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~ DESCRIZIONE ~

Trattasi dei diritti di piena proprieta pari all‘intero su porzioni di un
pitt ampio compendio immobiliare ubicato nella parte est del centro storico
di Pescia (PT), nei pressi del Duomo cittadino, costituite da un fondo

commerciale gia adibito a negozio con accesso dal n°c®9 della via del Se-

minario, e da un magazzino posto in aderenza ed in comunicazione con il’

qreqed_ente segnato dal n°c®11 della citata via, entrambe interamente di- o

stribuite sul solo pianterreno.

}II fondq commerciale € composto da due vani principali, e da altro am-
biente suddiy[so in due vani locali gia adibiti a retro-negozio e piccolo ser- _

vizio igienico, con due finestre lucifere che affacciano sulla piazza Garzoni.

I primi due vani costituiscono un corpo di fabbrica terra-tetto elevato del

.solo pianterreno, mentre il secondo ambiente comprendente il retro- o

negozio, fa parte di un pit ampio edificio a carattere condominiale elevato . . .

di quattro piani fuori terra posto in ang_o/o tra la citata via e Iq p_iq;za Ga('"
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izoni. Da precisare inoltre che il locale principale é attualmente dotato dii

juno sporto che /mmette ln una corte pr/vata (estrema porzione ovest de/l

S R i

t

mappale 83 dl pert/nenza d/ altre un/ta lmmoblllar/ facentt parte de/ con-

F nante palazzo Cardini- Matteucc:), apertura che dovra essere necessarla-'

!mente tamponata. 5

|L ‘unita ad uso magazzino é composta da due Iocah cont:gur ed a/trl due

|piccoli vani con medesima dest/nazmne

1

Le due descritte unitd immobiliari, tra loro comunicanti tramite porta ln-}

i
i
|
i
1
|
i
i

;terna, risultano da tempo in disuso e sono state recentemente oggetto dii

mtervent/ di manutenzione straordmar/a in forza di due prat/che edIIIZIe

-
i

ldegli ann/ 2021/2022 come megho preC/sato a/ paragrafo "Accertamentﬂ

i
1
I
T_.__
i
|

urbanlst/a , con opere interrotte e qumd/ mai concluse. :

v s P LUL N e e e e e f s e LN e e L

il fondo commerCIale e ‘come detto per Ia magglor porz:one costrtu:to da

|
Gl S N e

'un manufatto elevato del so/o planterreno, con struttura in muratura m/-'

i i
wsta (plet:rame e /atermo) e copertura composta da un un/ca fa/da /nclmatal -

jcostituita da pannelli in lamiera grecata sorretti da travi reticolari in ac—i
I H

CIa/o, la residua porzione, costituente i due vani gia adlb/t/ a retro-*

negozro, cost:tursce porzmne de/ planterreno del plu ampio ediF CIO con

domlma/e d/ vecchla costruz;one sopra c:tato, ed ha murature mlste /n

|
Lpletrame e later/zm, sofF tti cost/twt/ dall /ntradosso de/ sovrastante so/a/o

|
fcon struttura a longherine in ferro e voltine a mattoni intonacate. i

‘Il magazzino é costituito da un manufatto terra-tetto ubicato in aderenza
:a quello precedentemente descritto, con struttura verticale in muratural

imista di laterizio, pietrame e blocchi di cemento, e copertura ad unica fa/-?

. UL ,da leggermente inclinata in latero c.a., attualmente priva di manto di co-‘

e i e e

B
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pertura e dotata della sola guaina bituminosa.

Le pareti, sia allinterno che all’esterno, sono rifinite con intonaco del tipo

”cii\y/irle; 7le pavimgnlfazioni sono parfeV in gres e partg in battutp d/; cgmento;

g// i(vﬁssi esterni sono in a//uminjo e vetro. Non sono p(esenti (mpianti fun-r
zionanti. Il tutto si trova in pessime condizioni di manutenzione e conser-

; v?zione, attualmente inutilizzabile per I'attuale destinazione d’uso.

Le a/tgzzg Utl/l l_nte‘r{'le‘ Fdﬁelﬂ fpnd_o commg;;iale Av:ariano da m/._lzv.“797circa a
;bml.3. 00 ca per—_"ir/_ pr/mo [o»calef‘ da f"/z.‘?_'3°,c_a,' a ml.3.30 ca. per il loca/er_
firincipale; srentye | dam vapl retro-negozis bamne unitezse of w370

circa.

