
Gcom. RICCARDO ROMOLI 
\"u!e Euro;,;,.� -Te! 'Fll 0572 .f7"" 619 

51017 PESC'IAll'TI 

d . .RML RCR &KA18 E--..5M 

parlilll i.v..3. 01:1�-38 047 8 

- RELAZIONE TECNICA DI STIMA -

* * * * * * *

Ubicazione: Pescia (PT), via Roma,4 e piazza del Mercato (o del Grano) 
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gazzino è composto da due ampi locali comunicanti tra loro. 
--- --

-
---

-
-- --

-
-

--
-

-�-
- -----

Le strutture ve,:ticaJ/ dell�e�i�c!o !�no in mur�tll__ra mista, piet�a_ e laterizio;

I 
i soffitti del magpzzino sono costituiti da volte in muratura di mattoni, tin-

·- - - - . - - - . - -, - - - - ---

teggiate; la t!opertura dell'edificio, del tipo a padiglione, ha struttura li-
-- - -- --- - f - -- - - I - - ---- - - - -

gnea (travi e travicelli) con scemp/to di mezzane e/o tavelle in laterizio e 

manto/ in cotto (coppi e te ole); le murature, sia all'interno che 

all'ésterno, sono rifinite con ntonaco civile tinteggiato.
-- --- - r- - - -- --- --- ---- - ------- - - ----

Le pavimentazioni del fo Ido sono in battuto di cemento. L'unico infisso 

presente, in corrispon , enza dell'accesso su pia,zza del Mercato, è costitui-
-- -•. . -- -- -· --- -•- - ·- --· . 

to da una piccola p0rta in ferro. E' presente un solo improvvisato e mini-
I - - -
I 

male impianto elettrico. 
/ 

Le altezze utili/nteme del fondo variar:io da ml.1.50 a ml.2.25 circa.
- - - ---

La sua superficie coperta (al lordo delle murature) è di mq.81,circa.-- -- ---- --- f ---- ------- ,I -- - --- ---- - --- -
-

- -

Sono altresl compresi i proporz(onali diritti di proprietà indivisa e indivisi-

del e.e ..

- ·-· -

parti comuni del fabbricato ai sensi e per gli ,effetti dell'art.1117 
··
-

· --- .----·-- .• -- _J_ -------··••· ----- -·- --- - ·----- -·-· -

L 'a2io fabbrica-to di cui fa parte l'unità immobiliare oggetto di stima, si 

scarse • condizioni di manutenzione e conservazione; sufficienti 

uelle del fondo in esame in relazione all'uso per il quale è destinato. 

<><><> 

- CONFINI-

jBENE "A" - Unità commerciale, via Roma,4I- - -

Confini!'!C?: �ii!_ �o�a� _aff�ccio su ?_ii!�za cJ_el Mercato; ;

* * * * * 
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I 

ENE "B" - Unitd uso ma azzino piazza del Mercato o del 

Confinano: piazza del Mercato; propr. per più lati; 

<><><> 

• DATI CATASTALI E CORRISPONDENZA CATASTALE. 

!BENE "A" - Unità commercia/e, via Roma,4j

Il fondo commerciale sopra descritto risulta censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Pescia, nel foglio di mappa 87, dal mappale 39 sub.18,

categoria C/1 di 10 "" , mq.85, superficie catastale mq.122, rendita cata-

sta/e € 1.369,64.-, a seguito della denuncia di variazione per fusione e 

ristrutturazione depositata presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio 

dell'Agenzia delle Entrate in data 22.10.2010 pratica n.PT0116513 in atti 

daf!,ari data.

