“__H_s_pa__ = C‘_

2.000.000,00.-

H‘Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale diE

= ELS_[‘OIaIn data 19.08.2024, rep.646/2024, a favore del "Banco BMPM spaf’;

__;@Eg_c_@_in Milano - ¢.f.09722490969 -, contro la societa "XXXXXXxXxXxx” P

10

licazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



con sede in Ponte Bugg/anese (PT) - C.f.xxxxxxxxx-, per €

'1.446.217,18.- di capitale. Grava i beni qui descritti, ed altri beni immobili

di proprieta della medesima societa.

r.p.995, r.g.6684 = 18.11,2024 = Banca Centro Credito Cooperativo

..... v - TOSCAN@~Umbria Societd Cooperativa-=-€-2,140.000,00.- -~~~ - =i o

R ‘ e Ipoteca—giudiziale-in.-forza-di-decreto—ingiuntivo-emesso-dal-Tribunale- di-—- R
'Pistoia in data 13.11.2024, rep.1923/2024, a favore della "Banca Centro

Cred/to Cooperatlvo Toscana Umbr/a Soc:eta Cooperat/va con sede /n So-

wcz//e (SI ) -C f XXX, contro Ia soc1eta "xxxxxx con se- de in Ponte

Buggianese (PT) - c.f.xxxxx -, per € 2,116.570,00.- di capita/e Grava I

ben/ CJUI descrlttl ed altr/ ben/ /mmob/ll d/ propneta de/la

medesima societa.

TRASCRIZIONI OSTATIVE: NEGATIVE.

<>L<><> -

- ACCE E R TICI -

ed/f' icio dl cu: fanno parte Ie due un/ta /mmob/l/ar/ oggetto d/ st/ma, r/ca-

!l territorio arbanizzato a prevalente carattere residenziate di-—

Ianto ) storlco”d/ cu1 al/ art 26 3 de/]e-fé)atlve Norme Tecn/che dlAttua—

II fabbrlcato € altresi classificato nella tavola *D. T. 03 -Classe dl
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i

jL.1089/1939, emesso in data 18.11.1967 e trascritto a Pescia /'I":

i e A e SR 51l s i 8 S S

28.12.1967 al n°678/303 di reg.part. (Ved. copia vincolo, all.”6").

“La sua costruzione risale ad epoca remota, certamente antecedente al 1°

settembre 1967. Dalle ricerche effettuate p resso [ Archivio Edilizia Privata:

del Comune di Pescia e IArchivio di Stato dj Pescia, sono state riscontratef

fle seguenti pratiche edilizie:

;- Autorizzazione Edilizia n°221 del 21.12.1981 rilasciata dal Comune di

. Pescia al Sig. xxxxxxxxx, per opere di manutenzione straordina-ria;

. Autorizzazione Edilizia n°128 del 29.04.1982 rilasciata dal Comune di

Pescia al Sig. XXxxxxxxxxx, per opere di manuten- zione straordinaria;

e Autorizzazione Edilizia n°252 del 25.08.1982 rilasciata dal Comune di :

' Pescia al Sig_ per opere di manutenzione e restauro.

conservativo,

o Autorizzazione Edilizia n°281 del 28.09.1982 rilasciata dal Comune di.

Pescia ai_Sigq. XXXXXXXXXXXXXXXX, per opere dii_._.

et IO fEStanO,‘""""" AR A ¥ Bttt i i S it el e e e

- ——————g—Concessione £ditizia-n°84-det-28:05:1984 rilasciatadal-Comune-di-Pe=—-

Admfm il

: 4 " ’ g
oLig—dar Sly. ARXAXXXXXX XXX DC INOUNT XXXXXXXXX, Q€T ODEre dr restauro:

B ‘*--*-'f~—~-"~‘“—~4~——e-modifiche interne; e

-~ et - Autorizzazione Edilizia-n®445 del 05.09.1989 rilasciata dal - Comune di~

T e —-Pescia-ab-Siggy XXXXXXXXXXXXXX;per-opere-di restauro-in-variante-atia——

28?1/19&2, S R e 5§ S G S S WSS 1 A BT e S R G it e, woie s = e s s i T

IDIVAVANR * Autorizzazione Edilizia n°479 del 09.09.1989 rilasciata dal Comune di ' o
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i
Pescia ai 5igg. XxXxXxxXxXxXxXxXXXXxXxxxx, per opere manutenzione dili
i

straordinaria;

. Autorizzazione Edilizia n°227 del 07.06.1991 rilasciata dal Comune dif?

