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Lotto 20 - Prezzo base d'asta: € 128.350,00 ... sissssssesss s sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassses 1739
Lotto 21 - Prezzo base d'asta: € 135,900,000 ... sresesebs st st ss s et sr s sissbsssessbsbsb s ss s asssssassssssssasasns 1740
Lotto 22 - Prezzo base d'asta: € 207.000,00 ...t sssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssasasss 1741
Lotto 23 - Prezzo base d'asta: € 245.520,00 ... ccceceecesess s ssssssssssssss s s sssss s s sesasses 1743
Lotto 24 - Prezzo base d'asta: € 849.150,00 ... sssssssssssssssssss s sssssssssssssssssssssassees 1744
Lotto 25 - Prezzo base d'asta: € 207.000,00 ... ssssss s bssssss st ss s sssss s s sssasasns 1745
Lotto 26 - Prezzo base d'asta: € 113.600,00 ...t sssssssssssssssssssssss st ssss s s st sssssssssssasasss 1746
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Lotto 27 - Prezzo base d'asta: € 124.500,00 ...t ssssss s bsss st ss s st ssssssssssasans 1747

Lotto 28 - Prezzo base d'asta: € 973.500,00 ...t stss s ssssssssssssssssssssssss st sss s s st sssssssssasasns 1748
Lotto 29 - Prezzo base d'asta: € 541.200,00 ... ceiceceecesess s ssss s essssssssssssssssssssssssessssessssssssssssssesassees 1749
Lotto 30 - Prezzo base d'asta: € 207.000,00 ... sss s ssssssssssssssssssssssiesssssssssssssssssssssssses 1750
Lotto 31 - Prezzo base d'asta: € 278,100,000 ... sesssststsssssssss st st sss st sbassssseasas b st snsassssssasasns 1751
Lotto 32 - Prezzo base d'asta: € 288.750,00 ...t ssssssssssssssssssssss s sssssss st sss s s st sssssssssasasns 1752
Lotto 33 - Prezzo base d'asta: € 311.400,00 ... ssssssssssssss s s sssss s sessssesassnes 1754
Lotto 34 - Prezzo base d'asta: € 130.650,00 ... sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassses 1755
Lotto 35 - Prezzo base d'asta: € 822.800,00 ... sssssss bbb ss s sasans 1756
Lotto 36 - Prezzo base d'asta: € 558,900,000 ...t stsssssssssssssssssssssssssssss st sss s s st sssssssssasasns 1757
Formalita da cancellare con il decreto di trasferimento ... s ssssssseses 1759

Bene N° 1 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 186 POSti AULO Al P ST .t es s st b e s 1759

Bene N° 2 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 15 posti aULO al PIAN0 ST ... ess s ssess s sssssssseeas 1760

Bene N° 3 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 32 posti AULO Al PIAN0 ST ...t sees e st b s ssasaseeas 1762

Bene N° 4 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 45 posti aULO al PIANO ST ... ss s s sssseeas 1763

Bene N° 5 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 81 posti aUL0 Al PIAN0 ST . s b s sassaseeas 1765

Bene N° 6 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 3 Posti aUL0 Al PIANO ST....cc it sessseessses s sesss st sesss s s sssssssseeeas 1766

Bene N° 7 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 20 posti AULO Al PIAN0 ST ... bbb ssnssseeas 1768

Bene N° 8 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 4 Posti aULO al PIANO ST sess s sssseseeeas 1769
Bene N° 9 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............... 1771
Bene N° 10 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1772
Bene N° 11 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1774
Bene N° 12 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1775
Bene N° 13 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1777
Bene N° 14 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1778
Bene N° 15 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1780
Bene N° 16 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1782
Bene N° 17 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115............ 1783
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Bene N° 18 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 19 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 20 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 21 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 22 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 23 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 24 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 25 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 26 - Ufficio ubicato-a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 27 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 28 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 29 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Bene N° 30 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

115 1785
115 1786
LS55 .. 1788
115 1789
115 1791
115 1792
115 1794
115 1796
115 1797
115 1799
115 1800
115 1802
115 1803

Bene N° 31 - Studio medico ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 32 - Palestra ubicata a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 33 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 34 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 35 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 36 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 37 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 38 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 39 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 40 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Bene N° 41 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

..................... 1805

......... 1806
115 1808
115 1809
115 1811
115 1812
115 1814
115 1816
115 1817
115 1819
115 1820

Bene N° 42 - Studio medico ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115
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INCARICO

All'udienza del 07/10/2022, il sottoscritto Geom. Bisogni Felice, con studio in Via XX Settembre, 5 - 51100 -
Pistoia (PT), email bisogni.felice@gmail.com, PEC felice.bisogni@geopec.it, Tel. 0573 20797, Fax 0573 20797,
veniva nominato C.T.U., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni appartenenti alla procedura sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 186 posti auto al p. S1

Bene N° 2 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 15 posti auto al piano S1

Bene N° 3 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 32 posti auto al piano S1

Bene N° 4 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 45 posti auto al piano S1

Bene N° 5 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 81 posti auto al piano S1

Bene N° 6 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 3 posti auto al piano S1

Bene N° 7 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 20 posti auto al piano S1

Bene N° 8 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano

terreno corredato da 4 posti auto al piano S1

Bene N° 9 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 10 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 11 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 12 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 13 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 14 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 15 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 16 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 17 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Bene N° 18 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

115

115

115

115

115

115

115

115

115

31di 1825



Bene N° 19 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 20 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 21 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 22 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 23 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 24 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 25 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 26 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 27 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 28 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 29 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Bene N° 30 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

115

115

115

115

115

115

115

115

115

115

115

115

Bene N° 31 - Studio medico ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 32 - Palestra ubicata a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 33 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 34 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 35 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 36 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 37 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 38 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 39 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.
Bene N° 40 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

Bene N° 41 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc.