Ai fini storico-catastali è opportuno precisare che: 

- il mappale 39 sub.18 è derivato dai mappali 39 sub.14 e 39 sub.16 a

seguito della denuncia di variazione sopra citata; 

- il mappale 39 sub.16 era a sua volta derivato dal mappale 39 sub.13, a
-- ------ ---- -----•· --- -- . -- •--- ------ --- ---- - · -- ·-·---···----- -- -------- •··•-

seguito della denuncia di variazione per frazionamento per trasferimento 

diritti depositata presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell'Agenzia 

delle Entrate in data 14.10.2009 pratica n.PT0145078 in atti da pari data; 
-- -- -- --- - - .. --· -·-

- i mappali 39 sub.14 e 39 sub.13 erano a loro volta derivati dai mappali 

39 sub.7 e 39 sub.11, a seguito della denuncia di variazione per divisione-
- --· --· - ---- --- --····--- ... --- - - -- - -- ··- -- ----- -- -- --- -

fusione depositata presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell'Agenzia 

delle Entrate In data 17.09.2008 pratica n.PT0136405 in atti da pari data; 

- --- - - - - --

·- --- -- - -- ---- - - -- ----- ----------- - - --------- ----- ----- --- ---- - ·- -- ---- -------- ---- ----- ·-- -

- il mappale 39 sub.11 era a sua volta derivato dai mappali 39 sub.8 e 39 
--· --- · ·-· ---- --- . 
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sub.9, a seguito della denuncia di variazione per diversa distribuzione de-

gli spazi interni, frazionamento, fusione e parziale cambio d'uso depositata 

presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell'Agenzia delle Entrate in da-

ta 29.06.2001 pratica n.101702 in atti da pari data; 

- i mappali 39 sub.7, 39 sub.8 e 39 sub.9, risalgono all'impianto mecca­

nografico del Catasto Fabbricati. 

La planimetria catastale attualmente in atti, risponde fedelmente allo sta-

to dei luoghi. 

* * * * * 

!BENE "B" - Unità uso magazziQO, piazza del Mercato (o del Grano),sng 
....,. -

Il magazzino sopra descritto è censito al Catasto Fabbricati del Comune di 

Pescia, nel foglio di mappa 87, dal mappale 251 sub.7, categoria C/2 di- - -1 
3", mq. 66, superficie catastale mq.99, rendita catastale€ 109,08. -, a se-

guito della denuncia di variazione per migliore rappresentazione grafica - -r-- -- - -

depositata présso l'Ufficio Prov. le di F?fstoia-Territorio de/l'Agenzia delle 
I I 

Entrate in ,ata �1_.09:2�01 praticé!_ çd39389 i_n atti, da P_ari da�a.

La pian/ etria catastale attualm1ente in atti, risponde fedelmente allo sta-- - -- --- I 

to de, luoghi; /_ 
I 

(\/,ed. estratto di mappa catastale ali. "1 '� visure catastali al/. "2" , planime-
' - ---- --- - - - -- - - . ------ - - -- -

trie catastali ali. "3'� documentazione fotografica ali. "4"). 
- -- . ·- - ----

<><><> 

- PROPRIETÀ E PROVENIENZA • 

Quanto descritto risulta intestato alla società "con sede 
-- - - --. ----- ----- --------·· -

inper i diritti �i _pien� _P!:o­

prietà pari all'intero, in quanto alla stessa pervenuti: 
--- ----·-··--· ------ ---·· ----- .- - --------·----- ------------- -------- __________________ ,. ______ - ----- ------
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- quanto al Bene "A': per acquisto dal Sig.  

I ;(PT) il , mediante atto di compravendita ricevuto dal Not. Yari,i  
----i·-- -----·--·-

I 

!Pancrazi di Pescia in data 20.07.2020, rep.5077, racc.3936, trascritto ai....... , .......... --------------------- ---------- - --- ------ --- ----------- ---------------- -- ..... i ___ --- ·-

'.Pescia il 27.07.2020 al n°2078 reg.part .. Al Sig.  l'immobile era: 
----- - -- I-------- ·-- ----------

I : 

!pervenuto per acquisto dal Sig.  nato a Lucca 

, Pietrasanta in data 11.11.2009, rep.33403, racc. 6672, trascritto a Pescia 
----------- -------· ;•· ---- ---- ----------------------- -------- ------------------------- - -

- i-:-•---------------

JI 20.11.2009 al n °3225 reg.part.; al Sig.  il bene era perve-i 

;nuto In parte per acquisto dalla Sig.ra  n) ili . 