Pescia ai 5igg. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, per opere dil restauro;

Autorizzazione Edilizia n°103 del 07.04.1992 rilasciata dal Comune di

oo |

‘e Pescia al xxxxxxxxxxxxxx per opere di restauro;

.o Concessione Edilizia n°34 del 17.02.1993 rilasciata dal Comune di Pe—%

b ol

{ scia al Sig. xxxxxxxxxxxx, per opere di restauro; ‘

metano e allacciamento;

. Autorizzazione Edilizia n°149 del 30.03.1993 rilasciata dal Comune di§:

|
Pescia al Condominio XxxxxXxXXXxxxxx, per opere di manutenzione

straordinaria alle coperture;

- Autorizzazione Edilizia n°540 del 28.10.1993 rilasciata dal Comune dl,

!
|

Pescia al Condominio Palazzo Matteucci, per opere di manutenzione

straordinaria‘alle facciate;

|
|
|
|
i
i
i
|

i

__i* Denuncia di Inizio Attivita depositata presso il Comune di Pescia in da-!

{
|

_ta 10..D.1995 al n°19826 di protocollo, previo Nulla Osta SOprinten'_{ e | N [

denza, per opere interne; i

Mf;: __Autorizzazione Edilizia n°320 del 21.10.1999 rilasciata dal Comune di%

| —Pescia al Sig ______, per realizzazione di_una parta zater_-r_ ;

XXXXXXXXXXX

na; i

o Autorizzazione Edilizia n°130 del 25.05.2000 rilasciata dal Comune di{
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Pescia al Condominio Palazzo Matteucci, per opere di manutenzione

| straordinaria alle coperture;

Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Condominio Palazzo Matteucci

mm—— - T =71 A PhAT=TF

)
presso il Comune di Pescia in data 15.09.2015 al n°27668 di protocol-

i

lo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per manutenzione straordinaria

coperture e installazione di linea vita;

_}‘
]
|
|

LEOS SN, SR N

i» Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata dalla societa

T
'f
|
|
|
)
i
|

e PR

"Guidi 1896 srl” presso il Comune di Pescia in data 12.09.2019 al|

zione di opere interne;

/
|
]
|
i n°32811 di protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per esecu-
|
|
T
I

e Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata dalla societa

n°40446 di protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per esecu- R

zione di opere interne; '  ——

i

'» Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata dalla societd . - J—

‘« (SRR

"xxxxxxxxxxxxl” presso il Comune di Pescia in data 20.05.2020, P.E.|

n°143, previo Nulla Osta Soprintendenza, per esecuzione di opere in-

terne di risanamento; i A

e T s . P

f' Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata dalla_societd "xxxxx -

{ _RXXKX

-+ T TXxxxxxxxx presso il Comune di Pescia in data 11.03.2021 al n°911 55[

i ; i
!

di protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per opere di restaurof;

‘ I
alle facciate ed alle coperture dell’edificio ed installazione di linee vita; i J—

o T 1

e Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata dalla societﬁ

f

"xxxxxxx” presso il Comune di Pescia in data 29.11.2021 al n°42037;

di protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per opere di restauro! e

|

PESERITES | . PSSR, T e Y
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e manutenzione straordinaria consistenti nella relazione di un impianto

ascensore o rgwop TSRS Gganeme
o a:; ny Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in Variante a quella deposita-: A
%g 91t ta in data 11.03.2021 al n®9116 di protocollo, depositata dalla societa
\; ot 1900 B premo o Lompng @ Pepes i dota (nheCoe
- § o n°12496 di protocollo, previo Nulla Osta Soprir{?ir?fjenza, per opere di
| restauro alle facciate ed alle coperture dell’edificio ed insta/lazrlig_nbe di‘
_____ {5 EcemEniniong WG & ¥l ] ] ’
Dal rofitonts tre SBALo el iogn! & qUBniD sW/BNE Sagll <200t gralic .
assentiti con I’ultimq‘_p_ﬁgca edilizia depositata (SC{A protoc;_lr\lj-f12037:‘_
=
] g L del 29.11.2021 e relativo Nulla Osta da parte. della Competente Soprin-:
‘;% tendenza), sono emerse E{Egne difformita legate principalmente alla in-
ﬁg completa esecuzione delle opere di restauro. Per il completamento delle o
__.§ stesse dovra essere depositata presso il Comune di Pescia una nuova pra-,
_ § | tiea edllizia previo ottenimento di un nuovo Nulla Osta da parte della com-
L | Pl Soppbende . e e e e e
o . B <><><>
L j'y o - - CONSIDERAZIONI E STIMA - B
o o I/ complesso storico di cui fa parte I'unita immobiliare in esame, é ubicato,.
_ Jella parte est del centro storica cittadino, df lato al Duemo In direzione”
e nord, a poche centinaia di metri dalla piazza Mazzini.
___Aspetti pasitvi sono quind Is buona ubicazione, anche in relezione alla
_ A\ 1 L *destinazione d'uso dell'unith immobiliare, il buono stath dkwudnlittazione e,
o — :conservazione delle parti comuni del palazzo (in particolare facciate, co-:
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iperture e vani scale), le caratteristiche architettoniche di un certo pregio!

