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- DESCRIZIONE -~

IBENE "A” - Unita commerciale, via’Roma, 4|
s

g/fa piazza del Mercato/(p piazza del Grano).

/
/ La porzione in esame é costituita da up/fondo commerciale ad uso risto-

/

e

1 anni in disuso, dis/gosta sui piani terra e primo della parte

yd
sud dell‘edificio. L’unita immgb‘iliare, dotata di unico accesso segnato dal

/

rante, da alcun

nOCO

della via Rom7(omposta al pianterreno (disposto su piu

a ingresso-accettazione, sala ristorante, servizi igienici uormo-donna per

la clientela, cugina, spogliatoi e servizio igienico per i)/personale, ed al
primo piang, raggiungibile tramite scalette interne ghe dipartono dalla sot-

tostante sala ristorante, da disimpegno, cantifia vini ed ampia terrazza

Y

o
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ista, pietra e laterizio,|

i solai del pianterreno sgno in /atero c.a., quelli del primo piano e della

/
(coppi e tegole);/i divisori interni song parte in muratyra di laterizio, parte

in cartongessol’ e parte cos

dotati di controsoffitti in cartongesso; le mur)ature, sia all'interno che

/
all’esterno/ sono rifinite con jntonaco civile tinteggiato; le facciate sono

&
Al —— g B o e
(%

caratterizzate da cornici alle aperture, in pafte pitturate ed in parte in pie-

tra sergna, nonché da fasce marcapiano./Da segnalare lo storico e grade—é

vole jporticato in colofine ed archi a titto sesto che affaccia sulla :piazza:':

e terminale nord-est costituisce la struttura% soste-}

del/Grano, la cui p

Le pavimentazjoni del fondo sgho per lo pit in colate di resina, cosi come

f
:

S5 / ile scalette i terne, ad eccezione della cucina e del bagno di servizio che

sono in cefamica; la terrgzza é pavimentata con mattonelle in pietra sere-

na. Gli ipfissi, sia intergi che esterni, sono in acciajo e vetro.

ne a

Sono jnstallati gli i Vrianrti: idrico, elettrico, telefonico, di climatizzazj

o rete per|

‘_’a,_,di @/org i crementato con caldaia myrale a gas metano

foni.

piant: reno, e dam.2. 00 a ml.2.59/circa al primo pia/r/o.
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/

mq.32 ca./per i locali accessori /(zpogliatoi, cantina vi I/

)proporzionali diritti di Iproprieté indivisa e /'7divisi—

Il fondg/commerciale in esame/é stato oggetto di un fradicale ed acturato

interyento di ristrutturaziongé conclusosi nel 2010 /e, nonostantg sia da al-

cupi anni inutilizzato, vegsa in discrete condizigni di manutenzione e con-

!

jservazione.

* Xk % X X

IE_ENE "B” - Unita uso magazzino, piazza del Mercato (o de/ §_rar}o),sndr |

Trattasi dei dif!'tjti di piena proprieta pari all’intero su porzione di un

vasto fabbricato di remota costruzione posto anch’esso nel centro storico.

cittadino di _Pgsciar(fT), contiguo a quello ai cui fa parte il sopra descritto

‘Bene “A”, ricompreso tra la piazza XX Settembre, la via Santa Maria, la

Evia_i_?_q_r_ga e la piazza del Mercato (o del Grano), e/evgto di tre piani fuor(_

La porzione oggetto di stima e costituita da un‘unita immobiliare adibita a

.magazzino situata al piano seminterrato dell’edificio, con unico e difficol-

{
H
|
|
i
|

,

terra oltre piano seminterrato.

toso accesso attraverso una piccola porta con ripide scalette, situata sul

!

J‘ ﬁgngg 7nord del fabbricato, sotto i portici dg/la piazza del Mercato. Il ma-' 7
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gazzino & composto da due ampi locali comunicanti tra loro.
Le strutture verticali dell’edificio sono in muratura mista, pietra e laterizio;

i soffitti del magazzino sono costituiti da volte in muratura di mattoni, tin- :

ﬁA-'x

teggiate; la copertura dell'edificio, del tipo a padiglione, ha struttura li- 38 'g-zsg ]
gnea (travi e travicelli) con scempiato di mezzane e/o tavelle in laterizio e = 5§ =-;§§ =
. <g a5 D - Er—
- g 7V (825 o=
manto in cotto (coppi e tegole); le murature, sia allinterno che §~; gg? - —
3 & N e > =
2 - n==
z e . S . ,ggés-g e
all'esterno, sono rifinite con intonaco civile tinteggiato. ‘fﬁ g ul s =
= i e, 0O 1 N
C e S — —
. o . . o $% (‘2*’3“, =
Le pavimentazioni del fondo sono in battuto di cemento. L'unico infisso 2 SoeE =
T EleE| =
presente, in corrispondenza dell’accesso su piazza del Mercato, & costitui- - ;
TR U N

!

to da una piccola porta in ferro. E’ presente un solo improvvisato e mini-

male impianto elettrico.

