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- DESCRIZIONE -

Trattasi dei diritti di piena proprieta pari all’intero su porzione di un
piu ampio__com_p_/esso immobiliare ubicato nel centro storico di Pescia (PT),
in fregio al fronte nord del Duomo cittadino, ricomp_reso tra la via della_
Catgedra/e, /q via del Seminario e la piaz;a Garzoni, costituitg dal palazzo
denomin__atp "Cardini” e meglio conosciuto come palazzo "Matteucci”, ele-
vato di quattro piani fuori terra rispetto alla via della _Catte_qrale (terra,_
primo, secondo e terzo-sottotetto) Q/tre seminterrato, da un contiguo cor-
po secondario (ex Iimopaia) elevato del solo pianterreno oltre a piano se-
‘minterrato e sovrastante copertura a terrazza e dal/'ampiquiardino de/'
pa/fazzo che si estende dal fronte nord dell’edificio fino alla piazza Garzoni.

a favore del Ministero della Pubblica Istruzione emesso in data

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



|
'18.11.1967, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Pescia in data

28 12 1967 al n°678/303 di reg part

La pOf’ZlOI‘le /n esame é costttutta da un unlta /mmob///are ad uso dlI’eZIO-

nale disposta sui piani sem/nterrato, terreno e primo, cosi composta: al

} .piano seminterrato da ampio ingresso, due locali tecnici, vano ascensore e

sca/a /nterna d/ co//egamento con il p/anterreno, al p/ano terra da amp/o

/ocale ad uso uff/CIo corredato da serVIZIo /g/en/co, o/tre che da piccolo va-|

‘no con struttura precaria gia alloggio caldaia; al primo piano da ingresso-

“Gorridoio-disimpegno, cinque vani uso ufficio, piccolo servizio igienico, al-:
o elkibdbeilbialll i AL =l W e

‘tro grande corridoio-disimpegno con vano ascensore, locale tecnico ed

‘ampia terrazza esclusiva con affaccio sull'ampio g/ardlno posto sul fronte

_nord del palazzo, giardino di pertinenza esclusiva di altra unita immobilia-
_redi altrui proprieta. B

_La descritta unita immobiliare é raggiungibile: -~ i

S.‘ .- attraverso lingresso e vano scale comune con accesso dalla corte,

~.anch’essa a comune, il cui cancello e segnato da/ nec213 di via del Semi-
nar/o, // predetto vano scale da accesso a// un/ta In esame a tutti e tre I

B ——— ~ i N

piani; I

: d/rettamente dalla prede_tta corte comune al /ocale del piano seminterra-

to, attraverso due sporti, di cui uno carrabile. :

e 7

TN L lmmoblle /n esame e stato oggetto d/ un recente /ntervento d/ restauro

—_— le cui _opere sono state /nterrotte er ma/ u/t/mate, detto /ntervento preve- m“,gm §
e — pa—_— Tt Geomctil wreati '

g PIST
deva tra Ia/tro, la realizzazione di un /mp/anto ascensore con corsa dal "
gj
or

|| piano seminterrato (con presen- (M=l
:B&L‘fla tra
te unlta) al secondo piano del palazzo, per mettere in comunicazione i vari Fbocardo "'M‘OJ
USSR At At | |
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'piani e quindi le varie unitad immobiliari delle quali la societa xxxxxxxx

'srl” & in parte proprietaria [oltre a quella qui descritta, quella catastal-:

I — —

mente rappresentata da/ mappale 83 sub. 46 (ved e/aborato per/tale

'
-

t
. i
B

S _fb‘)] ed /n parte utllizzatnce [mappale 83 sub 48 ( ved e/aborato perlta/e‘

y —— ——e—eA A L L N AN .

n°1)]; il predetto impianto di sollevamento e stato realizzato solo parZIa/-

;mente, con esecuzione de/la fossa in c.a. al piano seminterrato edi partef

de/ te/a/o autoportante /n acc:a/o f unlta /mmob/I/are 51 presenta pertanto‘

e o o

i

! . , gk 3. y M
'a//o stato d/ cantiere, al momento inutilizzabile per la sua_ dest‘mazwne1

duso La stessa deve essere comp/etata neg// /mp/ant/ (compreso il p/Ul

vo/te r/ch/amato ascensore), neI/e finiture, negli Il’)fISSI /nterm ed in parte‘

§di quelli esterni. !

Le strutture verticali del palazzo sono in muratura mista, pietra e laterizio; |
‘i solai sono in legno (travi e travicelli) e mezzane in laterizio per i piani

pr/mo secondo e ‘terzo, mentre l'intero pianterreno e caratterizzato dalla

~ presenza d/ vo/te in muratura d/ /atenz;o de/ t/po a botte, a croaera e a'

‘padiglione, in parte intonacate, in parte con muratura a faccia vista; il tet-!