_ V_Le a(tezze utili _df:l magazgiqg va_riang da m/}.2.§(_) ca.a ml3.15 ca..
Lq superfici copertg (al /ordq delle_‘ml_.lrature) dei I9;a/i prin_;'ieali de/ fondo ]
”cqr_nmerci_ale_ s‘gng dim;omplerssivA/"i mq146 cq., q_q_ella Qel reth-n_engio di:
mq.84 circa, quella del fono uso magazzino di mq.56 circa.

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

bile sulle parti comuni del fabbricato ai sensi e per gli effetti dell’art.1117

_del C.C. (per la porzione del piv ampio edificio a carattere condominiale,

cost{tu(to dal mappale 79).

<><><>
= CONFINI -
C‘Qﬂfirganp _comp[essiyamgntg: a nord, ‘piiazza ‘G_arzon/:, propr.xxxxxxx, ad
ovest, via de{IwSeminario; a sud, altra propr.XXxxxxxxl, propr.xxxxxx a

Xxxxxx; ad est, altra propr. XXxxxxxxx s.5.a..

<><>3<>

- DATI CATASTALL E CORRISPONDENZA CATASTALE -
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Quanto descritto risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pe-
scia, nel foglio di mappa 88, dai mappali graffati 79 sub.16 e 249, cate-

goria C/1 di 12", mq.170, superficie catastale mq.197, rendita catastale €

3.713,84.- (per l'unita commerciale), a seguito della denuncia di variazio-

ne depositata presso I'ex UTE di Pistoia in data 05.10.1985 ed ivi registra-

ta aI n°95/C di pratocollo m attl dal 21 04 2005 e success:va vanazzone

.d'Ufficio per rettifica classamento incoerente del 21.06.2019 pratica

n.PT0026143 in atti da pari data; dal mappale 254, categoria C/2 di 107,

mq.50, superficie catastale mq.56, rendita catastale € 258,23.- (per il
magazzino), a seguito della denuncia di variazione depositata presso l'ex
UTE di Pistoia in data 05.10.1985 ed ivi registrata al n°97/C di protocollo,
in atti dal 14.08.2003.
(Ved. estratto di mappa catastale all.”1”, visure catastali all.”2” , planime-
trie catastali all. "3”, documentazione fotograf{;a all."4").

<><><>

ROPRIETA NIENZA -

A

GionstARCA. DA BOLLD
bics
1

e dée Fingnge, -

R
RO

Quanto descritto risulta intestato alla QIR con sede in XN

SOy (1) - QPRI -, in quanto aila stessa pervenuti per

_ acquisto dai Sigg. AASOENSES =@ 2 BRI (°T) HAASNED, NN

nato a (PT) il , _nato a Pe-

scia (PT) il xxxxxxxxx, mediante atto di compravendita con scrittura pri-

vata autenticata dal Not. Yari Pancrazi di Pescia in data 06.04.2020,

. rep.4711, racc.3650, trascritto a Pescia il 09.04.2020 ai n°1037 reg.part..

_Gli stessi beni erano in precedenza pervenuti in proprieta dei Slgg-

- per successione di

\
)
-

r

-,
Wins

€16,08

o~
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XXXXXXXXXX nato @ xxxxxx (PT) il Oxxxxxxxx, apertasi in data
:18.10.2010, trascritta a Pescia il 23.03.2020 al n°939 reg.part., e relativa
‘accettazione tacita di eredita trascritta a Pescia il 23.03.2020 al n°1038

reg.part., ed in parte per successione di xxxxxxxidia a aaa

i(PT) il xxxxxx, apertasi in data xxxxxxx, trascritta a Pescia (‘l

123.03.2020 al n°941 reg.part. e relativa accettazione tacita di eredita tra-
'scritta a Pescia il 23.03.2020 al n°1 038 reg.part..

Alla Sig.wetti bei erano in precedenza pervenuti in par-

te per successione XXXXXXXXX suddetta, e relativa ‘accettazione
tacita di eredlfa‘ trascr(tta a ‘Pesc_iaiil 23.03.2020 al nf’l 038 reg.part., ed in
parte per acquisto dalla societd "xxxxxxxxx” mediante atto di
compravendita ricevuto dal Not. Mario Niccoli di Livorno in data

10.01.1983, trascritto a Pescia il 24.01.1983 al n°264 reg.part.. _

Al Sig. _xxxxxxxxxx detti beni erano pervenuti per acquisto dal Sig.