115

115

115

115

115

115

115

115

115

Bene N° 42 - Studio medico ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115

Bene N° 43 - Studio medico ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 186 posti auto al p. S1

e Bene N° 2 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 15 posti auto al piano S1

e Bene N° 3 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 32 posti auto al piano S1

e Bene N°4 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 45 posti auto al piano S1

e Bene N°5 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 81 posti auto al piano S1

e Bene N° 6 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 3 posti auto al piano S1

e Bene N° 7 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 20 posti auto al piano S1

e Bene N° 8 - Fondo ubicato a Pistoia (PT) - localita Sei Arcole, via Bure Vecchia Nord nc. 115, piano
terreno corredato da 4 posti auto al piano S1

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 186 POSTI AUTO AL P. S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all'interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti dette porzioni, i
seguenti beni:

a) unita immobiliare realizzata “al grezzo” da destinare a lavori ultimati ad attivita di servizio al commercio
(espositivo e deposito) ovvero di commercio all'ingrosso, posta al piano terreno del corpo di fabbrica
denominato “A”.

L’unita immobiliare, che occupa una superficie utile lorda di circa mq. 5.170,00 e comprende la maggiore
consistenza del piano terreno del blocco “A” (lato est) e stata interessata da interventi edilizi eseguiti
abusivamente e mai completati, finalizzati alla realizzazione di un grande ristorante completo di gelateria,
pasticceria, bar, zona teatro, locali per la lavorazione /vendita della carne, pesce etc consistenti nella
esecuzione di pareti in cartongesso, pavimentazioni in gres porcellanato, gruppi servizi igienici ed impianti
specifici per tale tipologia di attivita (comprese canalizzazioni per le cappe aspiranti delle cucine).

La consistenza dell'unita immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato grafico schematico in scala 1:200 unito
con il n. 1 e nella documentazione fotografica unita con il n. 2.

Con il n. 3 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in numero 8 unita immobiliari oggetto di perizia.

All'unita immobiliare costituente il bene n. 1 e stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 310,40 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
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complesso polifunzionale:

« n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137-187- 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51.

b) n. 186 posti auto coperti al piano interrato (quattro dei quali riservati a portatori di handicap), suddivisi in n.
18 gruppi di stalli contigui contraddistinti dai subalterni 98 - 170 - 171-172-173-174-175-176-177 - 178
-179-180-181-182-183-184 - 185 -186 del mappale n. 664.

Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in
posti auto sul quale con colorazione marrone chiaro sono stati evidenziati i n. 186 posti auto attribuiti in
proprieta esclusiva al bene n. 1.

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.

Le porzioni anzidette dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato
di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria
e suoi autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio e per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni, restano a totale ed esclusivo carico della parte che si rendera aggiudicataria del
bene, in quanto degli stessi & stato tenuto debito conto nella formulazione della percentuale di deprezzamento
per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
commerciale/direzionale. Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con I'agglomerato urbano
sia con il casello dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non ¢ stato effettuato un accesso forzoso.

Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti 'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, n. 8 ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

[ Permessi di Costruire che hanno autorizzato l'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed e subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C.n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente l'allestimento e la manutenzione del verde
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pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute all’ Amministrazione Comunale;

- versamento del valore degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e
precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue:

In relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell'intero complesso
immobiliare e che per effetto dell'intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ad oggi della Procedura
Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata del complesso, presumibilmente non risultera
neppure possibile giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano
aggiudicati in favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo
condiviso finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare", ha chiesto di conoscere se in
caso di mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d'uso dai titoli edilizi abilitativi, i
futuri aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC,
ivi compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard. Tale
chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari quali
siano gli oneri e costi futuri nei confronti del’Amministrazione Comunale per I'utilizzazione delle singole unita
immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5 in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo) ha segnalato
quanto segue:

"in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto, le modalita di
attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la presentazione del titolo
abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla sottoscrizione della
convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e prescrizioni consentono il
mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e individuano come trasformazione
possibile I'inserimento delle quote commerciali.

La richiesta di titolo abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e
vicinato e subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda
norma.

Ci corre l'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all’intero edificio, ragione per la quale '’eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra é in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all’Ufficio, dopo I'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica.
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La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;

- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita con il n. 7) con la quale ove
I'"Amministrazione Comunale ritenga le disposizioni pianificatorie contenute nella scheda ATP 28 del vigente
R.U. suscettibili di decadenza ai sensi degli artt. 30, comma 4, e/o 95, commi 8 e 11 della L.R.T. 65/2014 voglia
disporre la proroga formale della durata per un ulteriore quinquennio a far data da quella della relativa
decadenza, anche ai sensi e per gli effetti dell'art. 95, comma 12, della L.R.T. 65/2014;

- in data 04/10/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per chiedere la sospensione efficacia diffida di
ripristino di cui alla nota prot. n. 22778 del 14/02/2020 (unita con il n. 8) per opere eseguite in assenza di
titolo edilizio relativo a strutture interrate dell'impianto antincendio a servizio del complesso polifunzionale.

Lo scrivente segnala tuttavia che all’attualita il termine per sottoscrivere la Convenzione e scaduto ed al
momento ’Amministrazione Comunale non ha concesso alcuna delle proroghe richieste.