~ to del palazzo, costituito da tre semi-padiglioni, var/e falde inclinate ed‘

una piccola capanna, ha in massima parte strutture lignee (travi e travi-,

‘celli) e scempiato di mezzane, alcune delle quali integrate con longherine:

in acciaio in occasione di recenti interventi di restauro, il padiglione.

al/ estrer_mta ovest _de{/ ‘edificio, ha struttura parte /n /egno e parte in lon-

‘gherine in acciaio, a sorreggere uno scempiato di tavelle in laterizio; il

.manto di copertura é interamente in cotto (coppi e tegoli), dotato di alcuni

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

'tenZIone recentemente esegUIto, /a copertura e stata dotata d/ //nee wta |
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le scale del palazzo sono in pietra; il vano corsa dell’ascensore in proget-:

jto, impianto mai ultimato, che parte dal piano seminterrato e giunge fino!

al secondo piano, e del tipo autoportante in acciaio, con fossa in c.a.; le

‘facciate del palazzo, rifinite con intonaco a calce tinteggiato in colore ]D'ﬂ s
— —— S S S S SR B % 4 s - — i e — N
T 2Ss it
bianco, sono arricchite con gradevoli e ben mantenuti elementi in pietra. | g:?g;% NS
o e S e ciflicmns ’ ‘:wa mga ' m= =
: SR
‘serena quali ampi davanzali e mensole inginocchiate alle finestre, bozzati |. &5 ¥4z =
_ B i S ———— — - e i e ol 300 QE: T g ==
; P ~:'§'<§-: ,,3§§ 2 A=
: a finestre e portoni, stemmi di famiglia; la facciata principale, lungo la via' ‘, 4,-',-";;;'-5 487 ,_?:> =
. £y = S R e — S - [ = :,-_; m: | —
i Wb 50—
: 'della Cattedrale, é altresi caratterizzata dalla presenza di un cornicione tra: | T Mnooe ) =
- ! e
- u@...}j =

el iats
SN,

@

il secondo ed il terzo piano (sottotetto); le finestre e le porte-finestre de/‘f

y :massima parte schermate da persiane in legno verniciato di colore bianco,
B

‘ed in parte difese da inferriate; gli ingressi a comune del palazzo, sono.

dotati di portoni in legno massello.

Lunita immobiliare in esame, si presenta poco piti che allo stato grezzo al’

- piano seminterrato, con pavimentazioni e massetti da realizzare, impianti
(@] |
Sl I\ ~__solo parzialmente realizzati; il locale ha soffitti con struttura costituita da

”_\(g_{te a botte lunettate, rifiniti con intonaco del tipo civile cosi come le pa—j

relji_wpef_'r/r'metra/i;*i divisori del locale tecnico sono in muratura di laterizio;

Sono presenti i vecchi infissi esterni, come detto in legno ed in legno e ve-.

tro, con finestre dotate di inferriate, infissi che necessitano di manuten-.

‘ZfOHE_:_.Irl_Ip_Ea_l_qgel’r pianterreno, utilizzato fino a qualche anno fa come uffi-.

ey ¢io, non ?mst_aﬁnggetto di interventi; il restauro prevedeva la rimozione

AQH def Servizio igienico e del vano caldaia, ed il rifacimento degli impianti,
\ PR |

CoIHIDI 2L APitre che ia r ealizzazione di un‘apertura in parete portante di una porta di

Co”e9a[??;’_n{qﬂ_qgr}_“liqgité immobiliare confinante ad est, sempre di proprie-' ‘Hiucs
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ta della xxxxxxxxx(mappale 83 sub.46, d/ cui all’elaborato peritale: Wi

e e —

8), i divisori de/ servizio /glen/co sono ln muratura di laterizio; la paw—x

‘mentazione del /ocale pr/nCIpa/e é /n cotto, mentre que//a de/ Ser‘VIZIO Ig/e-

I S —

nico ed / su01 rivestimenti sono /n ceramlca anche questo /lvello é carat-|

ter/zzato per i soffitti dalla medeSIma struttura del p/ano sem/nterrato‘

( vo/te a botte Iunettate) rifinita con /ntonaco del t/po CIVI/e COS/ come /e!

paret/, non sono present/ /mp/ant/ funZIonant/

I locali del primo piano, anch’essi utilizzati fino a qua/che anno ad uso uf-'

e e e e e e e e e ———— - i

fICIO hanno soffitti con /ncann/caat/ in parte rifiniti con gradevoli pitture;|

le paret/ interne, rifinite con intonaco del tipo civile t/ntegg/ato, sono

e g gy

\
anch ‘esse ln parte arncch/te con decor/ geometr:c: e ﬂorea//, g/l mﬁss: /n-!

