SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Zullino Maria Luciana, nell'Esecuzione Immobiliare 75/2024 del

R.G.E.

promossa da

[ ]
Cotlice fiscate: (1

contro

| |
Cotdlice fiscofe: | I

Codice fiscaled ]
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Schema riassuntive Esecuzione Immobiliare 75/2024 del RUG.E e s s s s
Lotto 1 - Prezzo base d'astan € 15,2000 ... e seeseiesie e et st s 5o s s st s e 225t e e s sm s
Lotto 2= Prezzo base d asta € 800,00 ... o imsisiostsn iosiesiiesbise s sk ssif s s ooon b i §65 oo w5 s oo
Lotto 3 - Prezzo base d'asta: € 4 TB0,00 ... e ses st et nr e s e s o ses s s ssse s s e st a8 s s e s sm s
Lotto 4 - Prezzo base d'astar € 203 L7500 ... ... e seee et et et et e s ot s s s s e e e s se e s e s
Lotto 5 - Prezzo base d'asta: € TODZ000 ... e ses e ees et st s e e e st s s s s 50 8w st e s
Lotin 6 - Prezzo base d'asta: € 3Z6.2ZB,0HE ... .ottt s e cr st e sss e sees a8 e s sese a8 semsien e e 8o e e s

Formalitd da cancellare com il dECret 01t a8 eIl IIBIIED o e reeseeersseere sesre s eeres s e s et s st s s e s

Bene N° 1 - Area urbana ubicata a Pistoia (PT] - via Arcigliano e Fabbrica, loc. Fabbrica, piano T........
Bene N° 2 - Terreno ubicato a Pistoia (PT] - via Arcigliano @ FABBIICA e s n
Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc Fabbrica, piano T ...
Bene N° 4 - Porzione d'immeobile ubicato a Pistoia (PT) - via Gellina 1, loc. Caloria, piano T-1 ...
Bene N° 5 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - via Carlo Benso di Cavour 37, pIAn0 2 e s

Bene N° 6 - Terratetto ubicato a Pistoia (PT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2... e,
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INCARICO

In data 30/07 /2024, il sottoscritto Arch. Zullino Maria Luciana, con studie in Corse Indipendenza, 54 - 51011 -
Buggiano (PT), email hallo@cookobic.com, PEC marialuciana.zullino@archiworldpec.it, Tel. 338 2268106,
veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data 07/08/2024 accettava l'incarico e prestava gluramento di
rito.

PREMESSA

[ beni oggette di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1-Area urbana ubicata a Pistoia [PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc. Fabbrica, piano T
s Bene N°2 - Terreno ubicato a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica
* BeneN°3 - Posto aute ubicato a Pistoia (PT) - via Arciglianc e Fabbrica, loc Fabbrica, piano T
* Bene N°4 - Porzione d'immobile ubicato a Pistoia (PT] - via Gellina 1, loc. Caloria, piane T-1
s Bene N°5 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - via Carlo Benso di Cavour 37, piano 2

s Bene N° 6 - Terratetto ubicato a Pistoia [PT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN°1 - Area urbana ubicata a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc. Fabbrica, piano T

DESCRIZIONE

Trattasi di aree urbane di pertinenza degli edifici esistenti a correde di un intervente di ristrutturazione del
borgo in zona collinare/boschiva, in loc Fabbrica di Arcigliano, a pochi chilometri dalla citta di Pistois, posta ad
un'altitudine di ml 400 sl.m. La strada che conduce a tale zhitato risulta molto sconnessa e di non facile

percorrenza.

Dette aree sono nei pressi dei numeri civici 8 e 10 della via di Arcigliano e Fabbrica

L'area individuata dal mappale 6 da accesso a unitd immobiliari di different proprietd; 'area individuata dal
mappale 7 permette il passaggio al retro dei fabbricati; sull'area individuata dal mappale 9, insistonoe tre

contatori del gas e questa stessa permette ['accesso al subalterno 10.
Non sonoe aree recintate.