Le altezze utili interne del fondo variano da ml.1.50 a mi.2.25 circa.

La sua superficie coperta (al lordo delle murature) é di mq.81 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..
L'ampio fabbricato di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di stima, si
trova in scarse condizioni di manutenzione e conservazione; sufficienti

quelle del fondo in esame in relazione all'uso per il quale & destinato.

<>3K<><>
- CONFINT
[BENE "A” >Unita commercigle, via Roma, 4
ia Roma; affaccio su piézza del Mercatg/ propr. xxxxxxx P1s
wome
*x *k %k % %
5
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EENE "B” - Unita uso magazzino, piazza del Mercato (o del Granogzsna

Confinano: piazza del Mercato; propr. xxxoooxper pit lati; 1

s.s.a..
\

<><><>

DATICATASTALL E CORRISPONDENZA CAT E

ya
IBENE'A” - Unita commerciale, via Roma,4)|

y

Il fondo commefciale sopra degtritto risulta ceréto al Catas;o/Fabbricati

del Comupe di Pescia, nel foglio di mappa 87, dal mappqlé 39 sub.18,

1'Ufficio Proy.le di Pistoia-Territorio

y
/

ico-catastali é gpportuno precjsare che: /
d.// mappali 39 sub.14 e 39 sub.16 a
seguito della denugicia di variazione sopra citata;
il mappale 39/sub.16 era a /sua/:olta derivato dal mappale 39 sub.13, a

denuncia di variazione per frazionagnento per trasferimento

/

.11, a seguito della denuncia di variazione’per divisione-
f /

/
- il mappale 39 sub.11 era d sua volta derivato dai "Imappali 39/'sub.8 e 39
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sub.9, a seguito della denuncia di variazione per,diversa distribuzione de-
- v

to dei luoghi.

* Kk ok %k %

4 EENE "B” - Unita uso magazzino, piazza del Mercato (o del Grano),snd
-

1l magazzino sopra descritto é censito al Catasto Fabbricati del Comune di
»y Pescia, nel foglio di mappa 87, dal mappale 251 sub.7, categoria C/2 di
37, mq.66, superficie catastale mq.99, rendita catastale € 109,08.-, a se-
guito della denuncia di variazione per migliore rappresentazione grafica
depositata presso |Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia delle
Entrate in data 21.09.2001 pratica n.139389 in atti da pari data.
La planimetria catastale attualmente in atti, risponde fedelmente allo sta-
to dei luoghi.
(Ved. estratto di mappa catastale all.”1", visure catastali all.”2” , planime-
trie catastali all. "3”, documentazione fotografica all. "4").

<><><>
- PROPRIETA £ PROVENIENZA

Quanto descritto risulta intestato alla societd "xxxxxxxx” con sede | P13

a”
NN ) - IR - v s ro-

prieta pari all’lnpe_ro, in quanto alla stessa pervenuti: o e
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.

- quanto al Bene "A”, per acqu:sto XXXXXXX nato ad

Pakcrazi di Pescia in data

il27.07.2020 6_/7/1/2

XXXXXX

J
Antonino Tumbiolo Ai

72, trascritto a ia

- quanto al Bene “B”, per acquisto dalla xxxxxx” con sede in

. Ponxxxxxxxxxx

Not Yari Pancrazi di Pescia in data 20.07.2020, rep.5078, racc. 3937 tra-
, mediante atto di compravendita ricevuto dal

scritto g Pescia il 27.07.2020 al n22079 reqg.part.. Alla societd

Xxxx era_pervenuto per acquisto dai Sigg.xxxxxx nato a

LOPT) il XXXXXXXXXXXXXXX

mediante atto di compravendita ricevuto dal Not. Antonino Tumbiolo di

Pietrasanta in data 28.03.2012, rep.34868, racc.7802, trascritto a Pescia

I/ 18 04 2012 al n°1042 reg. part.; al Siggxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxx il bene era pervenuto per acquisto dai Sigg.