Lo scrivente unisce:

- con il n. 1 I'elaborato grafico che raffigura la consistenza e distribuzione interna del bene n. 1;

- con il n. 2 una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli esterni del complesso
polifunzionale e degli interni del bene n. 1;

- con il n. 3 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in n. 8 unita immobiliari (oggetto di perizia);

- con il n. 4 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in posti
auto, sul quale con colorazione marrone chiaro sono stati evidenziati i n. 186 posti auto attribuiti in proprieta
esclusiva al bene n 1;

- con il n. 5 l'istanza a mezzo PEC del 01/06/2021 inviata al Comune di Pistoia ed acquisita al n. 57517 di
protocollo e la risposta in data 02/09/2021 prot. 0093207 /2021; -

con il n. 6 l'istanza pre-osservazioni al procedimento di approvazione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo
Piano Operativo, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 16/09/2022;

- con il n. 7 I'istanza per richiesta di proroga della efficacia delle previsioni di cui alla scheda norma ATP28 del
R.U. - Area ex Pallavicini, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 20/09/2022;

- con il n. 8 l'istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per sospensione efficacia diffida di ripristino di cui alla
nota di diffida prot. n. 22778 del 14/02/2020.

BENE N° 2 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 15 POSTI AUTO AL PIANO S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all'interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti, dette porzioni, i
seguenti beni:

a - unita immobiliare realizzata “al grezzo” da destinare a lavori ultimati ad attivita di servizio al commercio

37 di 1825

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



(espositivo e deposito) ovvero di commercio all’'ingrosso, posta al piano terreno, lato nord del corpo di fabbrica
denominato “A”.

L’unita immobiliare, che occupa una superficie utile lorda di circa mq. 390,00 é stata interessata da interventi
edilizi mai completati; la consistenza dell'unita immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato grafico schematico
in scala 1:100 unito con il n. 9 e nella documentazione fotografica unita con il n. 10.

All'unita immobiliare costituente il bene n. 2 e stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 23,41 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
complesso polifunzionale:

e n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137 - 187 - 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51;

b) n. 15 posti auto coperti al piano interrato (uno dei quali riservato a portatori di handicap) suddivisi in n. 7
gruppi di stalli contigui contraddistinti dai subalterni 100 - 190 - 191 - 192 - 193 - 194 - 195 del mappale n.
664.

Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in
posti auto, sul quale con colorazione verde scuro sono stati evidenziati i n. 15 posti auto coperti attribuiti in
proprieta esclusiva al bene n. 2.

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.

Le porzioni dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato di fatto e
di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria e suoi
autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio e per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni, restano a totale ed esclusivo carico della parte che si rendera aggiudicataria del
bene, in quanto degli stessi € stato tenuto debito conto nella formulazione della percentuale di deprezzamento
per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
commerciale/direzionale. Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con I'agglomerato urbano
sia con il casello dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta

La vendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione non e stato effettuato un accesso forzoso.

Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti I'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, n. 8 ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

I Permessi di Costruire che hanno autorizzato l'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
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contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed & subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C. n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente l'allestimento e la manutenzione del verde
pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute all’ Amministrazione Comunale;

- versamento del valore degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e
precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue:

In relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell'intero complesso
immobiliare e che per effetto dell'intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ad oggi della Procedura
Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata del complesso, presumibilmente non risultera
neppure possibile giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano
aggiudicati in favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo
condiviso finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare", ha chiesto di conoscere se in
caso di mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d'uso dai titoli edilizi abilitativi, i
futuri aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC,
ivi compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard. Tale
chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari quali
siano gli oneri e costi futuri nei confronti del’Amministrazione Comunale per I'utilizzazione delle singole unita
immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5) in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo ha segnalato
quanto segue:

"in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto, le modalita di
attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la presentazione del titolo
abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla sottoscrizione della
convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e prescrizioni consentono il
mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e individuano come trasformazione
possibile I'inserimento delle quote commerciali.

La richiesta di titolo abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e
vicinato € subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda
norma.

Ci corre l'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all’intero edificio, ragione per la quale I'’eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra é in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
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complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all’Ufficio, dopo I'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica.

La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;

- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita con il n. 7) con la quale ove
I'"Amministrazione Comunale ritenga le disposizioni pianificatorie contenute nella scheda ATP 28 del vigente
R.U. suscettibili di decadenza ai sensi degli artt. 30, comma 4, e/o 95, commi 8 e 11 della L.R.T. 65/2014 voglia
disporre la proroga formale della durata per un ulteriore quinquennio a far data da quella della relativa
decadenza, anche ai sensi e per gli effetti dell'art. 95, comma 12, della L.R.T. 65/2014;

- in data 04/10/22022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per chiedere la sospensione efficacia diffida di
ripristino di cui alla nota prot. n. 22778 del 14/02/2020 (unita con il n. 8) per opere eseguite in assenza di
titolo edilizio relativo a strutture interrate dell'impianto antincendio a servizio del complesso polifunzionale.

Lo scrivente segnala tuttavia che all’attualita il termine per sottoscrivere la Convenzione e scaduto ed al
momento ’Amministrazione Comunale non ha concesso alcuna delle proroghe richieste.

Lo scrivente unisce:

- con il n. 9 I'elaborato grafico che raffigura la consistenza e distribuzione interna del bene n. 2;

- con il n. 10 una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli esterni del complesso
polifunzionale e degli interni del bene n. 2;

- con il n. 3 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in n. 8 unita immobiliari (oggetto di perizia);

- con il n. 4 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in posti
auto, sul quale con colorazione verde scuro sono stati evidenziati i n. 15 posti auto attribuiti in proprieta
esclusiva al bene n 2;

- con il n. 5 l'istanza a mezzo PEC del 01/06/2021 inviata al Comune di Pistoia ed acquisita al n. 57517 di
protocollo e la risposta in data 02/09/2021 prot. 0093207 /2021;

- con il n. 6 l'istanza pre-osservazioni al procedimento di approvazione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo
Piano Operativo, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 16/09/2022;

- con il n. 7 l'istanza per richiesta di proroga della efficacia delle previsioni di cui alla scheda norma ATP28 del
R.U. - Area ex Pallavicini, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 20/09/2022;

- con il n. 8 l'istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per sospensione efficacia diffida di ripristino di cui alla
nota di diffida prot. n. 22778 del 14/02/2020.
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BENE N° 3 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 32 POSTI AUTO AL PIANO S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all’interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti, i seguenti beni:

a) unita immobiliare realizzata “al grezzo” da destinare a lavori ultimati ad attivita di servizio al commercio
(espositivo e deposito) ovvero di commercio all'ingrosso, posta al piano terreno del corpo di fabbrica
denominato “B” (lato ovest).