La vendita del bene non & sogeetta IVA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accessoe forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o b (Proprietd 1/2)

Codice fiscale: T ~u iAo

I — o (Proprieta 1/2)
CDdiEE fi.sl:ale: I-'."l'.n'_li'i." TV T TR T

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o | [|(Proprieta 1/2)
L — b (Proprieta 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
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CONFINI

I'immobile confina con Via Arcigliano e Fabbrica, proprieta | | proprietal |, salvo se altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superticie Coetficient= Superficie Alterza Piano
MNetta Lorda Coovenzional
e
Cortile 152,00 mg 152,00 mg 1 152,00 mg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 152,00 mg
[ocidenza condomipoiale: 0,00 %o
Superficie coovenzionale comples siva: 152,00 myg
['beni non sone comodamente divisibili in natura.
Le superfici sono computate come riportato sulle planimetrie catastali
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Feriodo Froprieta Drati catastali
Dal D8/01/1999 a3l 20/05/2009 LPROP. Catasto Fabbricati
FER1/1 Fp. 155, Part. 469, Sub. 7
Cateporia F1
Dal 08,/01/1999al 20,/05/2009 L L PROP. Catasto Fabbricati
FER1/1 Fp. 155, Part. 449, Sub. 9
Cateporia F1
Dal DB /01,1999 al 200572009 Fiw e ey v L PROF. Catasto Fabbricati
PER1/1 Fg. 155, Part. 469, Sub. 6
Cateporia F1
Dal 20/05/2009a 23 /1272024 —— | ) T R Catasto Fabbricati
|PROF.PER 12 Fp. 155, Part. 469, Sub. 9
Categoria F1
Dal 20/05,/2009a 2371272024 } FROF. PER 121 Catasto Fabbricati
=" FROP.PER1/2 Fp. 155, Part. 449, Sub. 7
Cateporia F1
Dal 20,/05/2009al 23/12/2024 | PROP.PER 1721 Catasto Fabbricati
IPROPF.PER 12 Fg. 155, Part. 469, Sub. 6
Cateporia F1
9disd
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF]

[rati identificativi Mtati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Coosiste | Superfic | Rendita Fiaoo Gratfato
Cens, a nza ie
catastal

E
155 469 a8 F1
155 469 7 F1
155 469 a9 F1

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Non vi & corrispondenza tra 'elaborate planimetrico di assegnazione dei subalterni del 2012 e le planimetrie
depositate nel 1999: coincidono gli identificativi 6, 7 e 9 ma le planimetrie del 6 e del 9 risultano invertite.

PRECISAZIONI

Dal subalterno 6 della particella 469 si accede al piane terra dei subalterni 8 e 11, oltre che alla ex chiesa che vi
si affaccia.

Tramite la particella 7 si accede al retro dei fabbricati.

Tramite la particella 9 si accede a contatori del gas privati, oltre che al sub 10.

STATO CONSERVATIVO

Buono stateo di conservazione e manutenzione

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Negli atti di trasferimento a terzi che si affacciano su tali aree, in particolar modo con riferimento all'area
identificata dal sub 6 del mappale 469 che costituisce una piazzetta di affaccio e accesso a diverse differenti
proprietd, viene riportata la servit di passo a favore di queste ultime.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

10 di 68
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Soro aree prevalentemente pavimentate a pietra naturale, cemento e a verde.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta Attt
Dal19/06/1995a ([T~ compravendita
20,/05;2009 L |
consede in FISTOLA; Rogaot= [Crata Repertoric N? Raccelta W*
PROFRIETARIA PER
1/1 Codice Motaio Cappellin 19/06,/1995 La7ak
Fiscale /P.IVA: Giulio Cesare
Trascrizione
Presso [Ctata Reg. gen. Reg part
PISTMA 11/07,/1995 4439 a1z
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N?
PISTONA 10/07/1995 1417
Dal 20,/05/2009 al [ ¥ nato Assepgoazione 4 sooio
2371272024 a PISTONA IL
30/01/1970; Ropants [Crata Repertoric N? Raccolta N*
FROFRIETARIO FER
17203 Motaio bMarrese 20/05,/2009 115320 10228
eer====a nato a Antonio
PISTONA IL
0&/01,/19a4; Trascriziooe
PROFRIETARIO PER
1/2 Codice Presso [Drata Reg. gen. Rep, part.
Fiscale /P.IVA:
| PISTOIA 27/05/2009 4338 2607
Registrazione
Presso [Drata Reg. N7 Vol N?