xxxxeggio (LU) il
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07.03.1957 e Xxxxxxxxxxxxxxxxxx, mediante atto di compravendita

ricevuto dal Not.Carbone Roberto di Montecatini Terme in data ;,.‘;:

28.09.2001, rep.32722, trascritto a Pescia il 03.10.2001 al B .f dafld |‘
| g SR 3
| n°2713 reg.part.. = Bad =
< Ua P N
i i . P g2 YV S5 o
(ved. copia titoli di provenienza al/.”5"). £ Shes | T ==
B == [ ey
o S
<><><> i3 2| :=
a%f 4 ) =
\ HE
- SERVITL), PRECISAZIONI - 33 ﬂn -
E P30, =
: B8 =
Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti, non sono state riscontrate ser-
vitd trascritte in favore o a carico del bene in esame. Resta inteso comun-

que che lo stesso deve essere trasferito con tutte le servitls attive e passi-

ve esistenti.

<><><>

- STATO DI OCCUPAZIONE -

azione\e nefla piena disponibilita

coptratti di

Il Bene isulta libero

Il Bene”B”, alla data del sopralluogo, era in uso al Sig. XXXXXXXXXXXX

titolare di un contratto di locazione temporanea a termine e non rinnova-

bile scaduto in data 31.07.2023. Anche detto immobile é quindi da consi-

derarsi libero da vincoli locativi e nella disponibilita della proprieta.

<><><L>
C NTI IPQT NA
Dagli accertamenti svolti presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi- v

zio di Pubblicita Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al ._;
2 | AR
- 14.01.2025, sono state rilevate le seguenti formalita afflittive: E}

— m.. : ! HOMOs
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r.p.755, r.g9.5186 = 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 - 109722490969 -, conero s 3
I - ' copitale. 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 Coopera%vo Tosca-

na-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 Credito Cooperati- \?

vo Toscana-Umbria Societa Cooperativa” con sede in Sovicille (SI)

-~

)
c.f.03518350545 -, contro la societa "xxxxxx” con sede i_ 4}
I ' c:-iccc. Grava i beni quidescritt, ed

altri beni immobili di proprieta delta medesima societd. TRASCRIZIONT

OSTATIVE: NEGATIVE.

<><><>

ACCERTAMENTI URBANISTICI -

IBENE “A” ~ Unita commerciale, via Roma, 4

/

L'edificio di cui fa parte I'unitd commefciale sopra descritta, ricade secon-

do il vigente Piano Operativo C%ale (apy‘ o0 con deliberazione a{'{gl

glio Comunale n.49-del 20.07.2022 ¢’ pubblicato sul B.U.R.T/ della

y, Regione Tosca’7rte II n.42 in data 19.10.2022) in “Zong’A: Parti del
territoriw/b izzato a prevale/nt carattere residenziale’di Impianto stori-
co” di ¢di all'art.26.3 delle relative Norme Tecnich€é di Attuazione. 1l fab-

bricato é altresi classificato nella tavola "D.T-03 - Classe di valore e cate-

10
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gorie d’intervento sul patrimonio edilizio storicizzato” del citato P.O.C.,

con classe "3”.

settembre 1 967. Dalle r;cerche svo/te prgsso I’Arch/wo Ed?/a Pr/vata de/

da ;Comune di Pescialal Sig. xxxxxxxxxxxxxx per il cambio di desti-

azione d’uso di alguni locali;

Denuncia di Inizip Attivita depositats presso il citato Comune dal Sig.

di protocollo (P.E.

n°115/2004)/ per sostituzione difun solaio in legno;

7 Denunc;a d Inlzm Attiwta dep5/tata presso I/ c:tato Co mune d da/ Slg

n°465/2005), per manute Zzione alle facciate del fabbficato;

Comune dal

o Denungia di Inizio Attivita depositata presso il cita

0.03.2006 al n°6703 di/ protocollo (P.E.

in_data

n°482/2006), per ‘manutenzione straordinarjq Ilg facciate ed al/eh co- ) )

perture _dell’ediﬁcio

1 enunCIa di Inizig Attivita depositata presso/ il citato Comune da/ Slg o miens ADS |

in data n°19/53 di protocollo (P.E. n)(’579/2008), per : 4

e e i —
oot

fraz:onamento fus:one d/ alcum locah

11
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Denuncia di Inizio Attivita depositata presso ilémune di Pescia dall