L’unita immobiliare, che occupa una superficie utile lorda di circa mq. 880,00, & situata in angolo sud - ovest del
corpo di fabbrica denominato "B") ed & stata interessata da interventi edilizi mai completati, finalizzati ad un
accorpamento di superficie dell'unita immobiliare contigua posta a nord, con conseguente riduzione del
numero di w.i; la consistenza dell'unita immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato grafico schematico in scala
1:100 unito con il n. 11 e nella documentazione fotografica unita con il n. 12.

All'unita immobiliare costituente il bene n. 3 e stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 52,82 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
complesso polifunzionale:

« n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137 - 187 - 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51;

b) n. 32 posti auto coperti al piano interrato (uno dei quali riservato a portatori di handicap) suddivisi in n. 13
gruppi di stalli contigui contraddistinti dai subalterni 97 - 158 - 159 - 160 - 161 - 162 - 163 - 164 - 165 - 166
-167 - 168 - 169 del mappale n. 664.

Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in
posti auto, sul quale con colorazione fucsia sono stati evidenziati i n. 32 posti auto coperti attribuiti in proprieta
esclusiva al bene n. 3.

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.

Le porzioni anzidette dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato
di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria
e suoi autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio, per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni e quelle per il completamento degli impianti, restano a totale ed esclusivo carico
della parte che si rendera aggiudicataria del bene, in quanto degli stessi e stato tenuto debito conto in sede di
formulazione della percentuale di deprezzamento per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
commerciale/direzionale.

Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con l'agglomerato urbano sia con il casello
dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione non e stato effettuato un accesso forzoso.
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Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti I'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, n. 8ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

[ Permessi di Costruire che hanno autorizzato I'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed e subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C. n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente l'allestimento e la manutenzione del verde
pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute all’Amministrazione Comunale; - versamento del valore
degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue: In
relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell'intero complesso
immobiliare e che per effetto dell'intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ed oggi della Procedura
Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata, presumibilmente non risultera neppure possibile
giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano aggiudicati in
favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo condiviso
finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare", ha chiesto di conoscere se in caso di
mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d’uso dai titoli edilizi abilitativi, i futuri
aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC, ivi
compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard.

Tale chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari
quali siano gli oneri e costi futuri nei confronti dell’Amministrazione Comunale per l'utilizzazione delle singole
unita immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’'uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5) in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo ha segnalato
quanto segue: "in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto,
le modalita di attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la
presentazione del titolo abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla
sottoscrizione della convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e
prescrizioni consentono il mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e
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individuano come trasformazione possibile I'inserimento delle quote commerciali.

La richiesta di titolo abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e
vicinato e subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda
norma.

Ci corre l'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all’intero edificio, ragione per la quale I'’eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra é in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all’Ufficio, dopo I'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica/

La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;

- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita con il n. 7) con la quale ove
I'"Amministrazione Comunale ritenga le disposizioni pianificatorie contenute nella scheda ATP 28 del vigente
R.U. suscettibili di decadenza ai sensi degli artt. 30, comma 4, e/o 95, commi 8 e 11 della L.R.T. 65/2014 voglia
disporre la proroga formale della durata per un ulteriore quinquennio a far data da quella della relativa
decadenza, anche ai sensi e per gli effetti dell'art. 95, comma 12, della L.R.T. 65/2014;

- in data 04/10/22022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per chiedere la sospensione efficacia diffida di
ripristino di cui alla nota prot. n. 22778 del 14/02/2020 (unita con il n. 8) per opere eseguite in assenza di
titolo edilizio relativo a strutture interrate dell'impianto antincendio a servizio del complesso polifunzionale.

Lo scrivente segnala tuttavia che all’attualita il termine per sottoscrivere la Convenzione e scaduto ed al
momento ’Amministrazione Comunale non ha concesso alcuna delle proroghe richieste.

Lo scrivente unisce:

- con il n. 11 I'elaborato grafico che raffigura la consistenza e distribuzione interna del bene n. 3;

- con il n. 12 una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli esterni del complesso
polifunzionale e degli interni del bene n. 3;

- con il n. 3 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in n. 8 unita immobiliari (oggetto di perizia);

- con il n. 4 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura 1'intero piano interrato e la suddivisione in posti
auto, sul quale con colorazione fucsia sono stati evidenziati i n. 32 posti auto attribuiti in proprieta esclusiva al
bene n 3;

- con il n. 5 l'istanza a mezzo PEC del 01/06/2021 inviata al Comune di Pistoia ed acquisita al n. 57517 di
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protocollo e la risposta in data 02/09/2021 prot. 0093207/2021;

- con il n. 6 l'istanza pre-osservazioni al procedimento di approvazione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo
Piano Operativo, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 16/09/2022;

- con il n. 7 l'istanza per richiesta di proroga della efficacia delle previsioni di cui alla scheda norma ATP28 del
R.U. - Area ex Pallavicini, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 20/09/2022;

- con il n. 8 l'istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per sospensione efficacia diffida di ripristino di cui alla
nota di diffida prot. n. 22778 del 14/02/2020.