XXXXxxxxxx mediante atto di compravendita ricevuto dal Not.Carlo

Bellandi del 20.10.1958, trascritto a Pescia in pari data al

n°433/949 di reg.part..

_(ved. copia titoli di provenienza all."5"). S

<><><>

- ITL CISAZIONI =

Dagli accertamenti Ipotrascri;ionall Asyolt_i, non sono state riscontrate ser-

vity trascritte in favore o a carico dei beni in esame.

Resta inteso che gli stessi saranno trasferiti nello stato di fatto e di diritto

in cui si trovano, con tutte le event_qql_i _s_erviw attive e/o passive esistenti,:

fatta eccezione per vlv’attua/e sporto con affaccio sulla corte comune del pa-
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lazzo "Cardini-Matteucci” che, come sopra detto, dovra essere tamponata.
<><L><>

- STATO DIOCCUP s
Le due unita sopra descritte non risultano interessate da vincoli locativi e
sono pertanto nel possesso e nella disponibilita della proprieta.
<><><>
~ ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALI »
Dagli a;certamen;i svolti presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi-
zip _ dj Pubblicita Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al
14.01.2025, sono state rilevate le seqguenti formalita afflittive:
r.p.755, r.g.5186 = 09.09.2024 = Banco BPM spa = € 2.000.000,00.-
Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Pistoia in
data 19.08.2024, rep.646/2024, a favore del "Banco BMPM spa” con sede in Mila-
no - ¢.f.09722490969 -, contro la societa " " con sede i-
gianese (PT) - c.f,xxxxxxxxx -, per € xxxxxxxxx.- di capitale. Grava i beni
qui descritti, ed altri beni immobili di plqprleté della medesima societa.
r.p.995, r.g.6684 = 18.11.2024 = Banca Centro Credito Cooperativo Tosca-
”na-Umbrin Sppieb' 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 Credito Cooperati-
vo Toscana-Umbria Societa Cogperativa” con sede in Sovicille (SI) -
“c.f.035“18350545 -, contro la societa "xxxxxxx” con sede in Ponte Buggiane- se ,
(PT) 2 X)fxxxxx-, per € 2.116.570,00.- di capitale. rGrava i bepi qui

descritti, ed altri beni immobili di proprieta della medeslma soc[eta'.
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. TRASCRIZIONI OSTATIVE: NEGATIVE. :

<><L<><>

i | 7 RCCERTANENTE UREANISTICE - - : \
I bgr_;i sgbra descr/ttii ricadonov _secondobb{'l viggnte Pianc_; _Operatf(‘yo VCqm_u-‘;
”a’e (E?P’O"??" on_deibersaions del Consiglio Comunsie nA9 o,
_:2.9,',‘,’_,7_12,0..2_2 @ pubblicato sui B.UR.T. dells Ragione Toscans pwte Il p.42,
PGy 19.10.2022) In "Zona A: Perd dei tervitorio U/NSQRLS Alin: : !

lente carattere residenziale di impianto storico” di cui all’art.26.3 delle re-
/lative Norme Tecniche di Attuazione. Gli stessi sono inoltre classificati nel- ;=

la tavola "D.T.03 - Classe di valore e categorie d'intervento sul patrimonio

edilizio storicizzato” del citato P.O.C., con classe “1a”. In proposito & da
segnalare che, nonostante sulla schedatura del citato P.O.C. sia indicata la
presenza di un vincolo sui beni in esame, tale vincolo non interessa:

‘l'edificato in esame, ma é di pertinenza del confinante palazzo “Cardini-:

Matteucci”.
La loro costruzione risale ad epoca remota, certamente antecedente al 1°

, iﬁ_e__ttfe(nb_rg 1967. Dalle ricerche__ effqttuate presso I’Arcf_)('v(q Edilizia Privata.

B _’qg{ __(_:_qfr_r_{ggg_g_i._i’_gsg{q e lfArchiviq_ diA Stato di Pescia, sono lg_tate_riscontrate'd Y

./_g_segue‘n_t(' P(atiche edilizie; ) 7 o ] S

_.2. Lcenza Ediiixia pr¥atl H-0851960, rifesciota dal Comune of Pescla

al Sig. ), per la costruzione di un negozio;