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;
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s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso ['Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

s  PIGNORAMENTO IMMORILI
Trascritto a PISTOIA] 19/06/2024
Reg. zen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore dil |
COTI Olararsmmensrerr i e o
Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce le aree nei "Borghi di collina e di montagna TS4" di cui all'art.34 e
art. 38.

Sulle aree insite il vincolo paesaggistico, Aree di notevole interesse pubblico di cui all'art. 136 del D.L. 42/2004
(art. 69 dell'RU.

Sievidenzia che il nuovoe Piano Strutturale & stato adettato in data 11/11/2024 e sono in corso le osservazioni.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sone presenti dirith demaniali o usi civici. L'immaobile risulta
agibile.

Ilavori di ristrutturazione dell'antico borgo sonoe stati autorizzati con:

Pratica 1655/94:

Concessione Edilizia 174 /95

Concessione Edilizia 453 /97 (variante alla 174/95)

Concessione Edilizia 183 /98 (variante alla 453/97)

Abitahilita /Agibilita 54 /98

La aree in oggetto, soprattutte quella costituente la piazzetts, sono di remota costruzione e ristrutturate
durante i lavori del 1995 e seguenti.
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Certificazioni energetiche e dichiorazioni i conformitd

s Non esiste il certificato energetice dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformitad dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione.

Essendo aree scoperte, le dichiarazioni di conformita degli impianti non esistono.

VINCOLI'OD ONERI CONDOMINTALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non risulta esistere piti una gestione condominiale del complesso immobiliare.

Il professionista che appare ancora in targhetta all'inizio del borgo, ha dichiarato di essere stato esonerato della

gestione ormai da qualche anno.
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN°2 - Terreno ubicato a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica

DESCRIZIONE

Porzione di terrenoc per lo pitt boschive non facilmente identificabile sul posto perché non accessibile dalla
strada, sito a valle della strada che percorre internamente il borgo, all'altezza circa delle aree scoperte di cui al

lotte 1, caratterizzato da fitta vegetazione e cospicua pendenza.

La vendita del bene non é sogegetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o [ |(Proprietd 1/2)

E-n:-)dir:e fiscaled

2! :[Pmprieté 1/2)
Codice fiscale:[ HEE.

L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:

. I(Proprietd 1/2)
o[ | (Proprietd 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI
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l'immobile confina con proprieta | | proprietal _LproprietAl | salvo se altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza PFiano
Netta Lorda Coovenziooal
E
Terrenoagricolo 1920,00 mq 1920,00 g 1 1920,00 mg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 1920,00 mg
[ocidenza condominiale: 0, 0D %o
Superficie coovenziooale complessiva: 1920,00 myg
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal0l/10/1971al 11 /0572001 oo sufiuttuaria par zial e Catasto Terreoi
[ lproprietaria Fg. 154, Fart. 20
(ualita Oliveto
clz
Superficie (ha are ca) 1920
Reddito dominicale € 3,47
Reddito agrario € 2,48
Dal11,/05/2001a 2371272024 : Iprop. per /217777 Catasto Terreoi
Dprop . per 172 Fg. 154, Part. 20
) (Qrualita Oliveto
3
Supetficie (ha are ca) 1920
Reddito dominicale € 3,47
Reddito agrario € 2,48
DATI CATASTALI
Cataste terreni (CT]
[rati identificativi [Dati di classamento
Foglio Bart. Sub. Porz. Zoma Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. & dominica aprario
haareca le
154 20 Oiveto 3 1920 mq 34T £ 248€
Corrisporndenzo catastole
16 di sl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmata Da: ZULLING MARIA LUCIANA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURECA Senal: 596e55



Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quantoe presente
nell'atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

Per quello che & stato possibile verificare, il terrenoe risulta non coltivato ed invaso dalla vegetazione spontanea.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'imnmobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Attt
[al 11,/05/2001 al e Compraveodita
23/12,2024 nato a Pistoia il
0&6,/01/19%64: prop. Ropante [rata Repertoric N* Raccolta N*
per 1211
[ Jnitod Wotaio Cappellin 1170572001 67013
Pistoiail 77" | Giulio Cesare
prop. per 172 Codice
Fiscale /P.IVA: Trasorizione
Fresso Drata Reg. gem. Rep. part.
PISTMA 18/05/2001 3985 2600
Registrazione
FPresso [Crata Reg. N* Yol N°

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramente;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presse |'Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

s  PIGNORAMENTO IMMORBILI
Trascritto a PISTOIA{] 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favoredi|
Contro[ ' T
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce l'area in Territorio Rurale, Ambiti forestali di boschi e radure di cui
all'art.89; Territorio Rurale, Ambiti di collina e di montagna, Terrazzamenti collinari di valenza paesaggistica di
cui all'art. 87.