Sig. in data 11.02.2009 al n ¥, 5344 di protocollo (P.E.
/ /

7 &
n°70/2009), per opere di m;y’utenzione ;{raordinaria all’unita oggetto

/
/

di stima, previo rilascio de(,ertto di Assenso n°11 del 17.04.2009;
7

Denuncia di Inizio Attiv/ita' depositat,a/presso il citato Comu/ne
7 s /

/
Rossi Paolo in data 19.05.20Q9 al n°15444 di pro /ocollo (P.E.
/

J /
n°310/2009), per g'bere di ristrytturazione ail’'unita immobiliare ogget-
/

to di stima; /j

Denuncia di Inizio Attivita qépositata presso il cit7o Comune dal Sig.
/ /
/in data 05. /1/0.2009 al n °28032 di protocollo (P.E.

J

/ /
n°602/2009), per fraziogiamento;

/
Attesta?éve di Confor/mité in Sanatoria rilascjata dal Comune di Pescia
,[!
alla societa “A/Iegori/a" srl” per rego/arizzazio/e modifiche prospettiche; .
J 4
o )
Pratica SUAP n 180/201 Inizio Attivita dégositata pres-
/

/ o

so il citato Comﬁne d.

[

; / ; i y "
nazione d’usg; e successivo deposjto di fine lavori e constestiale va-
Bl el y ittt s b B Mook A bl kBl W

riante ﬁna/q/ del 07.10.2010 al n °{_24564 di protocollo;
i

/

in data 27.07.2010 al n °18555

° ratica SUAP - Denuncia di Inizio Attivitéépositata presso il Comune

12
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di Pescia dal Sig.

in data 07.10.2010 /al n°24565 di\protoscollo, per installazione

insegna, com relatiyo Atto di Assenso

Osta della Provingiadi Pistoia n°12 del/04.11.2010, e Provvedimento

Conclusivo deJ Procedimento Unico/SUAP n°8 del2Q.01.2011;

Pratica SUAP n°606/2010 - A

esfazione di Agibifé a firma_del géom.
ciano di Pescia, depositatq presso il Comune di Pescid in data
(Ved.
eSame delle citate

pratiche edilizie, non sono emerse diffo

* % % % X

IBENE "B~ - Unita uso magazzino, piazza del Mercato (o del Grano),snd

L'edificio di cui fa parte il magazzino oggetto di stima, ricade secondo il
vigente Piano Operativo Comunale (approvato con deliberazione del Con-
siglio Comunale n.49 del 20.07.2022 e pubblicato sul B.U.R.T. della Re-
gione Toscana parte II n.42 in data 19.10.2022) in "Zona A: Parti del ter-
ritorio urbanizzato a prevalente carattere residenziale di impianto storico”
di cui all’art.26.3 delle relative Norme Tecniche di Attuazione. Il fabbricato
€ altresi classificato nella tavola "D.T.03 - Classe di valore e categorie
d’intervento sul patrimonio edilizio storicizzato” del citato P.O.C., con clas-
se "1a”", Il fabbricato & infatti interessato, per una porzione di cui nop fa
garte J'unita immobiliare oggetto di valutazione, da vincolo di notevole

importanza in favore del Ministero per i Beni e Ambientali ai sensi del

L.01.06.1939 n°1089.
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La sua costruzione risale ad epoca remota, certamente antecedente al 1°

;_fg{tfm?r;e 1967. Dalle ricerche effettuate presso I’Archivio Edilizia Privata
del Comune dj Pescia e I’Archivio di Stato di Pescia, non sono state riscon-
trate pratiche edilizie.

(Ved. documentazione urbanistica all."6”).

<><L<><>

CONSIDERAZIONT

I due beni oggetto della presente stima, sono ubicati, come detto, nel
centro storico cittadino, a pochi passi dalla centralissima piazza Mazzini.

Il fondo commerciale gode di un‘ottima visibilita dalla via Roma, in uno dei
punti pig trafficati della cittd e quindi con notevole passaggio di mezzi e
persone. Pur non avendo parcheggi dedicati, come del resto la maggior
parte della attivita commerciali del centro storico, 1a zona risulta ben do-
tata di parcheggi pubblici, sia nella piazza del Mercato, sia nelle vicine
piazza Mazzini e piazza XX Settembre.

Il magazzino non risulta avere una grossa appetibilitd commerciale a cau-
sa della difficolta di accesso e quindi delle conseguenti grosse limitazioni
nel suo utilizzo; da evidenziare inoltre la scarsa altezza utile dej locali.