terni sono /n /egno (so/o /n parte presenti /n quanto f‘lmOSSI durante i Iavo—:

l

ri d/ restauro), que/ll estern/ /n /egno con vetr/ semp//c1 dotat/ /nterna- |

——— - SR p—— —— = S e I—— 1

‘mente di scuroli sempre in legno ed esternamente di persiane in /egnof

vernICIato d/ co/ore b/anco, Ie pawmentaZIon/ present/, /n parte smontate

AW e R -

t
1

nel corso delle lavorazioni per il passaggio degli impianti e la realizzazione

‘dell'ascensore, sono in quadrelli e mezzane di cotto. Le opere di restauro:

prevedevano la reahzzazmne di un bagno ne/ ~vano ufficio ub/cato

'nell’angolo sud-ovest dell’unitd, nonché l'installazione di nuovi impianti,'

‘tra cu1 que//o del p/u vo/te C/tato ascensore. L AILINTZIADIE

La grande terrazza esc/uswa, con accesso dall'ampio corr/dOIo d/S/mpegno

de/ prlmo p/ano e pawmentata in p/etra ed e dotata d/ parapetto frontale

costrtu;to da colonnini in muratura rifiniti con intonaco c;w/e ai quali sonoi

ancorate ringhiere in ferro battuto, e di parapetto laterale in muratura in-

tonacata a c:w/e
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Le altezze utile del piano seminterrato & di ml.3.90 ca., quella del pianter-

‘reno d/ ml 2: 95 ca.; Ie altezze utll/ del prlmo plano var/ano da mI 3 60 ca.

i
:

a ml.5.00 ca..

Le superfici coperte (al lordo delle murature) sono di mq.113 ca. al piano

seminterrato, di mq.133 circa al pianterreno, di mq.292 ca. al primo pia-

~no, mentre /a terrazza ha una superf‘ c1e d1 mgq. 75 c:rca

uQ
Sono altre51 compresr I proporZ/onaI/ d/r/tt/ d/ propr/eta lndlwsa e 1nd1v15/—

wwvt|ULﬂwyewh> i L e e

‘bile sulle parti comuni del fabbricato ai sensi e per gli effetti dell’art.1 117

del C.C., ed in particolare sul predetto ingresso con vano scale comune, e

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

a tale corte e da precisare quanto segue:

- la stessa e stata erroneamente indicata come corte esc/ustva su/la p/a- :

mmetrla catasta/e della presente un/ta /mmob/l/are,

L el T e B IS e e ey = g 3 e iy g

= in base a quanto md/cato sul tltolo dl provemenza, al proprietario

T E dell’unita /mmob///are ~oggetto d di stima spetta II dmtto dl parchegg/are un

BEVMkaMMW”

gy - autove/colo nella CItata corte comune.
_II palazzp di cui fanno parte le porzioni oggetto di stima, si trova esterna-

mente in buone condizioni di manutenzione e conservazione; lo stesso e

stata oggetto d1 un recente mtervento dl restauro alle facc}ate ed alle co-

perture neg/l annl 2021 2022

~ Lunita immobiliare in esame é stata oggetto, come detto, di interventi di

restauro ora mterrottl e che dovranno essere camp/etat/ per renderla nuo-

- vamente fru1b1le per Ia sua attuale dest/nazmne d uso.

<><><L>
- Geometra
TR - CONEINI ~ Riccardo Homg
7
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Confinano complessivamente: a nord, altra propr. xxxxxxx affaccio su
propr. Banca MPS spa e vano scale comune; ad ovest, corte comune; 3
sud, affaccio su via della Cattedrale; ad est, vano scale comune, propr.
XXXXXXXXXXXXXXX, PFOPF. XXXXXXXXXXXXXXX; S.S.d..

<><><>

- DATI CATASTALI E CORRISPONDENZA CATASTALE ~

Quanto descritto risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pe-
scia, nel foglio di mappa 88, dai mappali 83 sub.S8S, categoria A/i 0 di
37, vani 15, superficie catastale mq.583, rendita catastale € 3.989,63.-, a

 seguito della denuncia di variazione per divisione depositata presso

I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia delle Entrate in data
30.05.2023 pratica n.PT0023429 in atti da pari data.

Ai fini storico-catastali & opportuno precisare che:

- il mappale 83 sub.55, & derivato dal mappale 83 sub.54 con la citata
denuncia di variazione;

- il mappale 83 sub. 5747,7 erarderr/fvfato dalla fusione dei mappali 83 sub.Z e
83 sub.38, con_denuncia di variazione per fusione e diversa distribuzione
degli spazi interni depositata presso |‘Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio
dell’Agenzia delle Entrate in data 02.05.2023 pratica n.PT0018695 in atti
dal 03.05.2023;

- ilimappa/e 83 sub.2 era derivato dalla denuncia di variazione depositata
presso I’ex UTE di Pistoia in data 16.01.1986 ed ivi registrata al n.26/C di
protocollo, in attidal 31.07.2001;

= il mﬁappa»/e_e 83 sub.38 era derivato dalla d(_enyncia di vari_a_z_ione deposita-

ta presso l'ex UTE di Pistoia in data 23.11.1990 ed ivi registrata al
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n.64276/C di protocollo.

