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-~ DESCRIZIONE ~

Trattasi dei diritti di piena proprieta pari all’intero su porzione di un
piu ampio comp/esso immobiliare ubicato nel centro storico di Pescia (PT),

in fregio al fianco nord del Duomo cittadino, ricompreso tra la via della:

9.Considerazioni e stimMa . ..ot ineneeen it enrons Pag.12

7 Cattgd(a/e, Ia_ “vi‘_a_ _de_[ ‘Seminario e I@_ piazza Garzoni, costituito dal palazzo. -

denominato “_Card_i_n[_"__»e«_meg/io conosciuto come palazzo “Matteuccifr’rerle- nICe
vato di quattro piani fuori terra rispetto alla via della Cattedrale (terra,

primo, secondo e terzo-sottotetto) oltre seminterrato, da un contiguo cor-:

po secondario (ex limonaia) elevato del solo pianterreno oltre a piano se-

minterrato e sovrastante copertura a terrazza, e dall’'ampio giardino del

pa/az‘zoﬂche Si _esrtender dal f(onte qordrqe{/_’edirﬂcio ﬁnowal/q piazza Garzoni.
Il comp/esso ({su(;a_ sottoposto a \(in;q/o d/'rettp ai sensi del{a @.{089/1 939

‘a favore del Ministero della Pubblica Istruzione emesso in data

18.17.71._197647,7_1?1"‘_3__.79cri¢9> presso la Conservatoria dei RR.II. dj Eescia in data

| 28.12.1967 al[7°§78[303 di reg.part..
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La porzione in esame é costituita da un’unita immobiliare ad uso magazzi-

no ubicata al piano seminterrato del corpo secondario (ex limonaia), posto

iin aderenza questultimo al fronte nord del palazzo “Cardini-Matteucci”; la

stessa & raggiungibile dall'ingresso con vano scale comuni posto al piano

seminterrato del citato palazzo a cui si giunge attraverso la corte,

anch’essa a comune, accessibile dal cancello segnato dal n°c®13 di via del

Seminario.

I fondo in esame & composto da ingresso, da un primo locale in parte in-|

teressato da un soppalco, da un secondo ampio vano e da un piccolo ser-

4 3
% o vizio igienico.

I ) SN TREE S < - 3
j o L Le strutture verticali del fabbricato sono in muratura mista, pietra e lateri-

zio, i soffitti sono caratterizzati da volte a crociera in muratura di laterizio.
rifinite ad intonaco; il soppalco ha struttura in acciaio (ritti in tubolari €
traversi in longherine), travicelli e tavolato in legno, oltre a scaletta in fer-

ro; le pareti divisorie sono in muratura di laterizio; tutte le murature, sia

all'interno che all’esterno, sono rifinite con intonaco del tipo civile; la co-

periure deltediicio & 8 terraze praticabile, questitime ) perdnera,
esclusiva di altra unita immobiliare di altrui proprietd ubicata nel palazzoi
“(.fqrd[n{—Matteucq‘f’_,"_ A{e p._a_vimentqzigni sono ip_co(tq, fat_ta eccezione per
.quelle del servizio igienico che sono in ceramica cosi come il suo rivesti-;
mento; nei locali sono presenti due finestre a semicerchio e due piccole

ﬁngqtre lucifere, tutte dotate di infissi in legno e vetro; il portoncino

__d’ingresso é in legno. L'unitd in esame gode quindi di discrete finiture e:

____dotazioni impiantistiche, anomale per la sua destinazione d‘uso. Questo &

___ 9lustificato dal fatto che fino a qualche anno fa la stessa era utilizzata co-
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me ufficio ed e pertanto dotata di impianto elettrico, idrico e termico del;

tfpo a term051fone con e/ement/ radianti In ghlsa gla ahmentat/ da calda/a

murale a gas metano (caldaia non presente); al momento del sopralluogo

lumta era pr/va di utenze attive e qu:nd/ non e stato poss;b//e venf carei

Ieff' L‘/enza deg// /mp/ant/ presentl

Da preCIsa che, nonostante il precedente ut/l/zzo ad uff/cm Iun/ta rmmob/-

liare ha destinazione magazzino-deposito-sgombero, in quanto non pos—%

ne in d/rezmna/e

—_— &

Le a/tezze ut/// /nterne dei locali variano da ml.2.55 ca. (sotto il soppalco)