BENE N° 4 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 45 POSTI AUTO AL PIANO S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all'interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti, dette porzioni i
seguenti beni:

a) unita immobiliare realizzata “al grezzo” da destinare a lavori ultimati ad attivita di servizio al commercio
(espositivo e deposito) ovvero di commercio all'ingrosso, posta al piano terreno del corpo di fabbrica
denominato “B” (lato ovest). L'unita immobiliare, che occupa una superficie utile lorda di circa mq. 1.250,00, &
situata in angolo nord - ovest del corpo di fabbrica denominato "B" ed e stata interessata da interventi edilizi
mai completati finalizzati ad un accorpamento di superficie dell'unita immobiliare contigua posta a sud, con
conseguente riduzione del numero di u.i; la consistenza dell'unita immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato
grafico schematico in scala 1:100 unito con il n. 13 e nella documentazione fotografica unita con il n. 14.
All'unita immobiliare costituente il bene n. 4 e stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 75,03 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
complesso polifunzionale:

e n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137 - 187 - 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51;

b) n. 45 posti auto coperti al piano interrato (uno dei quali riservato a portatori di handicap) suddivisi in n. 11
gruppi di stalli contigui contraddistinti dai subalterni 84 -125 - 126 - 127 - 128 - 129 - 130 - 131 - 132 - 133
- 134 del mappale n. 664.

Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura I'intero piano interrato e la suddivisione in
posti auto, sul quale con colorazione gialla sono stati evidenziati i n. 45 posti auto coperti attribuiti in proprieta
esclusiva al bene n. 4.

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.

Le porzioni dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato di fatto e
di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria e suoi
autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio, per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni e quelle per il completamento delle opere e degli impianti, restano a totale ed
esclusivo carico della parte che si rendera aggiudicataria del bene, in quanto degli stessi & stato tenuto debito
conto in sede di formulazione della percentuale di deprezzamento per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
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commerciale/direzionale.
Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con l'agglomerato urbano sia con il casello
dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non e stato effettuato un accesso forzoso.

Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti 'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, n. 8 ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

[ Permessi di Costruire che hanno autorizzato I'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed e subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C.n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente I'allestimento e la manutenzione del verde
pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute al’Amministrazione Comunale;

- versamento del valore degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e
precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue:

In relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell’intero complesso
immobiliare e che per effetto dell’intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ad oggi della Procedura
Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata del complesso, presumibilmente non risultera
neppure possibile giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano
aggiudicati in favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo
condiviso finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare", ha chiesto di conoscere se in
caso di mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d’uso dai titoli edilizi abilitativi, i
futuri aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC,
ivi compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard. Tale
chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari quali
siano gli oneri e costi futuri nei confronti del’ Amministrazione Comunale per I'utilizzazione delle singole unita
immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
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rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’'uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5) in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo ha segnalato
quanto segue:

"in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto, le modalita di
attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la presentazione del titolo
abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla sottoscrizione della
convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e prescrizioni consentono il
mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e individuano come trasformazione
possibile I'inserimento delle quote commerciali.

La richiesta di titolo abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e
vicinato e subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda
norma.

Ci corre I'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all'intero edificio, ragione per la quale I'eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra & in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all’Ufficio, dopo I'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica.

La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;

- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita con-il n. 7) con la quale ove
I'Amministrazione Comunale ritenga le disposizioni pianificatorie contenute nella scheda ATP 28 del vigente
R.U. suscettibili di decadenza ai sensi degli artt. 30, comma 4, e/o 95, commi 8 e 11 della L.R.T. 65/2014 voglia
disporre la proroga formale della durata per un ulteriore quinquennio a far data da quella della relativa
decadenza, anche ai sensi e per gli effetti dell'art. 95, comma 12, della L.R.T. 65/2014;

- in data 04/10/22022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per chiedere la sospensione efficacia diffida di
ripristino di cui alla nota prot. n. 22778 del 14/02/2020 (unita con il n. 8) per opere eseguite in assenza di
titolo edilizio relativo a strutture interrate dell'impianto antincendio a servizio del complesso polifunzionale.

Lo scrivente segnala tuttavia che all’attualita il termine per sottoscrivere la Convenzione e scaduto ed al
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momento ’Amministrazione Comunale non ha concesso alcuna delle proroghe richieste.

Lo scrivente unisce:

- con il n. 13 I'elaborato grafico che raffigura la consistenza e distribuzione interna del bene n. 4;

- con il n. 14 una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli esterni del complesso
polifunzionale e degli interni del bene n. 4;

- con il n. 3 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in n. 8 unita immobiliari (oggetto di perizia);

- con il n. 4 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in posti
auto, sul quale con colorazione gialla sono stati evidenziati i n. 45 posti auto attribuiti in proprieta esclusiva al
bene n 4;

- con il n. 5 l'istanza a mezzo PEC del 01/06/2021 inviata al Comune di Pistoia ed acquisita al n. 57517 di
protocollo e la risposta in data 02/09/2021 prot. 0093207 /2021;

- con il n. 6 I'istanza pre-osservazioni al procedimento di approvazione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo
Piano Operativo, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 16/09/2022;

- con il n. 7 l'istanza per richiesta di proroga della efficacia delle previsioni di cui alla scheda norma ATP28 del
R.U. - Area ex Pallavicini, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 20/09/2022;

- con il n. 8 l'istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per sospensione efficacia diffida di ripristino di cui alla
nota di diffida prot. n. 22778 del 14/02/2020.

BENE N° 5 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 81 POSTI AUTO AL PIANO S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all’interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti, dette porzioni, i
seguenti beni:

a) unita immobiliare realizzata “al grezzo” da destinare a lavori ultimati ad attivita di servizio al commercio
(espositivo e deposito) ovvero di commercio all'ingrosso, posta al piano terreno del corpo di fabbrica
denominato “B” (lato ovest).