1 La plan/metr/a catastale attua/mente /n attl, riporta un errore circa la tito-

|
i

larita della corte, non esclusiva come riportato sull’elaborato ma a comune

con altre unita immobiliari. Dovra pertanto essere predisposta e presenta- R

g o o 24
ta presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio dell’Agenzia delle Entrate, ==3 24
- - s"8 g2E =
una denuncia di variazione catastale con procedura DOCFA ed allegata & %{g m@fﬁ&' p==
- P P e iz i S B eAT— s e o —
L - ¢ 2 k i ﬁ%
. Wil 1 2| IS
i G|Ur—*' " nuova planimetria rispondente allo stato dei luoghi. Per tale incombente &€ @‘é‘; g;g 2 ggg e
R S
plausibile ipotizzare un costo, omnicomprensivo, pari ad € 1.000,00.- cir- Sad =

ca.
/ (Ved. estratto di mappa catastale all.”1”, visure catastali all.”2” , planime-
= ‘;"‘ ~trie catastali all.”3”, elaborato planimetrico all.”4”, documentazione foto-
" grafica all.”5”").
<> <><>

- PROPRIETA E PROVENIENZA -

Buggianese (PT) - c.f.xxxxxxx -:- quanto al mappale 83 sub.2, per

acquisto dal Sig. XXXXXXXXXXX
Gu:dobaldo nato a Pisa (PL ) il 25.08.1951, med/ante atto di compravendita

ricevuto dal Not Yarl Pancrazr d/ Pesc:a /n data 02 07 201 8 rep. 2353

racc. 1892 trascrltto a Pescia il 05 07.2018 aI n°2353 reg.part., ~annotato

di cancellazione di condizione sospensiva con annotamento del

-.!‘g?'og-zo!ﬁ_a/n%ﬂ di reg.part.; e

e o ar— -
-gquanto X . Goomairi ¢ Geomatii Lagiiely
N9 al mappale 83sub.38, in parte per acquisto dalla - 1oioin g

Y AR LA™ 4 I = L B~ .;:;’,i:!.;-u‘d—“g'j =

mediante atto di compravendita i

ol - whineninisi '
= Not. Yari Pancra zi di Pescia in data 02.08.2019, rep.3771, racc.2945,

9
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Etrascritto a Pescia il 06.08.2019 al n°2800 reg.part., annotato di cancella-

.zione di condizione sospenswa con annotamento de/ 1 7 10.2019 a/ n°71s,

ld/ reg.part., ed in parte per acquisto dai Sigg. "Q"Q"Q@E@"‘?E@L‘L‘SE

"'3."'3."'3."{"{ mediante atto di compravendita ricevuto dal Not. Yari PancraZI

‘d/ Pescia in data 17 11.2020, rep.5507, racc.4244, trascritto a Pescia I/

27 11 2020 a/ n°3459 reg. part annotato dl cancel/azrone dI condIZIonew

il

I
<sospen51va con annotamento de/ 22 02. 2021 al n°137 dI reg part

EA//a Sig.ra’%< / d/r/tt/ dalla stessa venduti erano pervenut/ in'

'parte per successione di

‘apertaSI in data 28.05.1993 e trascritta a Pesc:a I/ 04.10.1994 al n°2257

reg part devo/uta /n wrtu d/ testamento o/ografo pubb//cato con atto rice-;

vuto dal Not Antonio Noto di Montecat/m Terme, rep.102760, registrato a

i

Pesc1a l’11 06 1993 al n°593, in parte per sentenza di assegnaz:one de/

Tr/bunale d/ PlstOIa a segutto d/ dIVISIOI'Ie gIUdIZIa/e emessa in data » :

i20.04.2009 rep.1191, trascritta a Pescia il 24.04.2019 al_rn°1389j“

reg.part..

r

A/ Sigg. i diritti dagli stessi venduti,.

.erano pervenuti per successione di

|

AR '*""‘I/ apertas: in data 09 03. 2019 trascr/tta a Pesc1a Il‘

07 08 2020 aI n°2274 reg. part devoluta /n wrtu d/ testamento o/ografo

- pubb//cato con atto Not. Yari Pancrazi di Pescia in data 29.03. 2019

rep 3302, racc.2571, e successiva accettazione tacita di ered/ta trascr/tta"‘

a Pescia il 27.11.2020 al n°3460 reg.part..

;AI Sig erano in precedenza pervenuti in per succes-i

10
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(ved. copia titoli di provenienza all.6").

i <><><>

T SER.VITI;‘.I‘ PRECISAZIONE -

Dagli accertamenti ipotrascrizionali svolti, non sono state riscontrate ser-
vittl trascritte in favore o a carico del bene in esame. Resta inteso che
l/mmob//e sara trasferito nel/o stato d/ fatto e d/ d/r/tto in cu1 51 rrova con

c ‘. e sale—
G ll‘,‘ tutte le eventuali servitls attive e/o passive esistenti.