a mI 4 45 c:rca, /l soppalco ha un altezza ut/le mass/ma d/ ml 1. 95 crrca

La superfi c;e coperta (al lordo delle murature) del/ umta edi comp/essm

,;"70,1_1-23 ca, quella del soppalco di mq.21 circa. S

J:Sono altresi compresi i proporzionali diritti di proprieta indivisa e indivisi-,

blle su/le parti comuni del fabbrlcato ai sensi e per gli effetti dell’art.1117

del C.C., ed in particolare sull'ingresso con vano scale comuni e sulla corte

comune con accesso dal n°c®13 di via del Seminario. In merito a tale cor-

‘te comune é da precisare quanto segue:

- Ia stessa e stata erroneamente lndlcata come corte esc/us:va su/la pla-!

~ nimetria catastale dell’uniljé immobiliare rappresentata dal mappale 83 -

sub 5_5 con c denunc:a d; vanaz:one de/ 30 05.2023 n°PT0023429

- su/la Stessa sono stat/ rlcavatl n°5 posti auto, non deI/mltat/ fn Ioco che

.sono statl attribuiti in uso esclusivo ad altre unita immobiliari present/ ne/

palezzo "Cardini-Matteucci”.

) Sie il cita;p pelazzo, su cui l'unita oggetto di stima vanta proporzional/r q:‘-;
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ritti di comproprieta sull’ingresso e sulla relativa corte comune sopra cita-
ti, che il corpo secondario al cui piano seminterrato é situato il magazzino,

versano in buone condizioni di manutenzione e conservazione, in quanto

sono stati oggetto di un recente intervento di restauro alle facciate ed alle

9aAlE * o)

0121141549745

coperture negli anni 2021-2022.
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Il magazzino si trova in buone condizioni di manutenzione e conservazio-

e
= o~
=,

.
~8

2.

S

T

41549 746 5

ne, piu che consono alla destinazione d’uso per cui é destinato. Da segna-

B

lnEﬂT!E?.tATIW -
1
Il

21

lare la presenza di una scaletta interna accessibile dall’ultimo locale, in

corrispondenza del terrapieno, che costituiva collegamento con il piano

terra. L'accesso a detta scala dovra essere tamponato.

<><><>
- CONFINI -
Confinano complessivamente: a sud, ingresso comune; ad ovest, altra
propr. xxxx; a nord, terrapieno; ad est, propr. Banca MPS spa; s.s.a..
<>LK><L>

-~ DATI CATASTALI E CORRISPONDENZA CATASTALE ~

Quanto descritto risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pe-
scia, nel foglio di mappa 88, dal mappale 81 sub.8, categoria C/2 di 77,

mq.121, superficie catastale mq.159, rendita catastale € 387,45.-, a se-

guito della denuncia di variazione per ampliamento depositata presso

I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia delle Entrate in data
03.11.2020 pratica n.PT0031761 in atti dal 04.11.2020.
Ai fini storico-catastali € opportuno precisare che il mappale 81 sub.8 e

N N Vderivato dal precedente identificativo mappale 81 sub.6, a seguito della
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citatq denuncia di variazione; il mappale 81 sub.6 era a sua volta derivato
dalla denuncia di variaziong depositata presso I'ex UTE di Pistoia in data
19.11.1979 ed ivi registrata al n.392 di protocollo in atti dal 21.07.2014.
La planimetria catastale attualmente in atti, risponde fedelmente allo sta-
to dei luoghi, fatta eccezione per la predetta scala che dovra comunque
essere tamponata.
(Ved. estratto di mappa catastale all. 1", visure catastali all.”2”, planime-
trie catastali all. "3, documentazione fotografica all."4").

< > < > <>

- PROPRIETA E PROQVENIENZA ~

Quanto descritto risulta intestato alla " ” con sede in Ponte

Buggianese (PT) - c.f.—- per i diritti di piena proprieta pari
all'intero, in quanto alla stessa pervenuti per acquisto dalla societa "Valo-

rizzazione Beni Fondiari ” con sede in Pescia (PT - c.f.0 ,
mediante atto di compravendita ricevuto dal Not. Vittorio Gaddi di Lucca
in data 10.11.2020, rep.67818, racc.17871,

traspritto a Pescia il 11 .11.2020 al n°3265 reg.part., annotato di cancella-
‘zione dl condizione sospensiva con annotamento delv29. 01 .20271 aj n°62
di reg.part..