I mediante atto di compravendita ricevuto dal Not.Claudia Cop-!

1pola Bottazzi di Pescia in data 02.08.2004, rep.31574, trascritto a Pescia1

1
.

-- --- -
-

-- - - - - -- ------ -- --

/'11. 08.2004 al n °3148 reg.part., ed in parte per successione di  

07.07.1995, trascritta a Pescia il 14.10.1996 al n °2282 reg.part.; 

_ ��- q__u anto al _!!ene "B ", per acq'!}st� dalla -�9cietà �'� con sede ..!'2+.-

1 

, mediante atto di compravendita ricevuto dal\ Not. Yari Pancrazi di 

Pescia In data 20.07.2020, rep.5078, racc.3937, tra-! 

scritto a Pescia Il 27.07.2020 al n °2079 reg.part .. Alla società ", 

 - - era --pervenuto per acquisto dai 
- ---

Sfgg. 
-
 nato a Pescia

--- -----·

____ '_m_ediante atto di compraven_dlta ricevuto dal Not. Antonino Tumbiolo di; 

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

-----Il 18.04.2012 al n°1042 reg.part.; ai Sigg.  il bene era pervenuto per 

acquisto dai Sigg. 

8 
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___ �-
t.=. • ·�r-;�·· .. 

 , 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 n°2713 reg.part .. 

(ved. copia titoli di provenienza al/. "5"). 

<><><> 

- SERVITÙ, PRECISAZIONI • 

Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti, non sono state riscontrate ser-

vitù trascritte in favore o a carico del bene in esame. Resta inteso comun- 

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

ve esistenti. 

<><><> 

- STATO DI OCCUPAZIONE 

Il Bene "A" risulta libero da contratti di locazione e nella piena disponibilità 

della società proprietaria. 

Il Bene"B", alla data del sopralluogo, era in uso al  

.... -- -·- ---·- . 

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

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

derarsi libero da vincoli locativi e nella disponibilità della proprietà. 
- - - -- - -- - - ·-

<><><> 

• ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIQNAU • 
- . -· --- - - - -

Dagli accertamenti svolti presso l'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi­

zio di Pubblicità Immobiliare di Pescia, con aggiornamento al 

14.01.2025, sono_ s_tat€!_ �il_€!':_a_�e �€!. s__e_g'-!_enti!OC'!'_a�i!à _a__fflittive:

l"9T_'!FHf: 

9 

"'= 
.,-
-­
,-..= 

= 

?;� 
�-
�= 
--

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



r.p.755, r.g.5186 = 09.09.2024 = Banco BPM spa = C 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 - c.f.09722490969 -, contro                con sede in Ponte Bug- gianese (PT} -           

-, per C 1.446.217,18.- di capitale. Grava i beni qui descritti, ed altri beni 

immobili di proprietà della medesima società.

r.p.995, r.g.6684 = 1.8.1.1..2024 = Banca Centro Credito Cooperativo Tosca-

na-Umbria Società Cooperativa = C 2.1.40.000,00.-

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 Società Cooperativa" con sede in Sovicille (SI) - 

c.f.03518350545 -, contro la società "  per C 2.116.570,00.- di capitale. Grava i 

beni qui descritti, ed altri beni immobili di proprietà della medesima società. 

TRASCRinQNI OSTATIVE: NEGA ITVE. 