Come pit volte precisato limmobile & stato oggetto di un intervento di
restauro, le cui opere non sono mai state ultimate, che coinvolgeva oltre a
quella in esame anche altre unita del palazzo [beni di cui agli elaborati

perltall 1) ed 8)] e che, soprattutto da un punto dl vista lmplant/stlco,

prevedeva /ntervent/ un/tar/ Per // comp/etamento del/ /mp/anto ascensore

dovra essere stab///to a qua// un/ta Io stesso sara a servizio, in quanto

l'accesso alla cabina avwene a/ -momento da porz:on/ esclusive delle tre

TE unita coinvolte.

S DIZIAR

lemoblle oggetto di stima e I’ |ntero edIfICIO d| CUI é parte, sono stati og-

getto in passato di vari interventi di restauro anche con l'ausilio dei con-

trlbutl preVIstl per Ieg ea parZIaIe carl__co Adello Stato per gll |mmoblll s0g-

gettl a vmcol‘o_— culturale a| senSI della L 1089/1939 A segmto di tall sussn-

i sono derlvatl gl obblighi per la proprleta di rendere accessibile e visita-

~ bile il palazzo nei modi e nei termini stabiliti nelle convenzioni autenti-
|

goprovecie |

I
i_cate dal Not.Carlo Bellandi di Pescia in data 31 maggio 1985, trascritta

‘a—fescia il 26 giugno 1985 al N°1255 reg.part.; in data 5 febbraio 1986,

il data 17 ottobre 1986 trascntta a Pesaa |I 3 novembre 1986 a|

11
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numeri 2263, 2264 e 2265 di regg.partt.; in data 8 aprile 1991, tra-
scritta a Pescia il 23 aprile 1991 al n°1137 di reg.part.. Riassumendo, le

visite potranno essere svolte “i terzi mercoledi di ogni mese dalle otto L

3

alle dodici con esclusione dei mesi di luglio e agosto, ovvero tutti i mer-
coledi dalle dieci alle dodici con esclusione dei mesi di agosto e settem-

bre”.

<><><>

- STATO DI OCCUPAZIONE -

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

disponibilita della .

<><><> Sy

- ACCERTAMENTI IPOTRASCRIZIONALI - X

Dagli accertamenti svolti presso I'Ufficio Prov.le di Pistoia-Territorio, Servi-
wzio di Pubblicitér Immobiliare di I.’escia,‘ con aggiornamento al
14.01.2025, sono state ri/eva;e le _s_eguent/' formalita aﬁ_‘littive:
IPOTECHE:

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 inidata 1?.06_.2_?2_?,_!_’6_[_3._ 6_4_1_6/2024, a favore del "Banco BMPM spa”

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

con sede in (PT) - ¢ -, per €

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

di propr_ieté della medesima societa.

r.p.9795, r.g.6684 = 18.11.2024 = Banca Centro Credito Cooperativo
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Toscana-Umbria Societa Cooperativa = € 2.140.000,00.-

I;_Jotec_a _giudizia/e in_ forza.d_/' decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di_
Pistoia in data 13: lll_.2024!_reP.l__923/2024, a_favore della "Banca Centro
Credito Cooperativo Toscana-Umbria Societa Cooperativa” con sede in So-
vicille (SI) - ¢.f.03518350545 -, contro la -, per € 2.116.570,00.- di
tiapfta_/e. Graya_ _i beni qu1 descritt(, ed altri beni injnjolgi/i d/ Erop(ieta‘ della

“medesima societa.

Wi i

TRASCRIZIONI OSTATIVE: NEGATIVE.

<><><>
.~ ACCERTAMENTI URBANISTICL - e
L’¢_d_iﬁciq_ di cui fanno_ parte le due unitg‘ immobiliari oggetto df stima, rica-
de iec_onf:/o /_/ vigente Piano Ope_rativ_o_ Comunale (approvato con delibera-
zi_q_ne d_g{ _Con__siglio_ {.‘omu_na/e r_1.49 del _20.07.‘_2022 e pub__b/icato sul
‘E B. U_RT_ gg//a_ Regione _Toscana pa__/fte_II n42 in data»19.1(1.202_2) i_r_; _‘_‘Zona

DIZIAR|

Parti del territorio urbanizzato a prevalente carattere residenziale di

_impianto storico” di cui all'art.26.3 delle relative Norme Tecniche di Attua-
 Zione. 1l fabbricato € altresi classificato nella tavola "D.T.03 - Classe di
valore e categorie d ‘intervento sul patrimonio eqi/_iz_/_'o storicizzato” del cita-
R ficon classe 12" €ome Yetto il palazzo & inoltre interessato da

vincolo di notevole interesse particolarmente importante ai sensi della

-1089/1939, emesso in data 18.11.1967 e trascritto a Pescia il . .o j
o ) gy T T T T T Geom d,{e—;e”,,‘,“,,u]"” ‘.‘“‘ i o

28.12.1967 al n°678/303 di reg.part. (Ved. copia vincolo, all."7%).