L’'unita immobiliare, che occupa una superficie utile lorda di circa mq. 2.250, & situata nella parte centrale del
corpo di fabbrica denominato "B" ed é stata interessata da interventi edilizi mai completati finalizzati ad un
accorpamento di superficie delle porzioni contigue situate a nord ed a sud, con conseguente riduzione del
numero di u.i; la consistenza dell'unita immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato grafico schematico in scala
1:100 unito con il n. 15 e nella documentazione fotografica unita con il n. 16.

All'unita immobiliare costituente il bene n. 5 ¢ stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 135,05 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
complesso polifunzionale:

 n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137 - 187 - 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51;

b) n. 81 posti auto coperti al piano interrato (uno dei quali riservato a portatori di handicap) suddivisi in n. 8
gruppi di stalli contigui contraddistinti dai subalterni 88 - 140 - 141 - 142 - 143 - 144 - 145 - 146 del mappale
n. 664.

Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura I'intero piano interrato e la suddivisione in
posti auto, sul quale con colorazione verde chiaro sono stati evidenziati i n. 81 posti auto coperti attribuiti in
proprieta esclusiva al bene n. 5.

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.
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Le porzioni anzidette dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato
di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria
e suoi autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio, per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni e quelle per il completamento degli impianti, restano a totale ed esclusivo carico
della parte che si rendera aggiudicataria del bene, in quanto degli stessi e stato tenuto debito conto in sede di
formulazione della percentuale di deprezzamento per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
commerciale/direzionale. Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con I'agglomerato urbano
sia con il casello dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non ¢ stato effettuato un accesso forzoso.

Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti 'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, n. 8ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

[ Permessi di Costruire che hanno autorizzato l'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed e subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C. n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente l'allestimento e la manutenzione del verde
pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute all’ Amministrazione Comunale;

- versamento del valore degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e
precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue: In
relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell’'intero complesso
immobiliare e che per effetto dell'intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ed oggi della Procedura
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Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata del complesso, presumibilmente non risultera
neppure possibile giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano
aggiudicati in favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo
condiviso finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare”, ha chiesto di conoscere se in
caso di mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d'uso dai titoli edilizi abilitativi, i
futuri aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC,
ivi compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard.

Tale chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari
quali siano gli oneri e costi futuri nei confronti del’Amministrazione Comunale per I'utilizzazione delle singole
unita immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5) in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo ha segnalato
quanto segue: "in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto,
le modalita di attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la
presentazione del titolo abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla
sottoscrizione della convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e
prescrizioni consentono il mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e
individuano come trasformazione possibile I'inserimento delle quote commerciali. La richiesta di titolo
abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e vicinato &
subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda norma.

Ci corre l'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all’intero edificio, ragione per la quale I'’eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra é in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all'Ufficio, dopo l'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica.

La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa"” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;
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- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita con il n. 7) con la quale ove
I'Amministrazione Comunale ritenga le disposizioni pianificatorie contenute nella scheda ATP 28 del vigente
R.U. suscettibili di decadenza ai sensi degli artt. 30, comma 4, e/o 95, commi 8 e 11 della L.R.T. 65/2014 voglia
disporre la proroga formale della durata per un ulteriore quinquennio a far data da quella della relativa
decadenza, anche ai sensi e per gli effetti dell'art. 95, comma 12, della L.R.T. 65/2014;

- in data 04/10/22022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per chiedere la sospensione efficacia diffida di
ripristino di cui alla nota prot. n. 22778 del 14/02/2020 (unita con il n. 8) per opere eseguite in assenza di
titolo edilizio relativo a strutture interrate dell'impianto antincendio a servizio del complesso polifunzionale.

Lo scrivente segnala tuttavia che all’attualita il termine per sottoscrivere la Convenzione & scaduto ed al
momento ’Amministrazione Comunale non ha concesso alcuna delle proroghe richieste.

Lo scrivente unisce:

- con il n. 15 I'elaborato grafico che raffigura la consistenza e distribuzione interna del bene n. 5;

- con il n. 16 una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli esterni del complesso
polifunzionale e degli interni del bene n. 5;

- con il n. 3 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura la consistenza dell'intero piano terreno e la
suddivisione in n. 8 unita immobiliari (oggetto di perizia);

- con il n. 4 un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in posti
auto, sul quale con colorazione verde chiaro sono stati evidenziati in n. 81 posti auto attribuiti in proprieta
esclusiva al bene n. 5;

- con il n. 5 l'istanza a mezzo PEC del 01/06/2021 inviata al Comune di Pistoia ed acquisita al n. 57517 di
protocollo e la risposta in data 02/09/2021 prot. 0093207 /2021; -

con il n. 6 l'istanza pre-osservazioni al procedimento di approvazione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo
Piano Operativo, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 16/09/2022;

- con il n. 7 l'istanza per richiesta di proroga della efficacia delle previsioni di cui alla scheda norma ATP28 del
R.U. - Area ex Pallavicini, trasmessa al Comune di Pistoia con PEC del 20/09/2022;

- con il n. 8 l'istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per sospensione efficacia diffida di ripristino di cui alla
nota di diffida prot. n. 22778 del 14/02/2020.

BENE N° 6 - FONDO UBICATO A PISTOIA (PT) - LOCALITA SEI ARCOLE, VIA BURE VECCHIA NORD NC.
115, PIANO TERRENO CORREDATO DA 3 POSTI AUTO AL PIANO S1

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) sopra porzioni del complesso immobiliare di recente
costruzione denominato “Pallavicini Center” situato in Comune di Pistoia localita Sei Arcole, all’interno della via
Bartolomeo Sestini, avente accesso dal nc. 115 della via Bure Vecchia Nord, comprendenti, dette porzioni, i
seguenti beni:

a) unita immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio (espositivo e deposito) ovvero
direzionale/direzionale di servizio, posta al piano terreno del corpo di fabbrica denominato “B” (lato ovest).
L’unita immobiliare, avente una superficie utile lorda di circa mq. 85,00, situata a sud del corpo di fabbrica
denominato "B", si compone di un unico locale oltre servizio igienico con antibagno; la consistenza dell'unita
immobiliare risulta raffigurata nell'elaborato grafico schematico in scala 1:100 unito con il n. 17 e nella
documentazione fotografica unita con il n. 18.