- - - ---- -- --- - ··--· - - - --· 

<><><> 

• ACCERTAMENTI URBANISTICI 

!BENE "A" - Unità commerciale, via Roma,4j 

L'edificio di cui fa parte l'unità commercia/e sopra descritta, 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 Il n.42 in data 19.10.2022) in "Zona A: Parti del 

territorio urbanizzato a prevalente carattere residenziale di impianto stori-

co" di cui all'art.26.3 delle relative Norme Tecniche di Attuazione. Il fab-

bricato è altresì 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.,· 
I 

con classe "3" .. L 

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

settembre 1967. Dalle ricerche svolte presso l'Archivio Edilizia Privata del 
----- ----- ------ ----------- --

Comune di Pescia, sono state riscontrate le seguenti pratiche edilizie: 

·• comunicazione di inizio lavori ai sensi dell'art.26 della L.28.02.1985

I 
,. 

n°47, depositata dal             presso il Comune di; 
--- ----- --- ------ ..... 

Pescia in data 08.10.1985 al n°12975 di protocollo (P.E. n °23/1985),'. 

per l'esecuzione di alcune manutenzioni interne; 

Concessione Edilizia in Sanatoria n °51 del 16.05.1992, rilasciata dar 

----------

+- -
--------- ------- 

Comune di Pescia al Sig.               , per il cambio di desti-nazione 

d'uso di alcuni locali; 

• Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dal   

in data 08.03.2004 al n°5290 di protocollo (P.E. n°115/2004), 

per sostituzione di un solaio in legno;
.•. •. ---------- -----·- . --- i- ·------------- -· 

• Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dal Sig. !

_l n°24567 '!!_protocollo (P.E.!

n°465/2005); per manutenzione alle facciate del fabbricato; 
- --- - - - ----- --- ·-------···- ·--··- --·-----·----------------· -· ---------- --

• Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune  
---

 in __ data __ 10.03.2006 _ al __ .'_! _�7._0� -�i !!_r<>__tocollo (P.E.,

__ 1?_0_!_!!_2j�D_06), per manutenzione straordinaria alle facciate ed �_!le c�-- _______________ _ 

perture dell'edificio; 

•

-- ·-

Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dal Sig.   

in data 04.08.2008 al n°19453 di protocollo (P.E.; n_0�!9/
- ---

2
·-----

008), 

per 
--------

frazionamento e 
- -

fusione 
----

di 
---

alcuni 
---

locali;
- -

---- � --- -- . -·-··~ ·-

11 
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• Denuncia di Inizio Attività depositata presso il Comune di Pescia dati
I 
I 

-------'-
Sig.  in data 11.02.2009 al n°5344 di protocollo (P.E.: n 

°70/2009), per opere di manutenzione straordinaria all'unità oggettoi 

di stima, previo rilascio dell'Atto di Assenso n°11 del 17.04.2009; 
----i------

• • Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dal Sig. ! 
----�-----------·-----·--

19.05.2009 al n°15444 di protocollo (P.E. i - ·-•-·-----.-------�-- ---·-·----·- - ----· ---- -------· -- -------- ---------- ---· ---------------- -- •·· -- --- -- -- � 

n ° 310/2009 ), per opere di ristrutturazione all'unità immobiliare ogget-! 

to di stima; 
·---------,-------------

! • Denuncia di Inizio Attività depositata presso il citato Comune dal Sig. I
i 

in data 05.10.2009 al n°28032 di 
---

protocollo 
---

(P.E. 
--,

l
-----------;r:.;:.y 

n°602/2009), per frazionamento; 
-----• -------·-·· ···-- ---------·---- ---------------- --- -------- -- ----- ---------- ----·---- · ---:- ---------· - -------

..J� - - -- - ·-·-·-·····----- ---•------··---· -- - - - -

Attestazione di Conformità in Sanatoria rilasciata dal Comune di Pescia: 