Sievidenzia che il nuovo Piane Strutturale & stato adottato in data 11/11/2024 e sono in corso le osservazioni.
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°3 - Posto auto ubicato a Pistoia [PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc Fabbricg, piano T

DESCRIZIONE

Trattasi di posto auto non coperto facente parte di un'area adibita a parcheggio, non pavimentats, facilmente

accessibile dalla strada carrabile di accesso al borgo, con ampi spazi di manovra.
Esso risulta il secondo della serie cominciande da destra.

La vendita del bene non é sogegetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o | |(Proprietd 1/2)
Codice fiscale: I

o [ [Proprietd 1/2)
Codicefiscale:E_"' '

L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:

o [T (Proprietd 1/2)
. [ 1(Proprietd 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI
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L'immohile confina con proprieta . ——" 1 proprietAC Tpropriet¥d ], salve se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza PFiano
Netta Lorda Coovenziooal
E
Posto auto scopetto 11,00 mqg 11,00 mg 1 11,00 tng 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 11,00 myg
[ocidenza condominiale: 0, 0D %o
Superficie coovenziooale complessiva: 11,00 myg

[ beni non sone comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Diati catastali

Dal 0370372003 al 20/05/2009 FILINC/TA DT Jprop.per | Catasto Fabbricati

1/1 Fp. 155, Part. 493, Suh. 2
Cateporia Ca
(11,Cons. 11

Rendita € 32,18
Piana T

Dal 200572009 al 2371272024 [ ___TPROP PER 1721 | Catasto Fabbricati

~ PROPPER1/Z Fg 155, Fart 493, Suh. 2
Cateporia Ca

(11,Cons. 11

Supetficie catastale 11 mg
Rendita € 32,38

Piana T

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi tati di classameoto
Seziooe Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiaoo Graffato
Cens, a nza ie
catastal
g
155 493 2 ca 1 11 11mg 32,38€ T

Corrisportdenzo catastole
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Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quantoe presente
nell'atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

[l bene si presenta in stato di abbandono

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Posto auto non asfaltato (per lo pit con fonde in terra ed erba), scoperto e non delimitate ma solo
indicativamente individuato per la presenza di una staccionata in legno che scandisce la larghezza anche dei
post aute limitrofi.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta At
Dal05,/09,/1995al I Compravendita
20,/05;2009 =)
consede in FISTOLA; Rrogaots [Crata Repertoric N* Raccelta M*
PROP. PER 1/1 Codice
Fiscale/P.IVA: Motaio Cappellini 0&/09,/1995 E4191
Giulio Cesare
Trascrizione
Presso Crata Reg. gem. Reg. part.
PISTMA 19/09,/1995 o8a7 3951
Repistrazione
Presso [rata Reg. N7 Vol N?
Dal 20/05,/2009 al Jnato Compravendita
2371272024 a PISTOA
lprop Ropante [tata Repertoric N? Raccelta N*
per 152 :“ f" ]
| — T (] Nataio Marrese 20/05/2009 115520 10228
PIETOlA 1 Antonio
06/01,/1964; prop.
per 1/2 Codice Trascrizione
Fiscale /P.IVA:
22died
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e R e Presso Ctata Reg. gen. Reg. part.

PISTMA 27/05/2009 4338 2607

Repistrazione

FPresso [rata Reg. N° Vol N*

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramente;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse |'Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

» PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a PISTOIA] 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore dil
Control_

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce 'area nelle Aree di notevole interesse pubblico ex art. 136 del DL
42/2004" di cui all'art69; Territorio rurale, Ambiti di collina e di montagna di cui all'art.87.