Gli stessi beni erano in precedenza pervenuti in proprietd della societa

"Valorizzazione Beni Fondiari dixxxxxxXXxxxXxxxxxxxxxxx", per acquisto
dalla Sig.ra xxxxxxXxXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX me-

diante atto di compravendita autenticato dal Not. Guido Politi di Lucca in
data 26.05.2005, rep.66555, racc.13026, trascritto a Pescia il 17.06.2005

al n°1733 reg.part., rettificato con scrittura privata autenticata dal Not.
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Vittorio Gaddi di Lucca in data 28.06.2018 rep.67127 ed in data

02.07.2018 rep.67131, trascritta a Pescia il 04.07.2018 al n°2332

reg.part..
Detti beni erano pervenuti alla Sig.ra per acquisto dalla societa" ”
con sede in Pescia (PT), mediante atto di compra-vendita ricevuto cuja.l
Not.Maria Daniela Bisern{ di Lucca in data 21.03.2000, rep.49833,
racc.8399, trascritto a Pescia il 03.04.2000 al
n°1063 di reg.part., e successiva trascrizione a rettifica del 07.07.2000 al
8 n°2180 reg.part..
(ved. copia titoli di provenienza all.”6").

<><><>

~ SERVITU, PRECISAZIONI -

Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti non sono emerse servityu tra-
scritte a favore efo a carico de beni qui trattati. Resta inteso che
l’immqpile sara trasferito nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con
tutte le servitu attive e/q passive eventualmente esistenti.

<><><>

- STATO DI OCCUPAZIONE ~

L’unita immobiliare oggetto di stima non & gravata da vincoli locativi ed é
pertanto nel possesso e nella piena disponibilita della societa proprieta.
<>L>L<>

- ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALI -

Dagli accertamenti svolti presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi-
zio di Pubblicitd Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al \k

1}:4.»91.20»25, sono state rilevate le seguenti formalita afflittive:

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



JPOTECHE:

ir.p.607, r.g. 3276 17 09 2015 Soget spa Societa di Gestlone En-

trate e Tributi = € 50.024,24.-

Jpoteca /egale /n forza dell art. 77 de/ DPR 603/72 contro Ia soc;eta Mos

l_ ‘con sede in Livorno

25.012,12.- di capitale. Grava, tra l'altro, i beni sopradescritti.

N.B. : la gresente iQoteca é stata erroneamente isgritta sull’unité oggetto

Mm ln quanto, per una serie dI errori nell‘indicazione del dati catasta

li sug/l atti dl provemenza (precrsat/ e rettifi catl con gli atti richiamati a/‘ P

paragrafo “"Proprieta e provenienza”), all’ epoca della presente /scrIZIone =

ipotecaria l’'unita in esame risultava catastalmente intestata alla societé ~

_’, mentre era in realta di proprieta della societa

“Valonzzaz:one Beni Fondlan d_

rp755, (.9.5186 = 09709.2Q24 = Banco BPM spa = €
_ {2.000.000,00.-

Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di! B o

Pistoia in data 19.08.2024, rep.646/2024, a favore del "Banco BMPM spa”

con sede in Milano - c.f.09722490969 -, contro la societa -

~con sede in Ponte Bugglanese (PT) b pecé‘

) 1. 446.21 7,718.— _di capi_ta/e. G_raya ,i beni qui desqritti, ed altri beni immgfbilii

__di proprieta della medesima societa. o o

\r.p.995, r.g.6684 = 18.11.2024 = Banca Centro Credito Cooperativo

]

) Toscana-Umbria Societa Cooperativa = € 2.140.000,00.-

Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di'

Pistoia in data 13.11.2024, rep.1923/2024, a favore della "Banca Centro
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TRASCRIZIONI OSTATIVE: NEGATIVE.

Credito Cooperativo Toscana-Umbria Societa Cooperativa” con sede in So-

vicille (SI) - ¢.f.03518350545 -, contro la socieamIR’ con se-

de in Ponte Buggianese (PT) - -, peal S - di

capitale. Grava i beni qui descritti, ed altri beni immobili di proprieta della

medesima societa.