All'unita immobiliare costituente il bene n. 6 e stata attribuita dal Consulente Tecnico d’Ufficio una quota di
comproprieta indivisa ed indivisibile pari a 5,10 millesimi sopra i seguenti beni immobili facenti parte del
complesso polifunzionale:

 n. 8 posti auto coperti al piano interrato riservati a portatori di handicap (contraddistinti dai subalterni 86 -
99 -135-136-137 - 187 - 188 - 189 del mappale n. 664);

e cabina elettrica (in uso a Enel Distribuzione spa) contraddistinta dal mappale n. 664 sub. 51;

b) n. 3 posti auto coperti al piano interrato contraddistinti dai subalterni 93 - 150 - 151 del mappale n. 664.
Con il n. 4 unisce un elaborato grafico in scala 1:200 che raffigura l'intero piano interrato e la suddivisione in
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posti auto, sul quale con colorazione arancio sono stati evidenziati i n. 3 posti auto coperti attribuiti in
proprieta esclusiva al bene n. 6

Il complesso immobiliare fa parte del piano di lottizzazione dell’area ex Pallavicini approvato con delibera di
C.C. n. 235 in data 23/10/2000 ed interessato da varie Convenzioni urbanistiche ed edilizie come verra meglio
esposto nel prosieguo.

Le porzioni anzidette dovranno essere poste in vendita (e quindi trasferite) a corpo e non a misura, nello stato
di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso goduto dalla Societa proprietaria
e suoi autori, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitu attive e passive
comunque costituite, apparenti e non apparenti, esistenti o per destinazione, nascenti dallo stato dei luoghi,
ovvero costituite a seguito della vendita frazionata del complesso immobiliare.

Conseguentemente tutti i costi necessari per la rimozione delle opere gia eseguite all'interno dell'unita
immobiliare destinata ad attivita di servizio al commercio, per l'allontanamento dal cantiere del materiale
proveniente dalle demolizioni e quelle per il completamento degli impianti, restano a totale ed esclusivo carico
della parte che si rendera aggiudicataria del bene, in quanto degli stessi e stato tenuto debito conto in sede di
formulazione della percentuale di deprezzamento per determinare il valore finale di stima.

Il complesso e situato alla periferia nord-est rispetto al centro cittadino di Pistoia in zona completamente
urbanizzata e con presenza di edifici a carattere prevalentemente residenziale ed anche
commerciale/direzionale.

Risulta bene collegata dal punto di vista della viabilita sia con l'agglomerato urbano sia con il casello
dell’autostrada A11 Firenze-Mare attraverso la tangenziale est della citta.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non e stato effettuato un accesso forzoso.

Si evidenzia che la vendita del bene potrebbe essere soggetta ad IVA qualora la societa fallita eserciti 'opzione
di cui all'art. 10, primo comma, nn. 8ter del DPR 633/1972 (con eventuale applicazione del c.d. "reverse charge"
ex art. 17 comma 6 del medesimo DPR).

[ Permessi di Costruire che hanno autorizzato I'esecuzione del complesso immobiliare non contemplano
superfici di vendita al dettaglio, in quanto la stessa risulta disciplinata per il solo centro commerciale
“Panorama” situato immediatamente a sud, cosi come previsto dall’art. 5 bis punto “d” della Convenzione
stipulata in data 12/12/2010.

La eventuale variazione di tale situazione, con la previsione di ulteriori superfici di vendita all'interno del piano
di sistemazione generale ed in particolare all'interno del complesso immobiliare in argomento (piano terreno)
con realizzazione di n. 1 esercizio di vicinato non alimentare (per una superficie di vendita minore a mq. 300) e
di un massimo di 3 strutture di vendita non alimentare da 800 mgq. di superficie di vendita ciascuna, risulta
contemplata dalla variante n. 9 al Regolamento Urbanistico approvata con Deliberazione di CC n. 70 del
11/06/2018 ed e subordinata alla sottoscrizione di apposita convenzione con il Comune di Pistoia che dovra
prevedere il rispetto dei seguenti adempimenti:

- reperimento della dotazione dei parcheggi come definiti dalle normative vigenti;

- pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo straordinario di costruzione ai sensi della
deliberazione di C.C. n. 30/2018;

- soddisfacimento di tutti gli obblighi pregressi e precisamente I'allestimento e la manutenzione del verde
pubblico adiacente al fabbricato su aree gia cedute all’Amministrazione Comunale; - versamento del valore
degli extra- standard convenuti con la Deliberazione di C.C. 4 del 23/01/2017 e precisamente:

-€70.200,00 valore dell’area a sud della zona di intervento;

-€152.327,50 importo gia convenuto per trasformazione dell’area a sud della zona di intervento;
-€192.000,00 importo previsto per la realizzazione della pista ciclabile.