Sievidenzia che il nuovoe Piane Strutturale & stato adottato in data 11/11/2024 e sono in corse le osservazioni.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sone present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civicl. L'immobile
non risulta agibile.
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Pratica 1655/94:

Concessione Edilizia 174 /95

Concessione Edilizia 453 /97 (variante alla 174/95)
Concessione Edilizia 183 /98 (variante alla 453/97)

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegate all'ultima autorizzazione.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINTIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non risulta esistere piti una gestione condominiale del complesso immobiliare.
Il professionista che appare ancora in targhetta all'inizio del borgo, ha dichiarato di essere stato esonerato della
gestione ormai da qualche annc.
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°4 - Porzione d'immobile ubicato a Pistoia (PT] - via Gellina 1, loc. Caloria, piane T-1

DESCRIZIONE

Trattasi di porzione di fabbricato colonico a due piani, corredato di resede esclusivo, posta in zona collinare a
pochi chilometri dalla cittd di Pistoia.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutte o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile ogegetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
. [ —_1(Proprieta 1/2)
Codice fiscale: I

® 1 (Proprieta 1/2)
Codice fiscale: [ NCTT

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o |(Proprietd 1/2)
.| | (Proprietd 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
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CONFINI

L'immobile confina con proprieta|

1, proprietd|  Iper pil lati, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Coovenziooal
E
Abitazione 41,43 mg 55,70 mg 1 55,70 mg 275 m
Ahitazione %0,50 mg 83,70 mg 1 83,70 mg 285 m
Locale di deposito 23,10 mg 36,20 mg 0,20 7,24 mg 270 m
Cortile 355,00 mg 355,00 mg 014 53,90 mg 0,00m
Trotale superficie coovenzienale: 210,54 mg
[ocid=nza condominial e: 0,00 [ %
Superficie convenziooal e complessiva: 210,54 mg
[ beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal12/02 /2009 al 31 /0372009 1FROP. FER 1/1 Catasto Fabbricati
Fg 167 Part. 117, Suh. 7
Cateporia A4
(7, Cons. 8
Rendita € 475,14
Piano T-1
Dal 31/03/2009a 14/10/2016 L PROF PER 141 Catasto Fabbricati
Fg. 167, Part. 117, Suh. 7
Categoria Ad
(.7, Cons. 8
Rendita € 475,14
Piano T-1
Dal14/10/2016al 23 /1172017 — |FROP.FER 1/2.[ Catasto Fabbricati
FPROP.PER 1/2; Fp. 167, Part. 117, Suh. 7
Categoria Ad
.7, Cons. 8
Rendita € 475,14
Fiano T-1
Dal23/11/2017 al 23 /1272024 PROP. PER 1/2] Catasto Fabbricati
C JPROP.PER 1/2; Fp. 167, Part. 117, Suh. 7
Categoria A3
4, Cons. 8
Supetficie catastale 176 mg
Rendita € 51646
Piano T-1
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[titelari catastali corrispendono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Cataste fabbricati (CF)

Drati identificativi [tati di classamento
Seziooe Foglic Part. Sub. fooa Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a oza ie
catastal
E
167 117 7 A3 & 3 176 mq Slade £ T-1

Corrispordenzo catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

Il benie risulta ristrutturate in tempi recenti e si trova in discrete condizioni di conservazione fatta eccezione
macchie di umido per infiltrazioni dal tetto in due camere al piano primo e tracce di umidita di risalita al piano
terra.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'accesso al subalterno contigue (subalterne 9) di proprieta di | avviene attraverso l'area di
pertinenza del sub 7, oggetto del pignoramento.

Nell'atto di compravendita trascritto nel RP 2114 /78, all'art. 3° di pag. 5 viene riportato:

"La parte venditrice riserva a favore dei beni che residuano la sua proprieta (mapp.131, 130 e 129 ed ulterior,
la servith di passo e transito con qualsiasi mezzo possibile, in relazione all'attuale stato di fatte, e senza limiti di
tempo, attraverso il resede e 1'aia a corredo dei lati est e sud della casa colonica oggetto della presente
compravendita [mappale 132 parte), fino alla strada comunale. Le parti convengono che la serviti verrd
automaticamente a cessare allorché i proprietari del bene gravato avranne provvedutoe a realizzare a lore cura
e spese una nuova strada di accesso a servizio del fondo di proprieta| >

Siallega copia dell'atto per le verifiche di sussistenza.