¢ Eﬁa costruzions risale 53(_1 epoca remota, certamente antecedente al 1° g}
ot (Geometra \ /
 settémbre 1967. Dalle ricerche effettuate presso I’Archivio Edilizia Privata  Ficoardo Homol NS

A——" o
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del Comune di Pescia e I’Archivio di Stato di Pescia, sono state riscontrate’

‘le seguenti pratiche edilizie:
‘e Autorizzazione Edilizia n°221 del 21.12.1981 rilasciata dal Comune di
Pescia al Sig. , per opere di manutenzione straordina- ria;
'« Autorizzazione Edilizia n°128 del 29.04.1982 rilasciata dal Comune di§
Pescia al S , per opere di manuten-
zione straordinaria; .
— S —
‘e Autorizzazione Edilizia n°252 del 25.08.1982 rilasciata dal Comune dil
—— —_ l — — - —— — _— P e
.. Pescia al o, per opere di manutenzione e restauro’
conservativo;
o Autorizzazione Edilizia n°281 del 28.09.1982 rilasciata dal Comune di:
~ restauro;
~_* Concessione Edilizia n°84 del 28.05.1984 rilasciata dal Comune di Pe-!
modifiche interne;
e Autorizzazione Edilizia n°445 del 05.09.1989 rilasciata dal Comune di
restauro in variante alla 281/1982; -
e Autorizzazione Edi/i_zii ne479 del 09.09.1989 rilasciata dal Comune di
~ooo—  Pescia ai Sigg. per opere di
manutenzione straordinaria;
‘e Autorizzazione Edilizia n°227 del 07.06.1991 rilasciata dal Comune di:

) V_Peiscr:iar 7avi Sigg. per opere di-
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restauro;

‘o Autonzzazzone Edilizia n°1 03 del 07 04 1992 r/lasaata dal Comune d/

Pesc:a al Slg per opere di restauro

e Concessione Edilizia n°34 del 17.0 2.1993 rilasciata dal Comune di

- e e e e e e s e e e e T T T T e T i

Pe- scia al Sig. , per opere di restauro,

e Autorizzazione Edilizia n®137 del 29.03.1993 rilasciata dal Comune di

Pescia al Sig. , per sostituzione caldaia, tubazione gas

metano e allacciamento;

' Autorizzazione Edilizia n°149 del 30.03.1993 rilasciata dal Comune di

]

! Pesc1a al Condom/nlo Palazzo Matteuca, per opere dl manutenz:one

N straord/nar/a alle coperture,

. Autor/zzazmne Ed///Z/a n°540 de/ 28. 10 1 993 rilasciata da/ Comune di

Pescia al Condom/n/o Palazzo Matteuca per opere di manutenzione

straord/nar/a aIIe facaate,

i ~ Autorizzazione Ed/l/Z/a n°473 del 25 10 1 99_4 rllasaa_ta dal Comune d:_‘

Pescia alla societa Nuova Ardenza ‘74 srl, per opere di restauro;

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

ta 10.10.1995 al n°19826 di protocollo, previo Nulla Osta Soprinten-

_ __c_fqng.g( per opere interne;

- Autorizzazione Ed/l/Z/a n°320 del 21 10. 1999 r//asc1ata da/ Comune d/

PeSCIa al Slg Petrocchl G/useppe, per. rea/:zzaz:one d/ una porta /nter—

B = 1 o e e o st » Dol Provinciale 3
O S o e b o ) RE—

dutorizzazione Edilizia n°130 del 25.05.2000 cilasiata dal Comune di - "
G ; 9 __.“u.:nm.&.‘, -

Pescra aI Condom/mo Palazzo Matteucc: per opere di manutenzione VE
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' Denuncia di Inizio Attivita depositata dal Condominio Palazzo Matteucci

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

lo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per manutenzione straordinaria.

coperture € mstal/az:one di linea wta

;- Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata dalla socreta

/‘)G data 12&)9;r2’01:9ea$o il Com di Pescza

°3281 1 d/ protoco/lo prewo Nu/la Osta Sopr/ntendenza per esecu-

zione di opere interne; .

e Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata dalla societa

"Guidi 1896 srl” presso il Comune di Pescia in data 14.11.2019 al

°40446 d/ protoco/lo, prewo Nu//a Osta Sopr/ntendenza, per esecu-‘

zione d/ opere /nterne

e ta Y PR W 1§ N 5 U § W W W e A S USSP SUe—— . 1§ T | . )

» . Comunicazione d/ Inizio Lavori Asseverata deposn‘ata da/la soc1eta'

i

"Guidi 1896 srl” presso il Comune di Pescia in data 20.05.2020, PE .