Stante I'importanza e la valorizzazione che potrebbe derivare ai fondi situati al piano terreno del complesso
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immobiliare, facenti parte dei blocchi “A” et “B” dalle suesposte previsioni urbanistiche, lo scrivente, con nota a
mezzo PEC in data 01/06/2021, nel segnalare al Signor Sindaco del Comune di Pistoia quanto segue: In
relazione ai sopra citati obiettivi previsti dalla variante al RUC considerato che: "la convenzione non
risulterebbe essere stata sottoscritta dalla Societa “Sirim Investimenti spa” proprietaria dell'intero complesso
immobiliare e che per effetto dell'intervenuta Procedura di Esecuzione Immobiliare (ed oggi della Procedura
Fallimentare) e della futura vendita giudiziaria frazionata del complesso, presumibilmente non risultera
neppure possibile giungere alla sottoscrizione della stessa a meno che i fondi situati al piano terreno vengano
aggiudicati in favore di un unico soggetto/societa, ovvero i diversi soggetti riescano a trovare un accordo
condiviso finalizzato alla realizzazione delle strutture di vendita non alimentare", ha chiesto di conoscere se in
caso di mantenimento per le varie unita immobiliari, delle attuali destinazioni d'uso dai titoli edilizi abilitativi, i
futuri aggiudicatari siano esonerati dagli obblighi nascenti dalla Convenzione richiamata nella variante al RUC,
ivi compresi gli obblighi pregressi ed i versamenti corrispondenti al valore degli extra-standard. Tale
chiarimento si rende necessario al fine di portare a conoscenza in modo puntuale dei futuri aggiudicatari quali
siano gli oneri e costi futuri nei confronti del’Amministrazione Comunale per I'utilizzazione delle singole unita
immobiliari.

In tale ipotesi pertanto i futuri aggiudicatari delle unita immobiliari situate al piano terreno, dovranno
rinunciare alla possibilita di insediamento di esercizi commerciali di vicinato non alimentare e medie strutture
di vendita non alimentari previste dalla citata variante al RUC, potendo soltanto mantenere le destinazioni
d’uso previste dalla normativa di zona che risulterebbero essere: direzionale, direzionale di servizio, ingrosso,
espositivo e depositi.

L'arch. Giacomo Dardji, in qualita di Dirigente del Servizio Urbanistica ed Assetto del Territorio del Comune di
Pistoia, con nota a mezzo PEC in data 02/09/2021 recante il numero di protocollo 0093207/2021 (unita con il
n. 5) in esito all'istanza dello scrivente datata 01/06/2021 acquisita al n. 57517 di protocollo ha segnalato
quanto segue: "in riferimento alla nota in oggetto ritengo utile precisare, in merito al primo quesito da lei posto,
le modalita di attuazione previste dalla scheda norma “ATP 28 Area Ex Pallavicini 4”, subordinano la
presentazione del titolo abilitativo per la realizzazione delle medie strutture di vendita e di vicinato, alla
sottoscrizione della convenzione urbanistica. Proseguendo la lettura della scheda norma le specifiche e
prescrizioni consentono il mantenimento delle destinazioni esistenti (ingrosso, espositivo e depositi) e
individuano come trasformazione possibile I'inserimento delle quote commerciali.

La richiesta di titolo abilitativo per la trasformazione della sola destinazione commerciale di media struttura e
vicinato e subordinata alla stipula della convenzione che dovra recepire gli oneri pregressi citati nella scheda
norma.

Ci corre I'obbligo di segnalare che parte del debito che Sirim si obbliga a saldare, con la nuova convenzione &
riferibile ad opere di urbanizzazione collegate all'intero edificio, ragione per la quale I'eventuale proprietario di
parte del fabbricato dovrebbe assolvere pro-quota volumetrica dell'unita immobiliare posseduta al saldo del
debito che ad oggi consiste in € 61.524,97. Tale cifra é in specifico determinata dal costo per la sistemazione
delle porzioni di verde pubblico adiacente il fabbricato (foglio 206 particella 582 e 583) per un valore
complessivo di € 38.434,30, e oneri per € 23.090,67, legati a impegni pregressi della precedente lottizzazione.
Per quanto concerne il secondo quesito, il procedimento in carico all’Ufficio, dopo I'invio della nota di diffida, ai
sensi dell’art. 210 della legge Regionale 65/2014 (prot. 22.778 del 14.02.2020) e dopo la nota prot. 64.141 del
18.06.2020 inviata dalla Sirim s.p.a., con la quale si precisava che la medesima aveva chiesto di acquisire I'area
interessata dalle vasche antincendio, facente parte dei documenti allegati alla sua richiesta, ha visto la
presentazione in data 27.06.2020 prot. 67.253, di uno schema di convenzione, precisando che la stessa stava
predisponendo la documentazione per il ripristino delle opere collocate su area pubblica.

La formale richiesta di sanatoria da parte della societa diffidata non risulta mai pervenuta al Comune di
Pistoia".

A seguito dell'intervenuto fallimento della Societa "Sirim investimenti spa"” i Curatori fallimentari, al fine di
salvaguardare gli interessi della massa dei creditori e valorizzare anche dal punto di vista economico le singole
porzioni costituenti il complesso polifunzionale, sentito il parere del Dirigente dell'Ufficio Edilizia Privata ed
urbanistica del Comune di Pistoia, hanno provveduto al deposito presso il Comune stesso dei seguenti atti:

- in data 16/09/2022 istanza a mezzo PEC contenente pre-osservazioni al Procedimento di approvazione del
Nuovo Piano Strutturale e del Nuovo Piano Operativo, con la quale é stata proposta la conferma nei nuovi
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strumenti di pianificazione, delle previsioni di cui alla scheda Norma ATP 28 - Area ex Pallavicini 4 delle NTA
del Vigente R.U. (unita con il n. 6).

Quanto sopra per il motivo che la conferma di tale previsione, oltre ad inferire sulla stima degli immobili e sul
buon esito della procedura di vendita nell'interesse della massa dei creditori, assume infatti rilievo dirimente
anche per il compiuto sviluppo ed il miglior assetto urbanistico dell'area in questione;

- in data 20/09/2022 istanza a mezzo PEC al Comune di Pistoia per richiesta di proroga della efficacia della
previsione di cui alla scheda norma ATP 28 del R.U. - Area ex Pallavicini (unita co