J
\
!
1
|
)
i
f
I
{
|

:Sia del palazzo che dell’unita stessa. |

:Aspettl certamente negativi e che incidono in modo Iimportante

I

su// appet/b//lta commerciale dell'immobile sono: l'assenza di rimesse e/o

|
|
1
5
|
B

]

1
|
[
i 'posti auto dedicati, sia essi in proprieta esclusiva che a comune, anche /n(
l
l
,re/az;one alla notevole superf icie dell un/ta immobiliare; la notevole super-|

[ =
i

i c;e Cornmer(:lale dellimmobile; le opere di restauro da completare.

|
|
‘E opportuno inoltre evidenziare che i recenti interventi di restauro par—

Iz
!
{
|

Ezia/mente realizzati e piu volte richiamati (tra cui la realizzazione

ldellimpianto ascensore e di altri impianti) interessano, oltre all’unita og-‘

'getto di stima, anche altre unita immobiliari, in parte di proprieta de//a!

4
stessa "Guidi 1896 srl” (mappale 83 sub.55) ed in parte di proprieta de//al‘
\

i B anca MPS spa” con utilizzatrice ja “xxxx (mappale 83 suh 48;

_ Tt =

igraffato ad altri). =.
?

VI € pertanto da considerare che, in caso di vendita a soggetti diversi, /e|

] I

1
| |
3 i

| unita immobiliari interessate dal comune intervento dovranno essere rese[

—

I
/nd/pendent/ da un punto di vista impiantistico e dovra altresi essere deci-i 1
1

[ 1
jso0_a quali del/e predette unita sara a servizio il costruendo /mp/anto[

:ascensore, e quindi se renderlo a comune alle varie unita interessate, o ad’

J
|

,esclusrvo servizio di alcune di esse. Nel caso dovesse essere mantenuta'

l /poteSI iniziale, ossia quella di far servire dall’ascensore le unita immobi-

Eliari di proprieta della societa‘r " xXxxxxxxl” (_Tfppali 83 sub.43, 83

i
|
i
] i
I
i
it
|

|

Isub.45, 83 sub.46 e 83 sub.55) e l'unita attualmente intestata alla "Banca

fMPS spa” (mappale 83 sub.48 graffato ad altri), dovranno essere costitui-‘:

{

|

T

' !
!

i

te delle serwtu di passagglo 0 essere creatl degll spaZ/ a comune nel loca-!
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i/e del piano seminterrato che da accesso al vano ascensore, locale at-'

i

tualmente di pertinenza esclusiva dell’unita di proprieta della xxxxxxx,

catastalmente rappresentata dal mappale 83 sub.55 [di cui?

%a//’elaborato peritale n°10)].

'Per la determinazione del piu probabile valore commerciale dei beni de-f

00004357

112635 .. 077

opg

1 141549 688 6

ntrate - e

Otni6az?

‘scritti, viene adottato il metodo del confronto con valori di immobili simi//‘é

iemersi da recenti contrattazioni avvenute nella zona e in zone limitrofe ed

i

Eassrmllab/// per caratteristiche, valori riscontrati a seguito di indagini ese-|

T

[ guite presso |'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia della Entrate,f

1

§Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Pescia, presso agenzie immobiliari,,

i

:nonché presso professionisti locali operanti nel settore immobiliare. In{

particolare dalle indagini di mercato svolte sono stati riscontrati un atto d/

.compravendita ed un annuncio immobiliare entrambi aventi ad oggetto,

}un’unité adibita a ufficio ubicata nei pressi del ¢entro cittadino, lungo i/;

?via/e Garibaldi. Dall'analisi dei citati comparabili, sono state rilevate alcuneg’l

\differenze con le caratteristiche dei beni oggetto di stima (carenza di ade—{

%guate superfici a parcheggio dedicate, maggiore superficie commerciale, |

iassenza di ascensore condominiale, opere di restauro da completare) chei

: |
! i
i

‘sono state dallo scrivente considerate applicando i necessari coefficienti:

S B
o |

)
i |
i |
|

.correttivi.