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

terne di risanamento,;

» _Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata dalla societd " -

nl

e 2 pressoil . - Comune di Pescia in data 11. 123‘202]_a/ﬂ°9116- a1 IS s —

d/ protocollo, previo Nu/la Osta Sopr/ntendenza per opere d/ restauro

alle facciate ed 2lle coperture dell’edificio ed installazione di linee vita;

. Segnalazmne Cert/f/cata di Inizio Att/wta depos:tata dalla soaeta "Gu:—

di 1896 srl” presso il Comune di Pescia in data 29.11.2021 al n°42037

d/ protocollo, prewo Nulla Osta Soprintendenza, per opere di restauro

e manutenzione straordinar/a cons:stent/ nella relazione di un /mp/anto

ascensore ed altre opere interne ed esterne;
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» Segnalazione Cert/f/cata d/ Imzro Attivita in Variante a quella depOSIta—

ta in data 11.03.2021 al n 9116 di protocollo, depositata dalla societao

" presso /I Comune di Pesc1a in data 06 04.2022 aln 12496 di
‘protocollo, previo Nulla Osta Soprintendenza, per opere dio

restauro alle facciate ed alle coperture dell’edificio ed installazione di
linee vita.

‘(Ved. documentazione urbanistica all."8").

Dal raffronto tra stato dei /uoghl e quanto r/sultante dagl/ elaborat/ graﬂc:

B =L ATS =
lUDi assentiti con / ‘ultima pratica edilizia depositata (S C.I.A. protoc. N 42037 o

del 29.11.2021 e relativo Nulla Osta da parte della Competente Soprin--

completa esecuzione delle opere di restauro. Per il completamento delle
‘stesse dovra essere depositata presso il Comune di Pescia una nuova pra-

tica ed/IIZIa prewo otten/mento d/ un nuovo Nulla Osta da parte della com-

petente Soprintendenza.

<><><>
~ CONSIDERAZIONI E STIMA ~

i complesso storlco di cu1 fa parte l'unita /mmob/l/are /n esame, e ubicato,

1n§lla parte est del | centro storico c1ttad(no, di /ato al Duomo in d/reZ/one

? & poche centinaia di metri dalla piazza Mazzini.

 Aspetti positivi sono quindi la buona ubicazione, anche in relazione alla

destinazione d* uso dell’unita immobiliare, il buono stato di manutenz:one e

rvazione delle parti comuni del palazzo (in particolare facciate, co-

17
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Aspetti certamente negativi e che incidono in modo importante

sull appet/b///ta commerCIa/e dell /mmob/le sono: /assenza di rimesse e/o

d/ suff‘ C/ent/ post/ auto ded/cat/, 51a e551 in propr/eta esclusiva che a co-

mune anche /n relaz;one alla notevo/e superf/C/e dell’unita /mmob///are,

el ot -——» =

IS e e M SR T

I assenza al momento di un ascensore; la notevole superficie commerciale,

fde/l’immobile; le opere di restauro da completare.

E’ opportuno /no/tre ewdenZIare che i recent/ /ntervent/ di restauro par-

!zialmente realizzati e pit volte richiamati (tra cui la rea/izzazionei

———— -

i
dell /mp/anto ascensore e di altri /mp/ant/) interessano, oltre all’unita og-‘

I
i getto di stima, anche altre unita /mmob/I/ar/ ub/cate ai piani terra e se—

condo m parte d/ propr/e ta dell‘a stessa 2 (magga' 833
sub 43, 83 sub 45 = 83 sub. 46) ed in parte d/ proprieta de/la "Banca MPSI

| spa”conutilizzatrice la ( mappale 83sub.48 graffatoad

altri).

Vi & pertanto da considerare che, in caso di vendita a soggetti diversi, le'

‘unita immobiliari interessate dal comune intervento dovranno essere rese

lndlpendentl da un punto dl wsta impiantistico e dovra altreSI essere deci-

S0 a quaI/ delle predette un/ta sara a serwz:o I/ costruendo /mp/anto

ascensore, e qumd/ se renderlo a comune al/e varie un/ta /nteressate, o ad‘

esclusivo servizio di alcune di esse. Nel caso dovesse essere

_mantenuta I/poteSI /nIZIa/e, ossia que//a d/ far servire dall’: ascensore /e

unita immobi- liari di proprieta della societa (mappali 83 sub.43, 83

sub 45, 83 sub.46 e 83 sub.55 ) e Iun/ta attualmente /ntestata alla “Banca

~ MPS spa” (mappale 83 sub.48 graffato ad altri), dovranno essere costitui-

te de//e serwtu di passagglo o essere creat/ deg// spaz; a comune nel Ioca—
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niale. La superficie commerciale complessiva & pari @ 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’unita ad uso direzionale posta al primo piano
‘di un pitr ampio edificio condominiale ubicato in Pescia, lungo il viale

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

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

sto €/mq.1.600,00.-.
(Ved. copia comparabili all.”97).
1] 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) ber la zona in questione, classificata

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

g{tg;q 7b537n7caidati_ esp(i(pg perrrla tipologia di fmmobili in esame (ufﬁﬁc_i»)wv.raﬂ-ﬂ.__
IPri unitari ggrisype(ﬁcie Iorda dq un minimo di €/mq1000,00z arq un.