Per la determinazione del pil: probabile valore commerciale dei beni de-
scritti, viene adottato il metodo del confronto con valori di immobili simili
emersi da recenti contrattazioni avvenute nella zona e in zone limitrofe ed
assimilabili per caratteristiche, valori riscontrati a seguito di indagini ese-
guite presso |'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia della Entrate,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Pescia, presso agenzie immobiliari,

nonché presso professionisti locali operanti nel settore immobiliare. In

14
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particolqre dalle indagini di mercato syplte sono stati riscontrati un atto di
compravendita gd un annunc(o immobiliare entrambi aventf ad oggetto
un’unita commerciale ubicata nei pressi dei beni in esame, una in piazza
Mazzini e l'altra in piazza Obizzi.

Di seguito vengono descritti i due comparabili selezionati:

e atto di compravendita ricevuto dal Not. Simone Monaco di Montecatini
Terme in data 12.01.2024, rep.23113, racc.16456, trascritto a i’ejq'i )
II 19.01.2024 al n°280 reg.part., con cui viene compravenduto un fon-
do commerciale al pianterreno, facente parte di un piu ampio edificio,
posto in Pescia (PT), piazza Mazzini,64. La superficie commerciale
complessiva é pari a mq.26 - Prezzo € 26.000,00.-, per un prezzo uni-
tario pari ad €/mq.1.000,00.-;

e annuncio n°C101V del 13.03.2023 presso agenzia immobiliare Il Tor-
rione di Pescia, relativo ad un fondo commerciale al pianterreno, fa-
cente parte di un piu ampio palazzo di remota costruzione, posto in
Pescia (PT), con affaccio ed accesso su piazza Obizzi, 4, della superficie
commerciale di mq.60 - Prezzo richiesto € 72.000,00.-, prezzo unita-
rio richiesto €/mq.1.200,00.-.

__(Ved. copia comparabili all.”3 ).

Il sottoscritto ha ino/t_re w‘sionator 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 oy

come "B3 - Qgptrale/Mazzini, Matfteatti, Pedechl(irnare»Est ed ngst”, e per =Y one A

la quale Ja citata banca dati esprime per la tipologia di immobili in esame, & : '

i seguenti {alqri unitari per superficie lorda: per i negozi, da un minimo di

f
1
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€/mq 1.000,00.- ad un mass:mo di €/mq 1. 300 00 -/ per i magazzm/, da

un m:n/mo dl €/mq 350 00 ad un mass:mo dl €/mq 600 00.-;

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

szﬁcata come “Mazzrm Matteottl, Pedeco/lmare Est e Ovest" e per la qua- *

/e /a citata banca dati esprime per la t/po/og:a d/ lmmobm in esame, l se-

.

!

e ot et e e e e i s S = -
H

1

£

t

guenti valori unitari per superficie lorda: per i negozi, da un minimo di
€/mq.517,00.- ad un massimo di €/mq.596,00.-; per i magazzini, da un!

mln/ma dl €/mq 206 00 ad un mass:mo di €/mq 310 00.-

zino di cui al Bene "B”, per le sue caratteristiche e la scarsa appetibilita

commercia{e, ha ritenuto di applicare il valore minimo di €/mq. 150, 00.7—.

Valore unltar/a Bene “A”:

o l= coeffc nte maggior superfe Vcommeraa/e \<95 / - 4 , y

vigente e cioe de/

tficie coperta (al I;\ o dEI mur/) /per‘

BENE "A” - Unita commercl@le via Rom5 4]

— N
i A\
- locali P_iqg’é: _‘\h_@. 122 x €/mq. \956,00.- = € ~ 115.900,00.-

- Jocali accessori (retr_o)\ mq.  32x€/mqg. 712,50.- = € 22.800,00.-‘
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€16,

i

i IBENE “B” - Unit3 uso magazzino, piazza del Mercato (o del Grano),snd 3 o)
aACT ’ NS 53— | if =%
- piano seminterrato mq. 81 x €/mq. 150,00.- = € 12.150,00.- | % (ﬂ'

Minisers ?;{;Mﬂ b BOLLO
. T
ug,‘ﬁuasr
’s208
we ;012

AT R

diconsi euro dodicimila/00.

>3O >LC>LI>LC>LC><K>L

Quanto sopra in espletamento dell’incarico ricevuto.
Pescia, Ii 14.01.2025

Il Tecnico

Geam. Riccardo Romoli
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