;2. Ucenza Bdilizia n°85 del 15.05.1963; rilasclats dal Comune di Pescia al

) »5}'9. per la costruzione di un loqale__ e _l_g_ ..E?P?’t”f‘? _d/

una corte;

| Autorizzazione Edilizia n°323 del 24.11.1982 rilasqaty] ¥ EPNATRHE
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Pescia al Sig. xxxxxxxx, per la sostituzione della copertura con
nuova copertura in eternit;

o Concessione Edilizia n°188 del 03.12.1983 rilasciata dal Comune di

Pescia al Sig. ”’ per il restauro di negozio;

et

Ip Bisene
= Concessione Edilizia n°148 del 21.10.1985 rilasciata dal Comune di '...gﬁg L g e—
s , . g Y | SRR o=
Pescia ai Sigg. xxxxxxxxxxx, in variante alla n°188/1983; £ BARATS o=
g enialilink. . g Rl . '-‘.-afé%-:”;g:
HBE o 0=
e Comunicazione ai sensi dell'art.26 della L.28.02.1985 n°47, depositato : "‘?P % e
s s —% 1 - A h—

dal Sig. xxxxxxxxxx presso il Comune di Pescia in data

12.12.1985 al n°16255 di protocollo, per la realizzazione di un servizio

X, o g b 4 A o
o igienico;
la
,./, f, ° Permesso di Agibilita protoc.14487/85 del 18.04.1986 rilasciato dal
N
Comune di Pescia al Sig. xxxxxxxxx, relativa ai beni in esame;
° Comqnicazione di Inizio }avori Asseverata (P.E.n°85/2021) depositata
dalla xxxxxxxxx srl presso il Comune di Pescia, per la sostituzione in
eternjt della copertura con nuovo manto in laterizio ed inst.?llazione d[
linea vita;
e Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (P.E. n°301/2022) depositata
da_llia XXXXXXX presso il _Com,”’."? di Rescia in dat_a 276.704.72(_)22 aln°®
14861 di protocollo, per opere interne di manutenziqne straordinaria
comportanti modifiche strutturali. B B
(Ved. documentazione urbanistica all. "6").
“Dawl raffronto tra i r/f/ieV/‘ syo/t/' kin sedg di sopral/qqgo e quanto‘ risultante
[altesame delle cltate pratiche edllizie, sono emerse alcune difformits
l 1 = pripcipa/mienterdetrtate dalla mancata ultimagione delle opere d_i straordi-

W naria manutenzione di cui alle citate pratiche edi[izie dqpogi:q(e presso il

-
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.Comune di Pescia negli anni 2021 e 2022. Per quanto riguarda in partico-

lare la copertura del magazzino, essa dovra essere ultimata con la fornitu-.

ra e posa in opera del manto previsto e della linea vita; per tali opere sara
necessario depositare presso il Comune una nuova pratica edilizia.
<><L<><>

~ CONSIDERAZIONI E STIMA ~

Le due unita immobiliari oggetto della presente perizia, sono come detto
;ubicate nella parte est del centro storico cittadino, a pochi metri dal Duo-

‘mo, ed a circa 300 metri dalla piazza Mazzini.

'La posizione non é delle pit favorevoli per la destinazione commerciale, in

quanto Nmmablie Tagaieputetraga secpeidaria (vi dei Seminario), ¢ go-

e df una scarsissma Vit dalla visilts princpae

iPor o Goterminamicey def ol Mobsbit velare Sammercisls S buct 0
_scritﬁ,\_y;’}ene ;dq;;ato il m_etqdo »c_iel»cgn_fron;o con va/qlf[ dl imr_nob/'//f‘sim('li 7
emers! da recenti contrattazion/ avvenute nella zona e in zone limitrofe ed,
assimilabill per caratteristiche, valori riscontrati 2 seguito di indagini ese-
guite presso Uffcio Prov.e di Pistoia-Territoro delAgenzia della Entrate,

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Pescia, presso agenzie immobiliari,

_nonché presso professionisti locall operanti nel settore immobiliare.
. In particolare dalle indagini di mercato svolte sono stati riscontratiunatto . |
di compravendita ed un annuncio immobiliare entrambi aventi ad oggetto
un'unité commerciale ubicata nei pressi el beni in esame, una in piazza
Mezzini e loltra i piozza Oblzzt.
Pi.seguito vengono descritti | due comparabil selezionatly, CC"T'[