_massimo di €/mq.1.250,00.-;

- I valori espressi dal Borsino Immobiliare.it per la zona in questione, clas-
, sjﬁcqta come “Cen{ro Storico Est e Sud! Duomg”, e per ﬁla’qqale”l__a g:itiaﬁa_‘m”

_\banca gt esprife per b Upelogia ai imimobli in esame (W) valor upl-

0 per supericie \Welds heersun minjme ol €/mggeB 00 ad gn 4 AN D =t

massimo di €/mq 1 .1094, 00.-.
Per la stima dei beni in esame ha ritenuto opportuno impiegare il valore

unita(io pit‘/ attgndibi/e tra quelli riscontrati, oss:ﬁarquello scaturito dallar 7 el
7 ;/'ta_t“q comqra\(endita pari ad €/mq.1.568,63.;, 7al _gu_gle ﬁa qui fappli@to i - s -

seguenti coefficienti correttivi per considerare le differenti caratteristiche
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tra il bene comparablle e quello oggetto di valutazione; per una pit pun-

‘tuale va/utazrone ha appllcato al vari p/am dell’edifi c:o un d/verso coeffl—
c:ente restauro da ultlmare A ln modo da conSIderare il differente stato dI

avanzamento delle opere rlscontrato ai vari p/anl

A ST 13 assenza ascensore = 0.95

| S

locali al piano seminterrato ¢
- coefficiente carenza posti auto/parchegglo = 0.85 §§
B e e L e e e 0 [ o _

- restauro da ultimare = 0.40

oiiiaidinan

HFLERT0D

646 1/
75’?'[1 160 s .

REN

- coefficiente maggior superficie commerciale =

0.85

g
E

- coeffi crente finiture in parte di pregio = 1.10

Valore unltarlo piano sem/nterrato

€/mq156863x085x095x040x085x1 10 €/mq47374- arro-

Q050 €/mq.480,00.0 e L
. locali al pianterreno  ~

¥ } coefficiente carenza posti auto/parcheggio=0.85 . . ..

1 PlEsenza ascensore = 0.95 - 1L IXI

- restauro da ultimare = _0“.“61 S

: '-ggfﬁciente maggior superficie commerciale = 0. 8 B o )

! coeff"c:ente finiture in parte di preglo = 1. 10 . e A QT
lore unitario pianterreno: RIE -y EUDIZA
€ Mq.1.568,63 x 0.85 x 0.95 x 0.61 x 0.85 x 1.10 = €/mq.722,45.-, arro-
ad €/, mgq.720,00.- l OQW Provinclale i

e e o ' ’M’,’f?ﬁ"*""’@'w“

locali al primo piano

a ascensore = 0. 95

A ST ﬁi
caente Carenza posti auto/parcheggio = 0.85
Geomeira
Riccardo Romok
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j- restauro da ultimare = 0.61 |

j— coefficiente maggior superficie commerciale = 0.85

- coeffcente mture patteaiprego = 110
3Va/ore unitario primo piano: - o
o %€/mq.1.568,63¥ »xAQLSSX 0.95 x 0.61 x 0.851(}_1.10 =€/mq.722,45.-, arro—j_ e
};tondato ad €/mq.720,00.-
e A A A ; [ 4
o jfff?f?‘???ffﬁ??,,r,ftf‘?fi? in questo modo di aver correttamente considerato le. i 3
77777 gcondizioni intrinseche de//flTTngiIe da stimare in base ai dati rilevati e - i
Edescritt/' nella re/azionfemche precede, eﬁd» in particolare il s“g_g__s_if?to manu—%
gtent/'vo, le sue caratteristiche costruttive ed architettoniche, le suiqo_trz-jl -

1zioni, le sue carenze, la sua ubicazione e la tipologia edilizia. |

Il parametro usato e qguello commerciale localmente vigente e cioé del

S ,.E.Pf‘_é_‘?ff?/ metroquadro di superficie coperta (al lordo dej mur)).
| -pianoseminterrato  mq. 113 x€/mq. 480,00 =€ ,E"-?,‘,’,@PQ-:,L__,‘,._ e
L cplntereno mq.  133x€/mg. 72000-=€ | 9576000~
UL | = primo piano magq. 292 x €/mq. 720,00.- =€ = 210.240,00.-| 3
- - terrazza P1° mqg.  75x €/mq. 180,00.- =€ 13.500,00.—2
N - B __Sommano € 373.7{0',00.-5 )
] R | diconsi euro trecentosettantaquattromila/00. | |
I ><><><><><><><><>< o ) o

Quanto sopra in espletamento dell’incarico ricevuto. :

Pescia, Il 14.01.2025 | P

1| Tecnico j . b

Geom. Riccardo Romoli _ _— . 9
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