<><><>

- ACCERTAMENTI URBANISTICI ~

L’edificio di cui fa parte I'unita immobiliare oggetto di stima, ricade secon-
do il vigente Piano Operativo Comunale (approvato con deliberazione del

Consiglio Comunale n.49 del 20.07.2022 e pubblicato sul B.U.R.T. della

Regione Toscana parte II n.42 in data 19.10.2022) in “Zona A: Parti del

territorio urbanizzato a prevalente carattere residenziale di impianto stori-

7 co” di cui all'art.26.3 delle relative Nprme Tecniche di Attuazione. Il fab-

‘bricvatbv e a/tfesi classificato nella tavola "D.T.03 - Classe di valore e cate-
gorie d’intervento;ul patrimom_'o edilizio storicizzatof’ del citato P.0O.C.,
con classe "1a”. Come detto il palazzo é inoltre interessato da vincolo di_
ng;gvg/e i_nteresse partfco/afmente impgf_'ltaqte ai sgnsi della L',l 089/1 93_‘9,

emesso in data 18.11.1967 e trascritto a Pescia il 28.12.1967 al

n°678/303 di reg.part. (ved. copia vincolo a/l."7").

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

settembre 1967. Dalle ricerche effettuate presso lfArchivio Edilizia Privatar

del Comune di Pescia e I’Archivio di Stato di Pescia, sono stﬂa?e riscontrate

le seguenti pratiche edilizie:

00004357
701720
1E738

it -

* _Loncessione Edifizia n?34 dei 17.02. 1993 riasdata oa) Comune @ Pe- o
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! scia alla societa “Guidi Costruttori srl”, per opere interne tra cui lai
! ;s P

i

realizzazione del soppalco;

e o i

o Autorizzazione Edilizia n°149 del 30.03.1993 rilasciata dal Comune di!

Pescia al Condominio Palazzo Matteucci, per opere di manutenzione;

straordinaria alle coperture;

!
i

|

i

é
o
| |
‘e Autorizzazione Edilizia n°540 del 28.10.1993 rilasciata dal Comune dii

| straordinaria alle facciate;

Pescia al Condominio Palazzo Matteucci, per opere di manutenzionef

1 |
{» Denuncia di Inizio Attivitad depositata dalla societd -
1‘ |

I ’ presso il Comune di Pescia in data 10.10.1995 al n°®19826 di pro-|

— s sl A0 i i s e i -

tocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, in variante alla C.E.!

n°34/1993;

f- - Autorizzazione Edilizia n°130 del 25.05.2000 rilasciata dal Comune d/'i

Pescia al Condominio Palazzo Matteucci, per opere di manutenzione|

‘e Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Condominio Palazzo Matteucci !

! straordinaria alle coperture; i

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

i Denuncia di Inizio Atti\(igé”depogitq_rta dal/g»societé 7 L

coperture e installazione di linea vita;

' presso il Comune di Pescia in data 06.03.2020 al n°7638 di proto-|

L co/lg, previo Nulla Osta Soprintendenza,rper la “(ealizzaziopg q/' un

nuovo servizio igienico all’interno di un‘unita adibita a ufficio”;

,» Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata dalla societa '

“presso VierromuMn‘e di Pescia in data 11.03.2021 al n°9116§ S

10
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B .
N e

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

alle facciate ed alle coperture dell’edificio ed installazione di linee vita;

e Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in Variante a quella deposita-

ta in data 11.03.2021 al n°9116 di protocollo, depositata dalla societa
“Guidi 1896 srl” presso il Comune di Pescia in data 06.04.2022 al

n°©12496 di protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per opere di

restauro alle facciate ed alle coperture dell’edificio ed installazione di

linee vita.

(Ved. documentazione urbanistica zil.75").

In merito alla conformita urbanistico-edilizia dellimmobile oggetto di sti-

ma, lo scrivente precisa che:

- le ricerche svolte presso |‘archivio edilizia di. Pescia, hanno portato alla
luce numerosissime pratiche edilizie, alcune delle quali risultate irreperibi-
li, in particolare, per quanto riguarda I'unita immobiliare in esame, la Con-

cessione Edilizia n°34 del 17.02.1993;

- le opere di cui alla D_AI.A. p/jotoc. 7638 del 96.03.2020, non sono maij sta-

te realizzate; tra l'altro la citata pratica riporta la destinazione d’uso dire-

Zionale per I'unita immobiliare in questione, mentre la sua destinazione é

e restera a magazzino, per carenza dei reqyisiti igjenico-sanitari;
- gli um_';/ elaborati graﬁci_yisiona_bi/i, sono qqell[ _q{{egati al[a D.I.A. pro-
toc.19826/1 9_95, variante alla C.E.n°34/1993.