» atto di compravendita ricevuto dal Not. Simone ngﬁgb di Montecatini

10
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Terme in data 12.01.2024, rep.23113, racc.16456, trascritto a Pescia

il 19.01.2024 al n°280 reg.part., con cui viene compravenduto un fon-

25 Sovmnercie SOpicvy P pede ol on o englo el

v pqsto in Pescia (P_T), p_ia;za ‘ Mazzini,64. La superﬂcie} commercia/e_

-comp_/ess/'v; e_é pa/:/' a r_nq.26_ - .Prezzo €26.0Q0,_00. -, per un prezzo uni-
 tarfo pari 2d €/mq.1.000,00; )

e annuncio n°C101V del 13.03.2023 presso agenzia immobiliare I/ Tor-

rione di Pescia, relativo ad un fondo commerciale al pianterreno, fa-
cente parte di un pitt ampio palazzo di remota costruzione, posto in

Pescia (PT), con affaccio ed accesso su piazza Obizzi,4, della superficie

% ;.:‘A ‘ » _cqmmerciale d/mq 60 1 Prez_zo r/'f:h/'ejsto € 72.000,0Q. -, prezzo unitra-‘ ‘
ro richiesto €/q.1. 200,004, |
Laies, cople compmntid ).
Il sottoscritto ha inoltre visionato per il Comune di Pescia:
- ] valori espressi dalla banca dati delf'OMI (Osservatorip delMergato Im-
_mobiliavre c_fe_ll_’Agen_zia de/}le»_f.fntra_tgv)_per [a zona /‘n_ quea_s_t_:‘ope, clfassiﬁcalfq -
come "Bl_ - Centrale/Centro storicq est e sud Duomo”, e per la qua/e__la‘
BN srimeyer (a tipologla df Immobill jn esame, | seguents,
B superfce Jorda; per | negaxl, do un minimo_di
»_€/_mqf.71 . 900,_0_0.-__§d un r_fr__las_simq di {/mq.11300,00. - per i mag_az_zini,“ dg:
un minimo di €/mq.350{ OQ.- qd un massimo d/ €/mq.600,_00. ;o
-4 valr! espress| dal Borsino Immobiliare.it per la zona in questione, clas-
. [Se3ts come' "Centro storico est e sud Duomo, e per la quale le cltata
/ _banca dati esprime per Ia tipologia di immobili in esame, | sequentivalori.

: - _unitari per superficie lorda: per I negozi, da un minimo di €/mq.847,00.-

1"
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'\ad un massimo di €/mq.974,00.-; per i magazzini, da un minimo d/1

!
|
|
|
l
|
|
T
|

i

J€/mq 294 00.- ad un massimo di €/mgq. 445 00.-.

X SEES e g b

Jvalore unitario piu attendlb/le tra quelli riscontrati, ossia quello scaturlto

e i

I
Per la st/ma del negoz:o Io scr/vente ha r/tenuto opportuno Imp/egare I/*

- b e e s o e A A i e e

da//a citata compravendita, al quale ha p0/ appllcato dei coefr” cienti r/dut-

, o b .
- lt/w per cq‘ns'/qerare la lzfg_pfgg_lglje ub/caZ/one de/ fgndo commercla/e ln‘ =
‘lesame nonche Ia cattlve condlzlon/ d/ manutenz;one e conservaZ/one /nv
ool i B citeril) — o ¥ s S -
i[cw versa l'immobile. Per quanto riguarda il magazzino, per le sue caratte- :
: 1 l b
L ;ristlche, per la scarsa appetibilita commerciale e per le sue attuali cond/-i ',Q{?‘
‘ ]
o :zmm di manutenzione e conservazione, ritiene corretto applicare un va/ore!: ?‘:\
i N
B f“"'faf'o non superiore ad €/mq.160,00.-.
;;— va/ore un/tanq del comparab//e €/T_q 1, 000 aq - —_ =
. - j.i?ﬂ?’???’?f??ﬁ riduttivo per peggiore posizione = 0.55 ) )
. - _cfe_ff iciente ri rlduttlvo per cattive qc)_pq{g{gpl manutentive = 0.45 i
+ I
'€/mq.1.000,00 x 0.55 x 0.45 = €/mq.250,00.-, in c.t.. J
1 |
L | Fondo commerciale :
o T- locali principali . mq. 146 x €/mq. 250,00.- =€ 36.250,00.-!i
 keirero  mo  asxgmo smoo--c  iosw00- |
L - magazzino mgq. 56 x €/mq. 160,00.- = € 8.960.00.- ,
B e e S0MIMBNO | € 55.710,00.-| 1 e
|
j einct. € _56.00000.-
S ' 4
diconsi euro cinquantaseimila/00.|
‘ IRt cotinc a8 0| D) VA | " S
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; Quanto sopra in espletamento dell’incarico ricevuto.
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