}Di seguito vengono descritti i due comparabili riscontrati:

|
!
i
i
i

- atto di compravendita ricevuto dal Not. Yari Pancrazi di Pescia in data;

28.02.2023, rep.9293, racc.6882, trascritto a Pescia il 06.03.2023 a/g:

! n°841 reg.part., con cui viene compravenduto un ufficio al secondo:

piano dotato di posto auto coperto ed esclusivo, in un fabbricato con—f

TTme—— L
I
I

| 17 !
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dominiale ubicato lungo il viale Garibaldi dotato di ascensore condom/'—;

niale. La superficie commerciale complessiva é pari a mq.51 - Prezzo'

€ 80.000,00.-, per un prezzo unitario pari ad €/mq.1.568,63.-;

e annuncio n°U103 del 06.03.2023 presso agenzia immobiliare Il Torrio-,

ne di Pescia, inerente un’unitad ad uso direzionale posta al primo piano:

di un pit ampio edificio condominiale ubicato in Pescia, lungo il viale

Garibaldi, corredata da posto auto scoperto, della superficie commer-

G

ciale di mq.50 —~ Prezzo richiesto € 80.000,00.-, prezzo unitario richie-

: sto €/mq.1.600,00.-.

:(Ved. copia comparabili all.”8").

,‘J/ sottoscritto ha inoltre visionato per il Comune di Pescia:

—‘i valori espressi dalla banca dati dell’'OMI (Osservatorio del Mercato Im-

mobiliare dell’Agenzia delle Entrate) per la zona in questione, classificata

come "B1 - Centrale/Centro Storico Est e Sud Duomo”, e per la quale la

citata banca dati esprime per la tipologia di immobili in esame (uffici) va-.

Jdori unitari per superficie lorda da un minimo di €/mq.1.000,00.- ad un:

;_’Hiff’;’f’o di €/mq.1.250,00.-;

- i valori espressi dal Borsino Immobiliare.it per la zona in questione, clas-

-sificata come “"Centro Storico Est e Sud, Duomo”, e per la quale la citata:

banga dati esprime per la tipologia di immobili in esame (uffici) valori uni-

W20 per superficle lorda da UR minimo Of €/mg.948,00.- ad um,

massimo di €/mq.1.094,00.-.

Per la stima dei beni in esame ha ritenuto opportuno impiegare il valore:

-unitario piu attendibile tra quelli riscontrati, ossia quello scaturito ga_llf_ai__ S

citata compravendita pari ad €/mq.1.568,63.-, al quale ha poi applicato i,
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\seguenti coefficienti correttivi per considerare le differenti caratteristiche

;itra il bene comparabile e quello oggetto di valutazione:

. coefficiente carenza posti auto/parcheggio = 0.85

|
T

.- assenza ascensore = 0.95

- restauro da ultimare = 0.40 (per i subb.45 e 46), 0.70 (per il sub.43) |

;- coefficiente maggior superficie commerciale = 0.85

_5- coefficiente caratteristiche architettoniche di pregio = 1.10

- coefficiente riduzione per magazzino 0.33 (solo per mappale 83 sub.43) |

%€/mq.1.568,63 x 0.85x 0.95x0.40 x 0.85 x 1.10 = €/mq.473,74.-, arro-_%

i

itondato ad €/mq.480,00.- (valore unitario per i mappali 83 sub.45 e 46)

'€/mq.1.568,63 x 0.85 x 095 x 0.75 x 0.85 x 1.10 x 0.33 =

§€/mq.293,12.-, arrotondato ad €/mq.295,00.- (valore unitario per il map-f:

i

gpa/e 83 sub.43) i
1 H
%I/ sottoscritto ritiene in questo modo di aver correttamente considerato le;

icondizioni intrinseche dellimmobile da stimare in base ai dati rilevati e
E: | ‘

\descritti nella relazione che precede, ed in particolare il suo stato manu-

tentivo, le sue caratteristiche costruttive ed architettoniche, la sua ubica-

i
T
'
i

izione e la tipologia edilizia.
i

?Il parametro usato e quello commerciale localmente vigente e cioé del

§prezzo / metroquadro di superficie coperta (al lordo dei muri).

- mappale 83 sub.45 mq. 389 x €/mq. 480,00.- =€ 186.720,00.-

- mappale 83 sub.46 mq. 141 x €/mq. 480,00.- = € 67.680,00.-

i
I
i
|
T
|
|

i

- mappale 83 sub.43  mq. 74 x €/mq. 295,00.- = € __21.830,00.-|

Sommano €. 276.230,00.- .
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diconsi euro duecentosettantaseimila/00.

>3O >>L><L<><><><

Quanto sopra in espletamento dell’incarico ricevuto.

\Pescia, Ii 14.01.2025

I/ Tecnico

Geom. Riccardo Romoli
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