Facendo quindi il raffronto tra l'unico elaborato grafico reperito e lo stato

4‘ dei luoghi, sono emerse alcune difformita consistenti nella realizzazione di

una parete divisoria per la creazione del secondo vano a nord, nonché la

__Mmancata realizzazione della paretina interna al servizio igienico che costi-

1
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Bt ciibidial oo b b s
Tell difformita REREY” pertanto_essere regolarizzate mediante ldonea. .
vpratica -di sanatqr_’(a edilizia da »de_p_os»itqre presso i/_Comy_ne d/ Pes_CIa, pre-

v:o ottenimento del necessario Nulla Osta, qnch’esso in sanatoria, da par- ' _ » o JuY

7 A_te,.del/_a_ com_petente Soprinl_rendenza. _

Pe tal incombentf & plausitie ipatirzare un costo complesgvolodicathvg oo
geriad €5.000,00.-.
5 5

AN

CONSIDERAZIONT E STIMA ~

I/ complesso di cui fa parte l'unita immobiliare in esame, é ubicato, nella N
= . o - . S S RS — csrmmpi st E— PR E Ol SR sl L Y3

RN

_centinaia di metrl dalla centralissima piazza Mazzini. e
1l fondo in esame & dotato di buone finiture e di apprezzabili caratteristi-
_che architettoniche, che contrastano con la sua destinazione d'uso a ma-
- gazzino-sgombero-deposito. Il suo accesso avviene peraltro attraversoun
Jingresso con vano scale ed una corte, comuni a piJ unitd immobikiaried

uso abitativo e direzionale presenti nel palazzo “"Cardini-Matteucci”. Per e )

Sute rostivo & ipatizzabile un suo inferesse cuminancinle per lopl destine- |
(0 3 zorredare le gtreinlbhykemabivag present nel palnezo.
Per la_determingeionsde/ oV, pbabite valore commerciale dei beni de-
scr('tgi, viene pertanto adon?to_dallor scri\_/_ente /I varlorer unita((o_gttr(bqito_ »
34 aire Yokl imimsotion present el patn o pracisypente: sl
dimcibagle ubiosts af scshdo piam [pozsapls w6 d el W
Welaborato peritale n°1)] porl 8 €/mq.990,00., LGS Meiaziale ... B

posta sempre al secondo piano del palazzo ‘Cardini-Matteucci” [mapp.83 i

12
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.sub.50, di cui all’elaborato peritale n®11)] pari ad €/mq.852,00.-.

Il sottoscritto ha quindi operato la media dei due citati valori, applicando

al risultato cosi ottenuto un coefficiente di pertinenzialita pari a 0.60, con-

‘siderando la destinazione d’uso dell’unita in esame, il suo stato manuten-

€16,00 .}
17

i ks — S Sl - |58 .‘S

tivo e conservativo, le sue particolari finiture e caratteristiche architettoni- g g«gc’;_ —
e e e e e D e | B RORE | =2
g 858 ~I=
che: , s,  oiaE A=

| e T SNSRI . W . s 3 E & 2%5 2 %
! 24988 o =
(€/mq.990,00 + €/mq.852,00) x 1/2 = €/mq.921,00 E - E—
A A e L TR | e T R e
E R 2y 3 ‘B FE
€/mq.921,00 x 0.60 = € 550,00 in c.t. 2830 2 E o—
* ‘ i e e S & vEERE =
: Ly BRRR | =

I sottoscritto evidenzia inoltre che nel valore unitario cosi attribuito devo-.

no intendersi considerati gli oneri derivanti dalla regolarizzazione urbani-

) __stica del/unita immobiliare. \OILC
1l parametro usato é quello commerciale localmente vigente e cioé del ,
prezzo / metroquadro di superficie coperta (al lordo dei muri). ‘

_ -magazino  mq  123x€/mg. S50,00-=€  67.650,00-

£3 »jr__squalso 7 7 mgq. 21 x €/mqg. 357,00.- = € _7.497,00.- 7

B Sommano € 75.147,00-
~_diconsi euro settantacinquemila/00.
b \ TP <2< <2< )
_Quanto sopra in espletamento dell’incarico ricevuto. L -
___Pescia, li14.01.2025 . . .
‘ Il Tecnico
U _ ... Geom. Riccardo Romoli . .
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