1 alla società 
- 

"" 
-
per regolarizzazione modifiche 

-
prospettiche; 1 

-- - ___j_ --- --- - - ·•·----- -- -

• Pratica SUAP n°180/2010 - Denuncia di Inizio Attività depositata pres-,
-- ----- r- - - ·----·- ----- ----- ----- - -- -----· ------·- -- -- -·-----· 

so _il citato Comune dal Sig. _  In data 02. 04.201 O al n °8109;

di protocollo (P.E. n°158/2010), per opere interne e cambio di desti-: 
---- ---+--- -----------------------------------------

nazione d'uso, e successivo deposito di fine lavori e constestuale va-'. 

riante finale del 07.10.2010 al n°24564 di protocollo; 

- ----·--- - ------ - -- --• -

• Pratica SUAP n°408/2010 - Denuncia di Inizio Attività depositata pres-1 

so il citato Comune dal Sig.  data 27.07.2010 al n°18555!

di protocollo (P.E. n°373/2010), per installazione di impianto di clima- 
1 

------------ -·--

tizzazione a pompa di calore, con relativo Atto di Assenso n°33 de/! 

04.10.2010 (P.E. n°374/2010) e Provvedimento Conclusivo del Proce-1 

dimento Unico SUAP n°125 del 07.10.2010; 

• __ Pratica SUAP _- Denuncia di _Inizio Attività depositata_pre_s_so iL Comune! _________ _

12 
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di Pescia dal Sig. in data 07.10.2010 al n°24565 di proto- collo, per 

installazione insegna, con relativo Atto di Assenso n°43 del 

05.11.2010, Nulla Osta della Provincia di Pistoia n °12 del 04.11.2010, 

e Provvedimento Conclusivo del Procedimento Unico SUAP n °8 del 

20.01.2011; 

• Pratica SUAP n °606/2010 - Attestazione di Agibilità a firma del geom .

Angeli Luciano di Pescia, depositata presso il Comune di Pescia in data

04.11.2010 al n °27051 di protocollo.

(Ved. documentazione urbanistica al/. "6';. 

Dal raffronto tra i rilievi svolti e quanto risultante dall'esame delle citate 

pratiche edilizie, non sono emerse difformità di rilievo. 

* * * * * 

l,BENE "B" - Unità 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 deliberaz;one del Con-
---· -- ·-- . I - - - - - -

/ 
... -

siglio Comunale n.49 del 2/J.07.2022 e pubblicato sul B.U.R. T. della Re-
I

- - - --· 

gione Toscana parte Il • .42 in data 19.10.2022) in KZona A: Parti del ter-

ritorio urbanizzato prevalente cé!!attere residpnziale di ir,y_eianto storJ_co':_ 

di cui all'art.26.3/delle relative Norme Tecnjthe di Attuazione. Il fabbricato 
J -

è altresì c!as ificato nella tavola "D. T.O3 - Classe di valore e categorie -
T 

d'lnterven o sul patrimonio edilizio �oricizzato" del citato P.O.C., con e/as­
i 

se "la"/ Il fabbricato è infatti ia eressato, oer una oorzione di cui non fa 
- I- -· - - - -

a l'unità immobiliare o _Letto di valutazione da vincolo di notevole 

1 /portanza in favore de Ministero per i Beni e Ambientali ai sensi del 

L0l.D6.1939 n°10B9. 

13 
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- terrazza mq. 28 x C/mq. 285,00. - = e 7.980,00.-

Sommano . . . . . . . . . . . . .  e 146.680.00.-
-- - .l. 

e in c.t .. C 14ZQQ0.00.-

diconsi euro centoquarantasettemila/00. 
- --------------

* * * * * 

z 

- piano seminterrat mq. 81 x C/mq. 0,00.- = C 12. 

----- 7 --·---- -/- . ----- --
diconsi euro dodicimila/00 .. 

----------------·-- ·------- --------��-------

><><><><><><><><>< 

Quanto sopra in espletamento dell'incarico ricevuto. 

Pescia, lì 14.01.2025 

Il Tecnico 

Geom. Riccardo Romoli 

------------- ------ ------------- ------- - ----
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