Nell'Atto di divisione trascritto al RP 2287/2002, a pag. 10:

"Precisane i condividendi che non costituisce ogeetto della presente divisione e resta di loro proprietd indivisa
in ragione di metd ciascuno, la striscia di terreno ad uso passo 2 comune identificata al Cataste Terreni di
Pistoia nel foglio 167 dalle particelle 552, 553 e 554.."

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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Come edificio colonico di remota costruzione, fu realizzato presumibilente con murature in pietrame misto a

laterizic.

Apparentemente i solai piani e di copertura sonoe in laterc cemento, con mante di cepertura in cotto.

Il fabbricate risulta intonacate internamente ed esternamente. Gli infissi di remota realizzazione sonoe in legno
con scureli interni. Al pianoe terra i vani finestra sono dotati di grate in ferro. Le pavimentazioni interne sono in
ceramica e resina levigata al piano terreno, graniglia e resina levigata al piano primo. Il bagno e 'angolo cottura
non presentanc rivestimenti in ceramica. Non ci sono allacciamenti di acqua e gas. Non si rileva impiante di
riscaldamentoe. L'impianto elettrico & esterno senza canalette di protezione.
La corte esterna risulta per lo pitt pavimentata.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Froprieta Atti
Dal D3 /042002 al [ Donazions & Hyvisione
020372008 natoa PISTOA i
“oroerceod; FROP. Ropante rata Repertorio N7 Raccolta N°
PER1/1 Codice
Fiscale /P.IVA: Motaio Chiostrini 03/04,/2002 22984 878k
e SN v i T
Trasorizione
Fresso [Ctata Rep. gen. Rep. part.
PISTMA 24/04,/2002 3491 2287
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N°
DalD2/03 /2008 al — —Inata Dichiarazione di Successione
1471072016 a PISTONA
| | Repante [rata Repertoric N° Raccelta N°
PROFRIETARIA PER
1/1 Codice n2/03/2008
Fiscale /P.IVA:
= ‘ Trasmrizione
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part.
PISTMA 20/08/2010 7150 4520
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N° Vel N°
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PISTMA 02/03/2009 £d 1209
Dal14/10/2016al knato Dichiarazione di Successione
2371272024 a Pistoiail
30,/01/1970; Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
propricta per 1/2;
] 14/10/2016
natoa Pistoia il
S I, T T
proprietaper 1/2; bk i
_.CDdlEE Flscaleji’.]‘u’iﬂ,.:r Presso [rata Reg gem. Rep. part.
_l
PISTOMA 07/12/2017 10150 6754
Repgistrazione
Presso [Crata Reg. N° Yol N°
PISTMA 05/12/2017 1261 9390

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

» Non sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

La Dichiarazione di Successione Testamentaria dil apertasiil 14/10/2016, con Testamento Notaio
Marrese rep. n. 133313 registrato a Pistoia il 05/12/2016 n. 7792 /1T, registrata a Pistoia il 05/12 /2017 al n.
1261 vol. n. 9990 ¢ stata corretta da Dichiarazione di Successione registrata a Pistoia il 22/11/2018 al n. 881
vel. 9990 e trascritta a Pistoia il 23/11/2018 al Reg. Gen. nn. 9746 e Reg. Part. n. 6603: non ha comportate
correzioni per i beni ogeetto dell'esecuzione. Questa Successione e carente di Accettazione Espressa di Eredita
da parte dei sig.ril— : ;

La Dichiarazione di Successione Testarmnentaria di | | apertasi il 02/03/2008, con Testamento
Notaio Marrese rep. n. 113462/9616 registrato a Pistoia il 30/04/2008 n. 3645/1T trascritto a Pistoia il
02/05/2008 al Reg. Gen. n. 4052 e Reg. Part. n. 2371, con Atto di integrazione di Legittima Notaio Marrese del
25/02/2009 rep. n. 114688/10088 registrato a Pistoia il 27/02/2009 n. 1465/1T; Accettazione Espressa di
Ereditd Notaio Marrese del 25/02/2009 rep. n. 114688/10088 trascritta a Pistoia il 28/09/2012 al Reg. Gen. n.
7005 e Reg. Part. n. 5100.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso ['Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Troscrizioni
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» PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a PISTOIA 1l 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore di
Control___ ]

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Nell'attuale Piano Strutturale, la proprietd é ricompresa nel Sistema Collinare Pistoiese (art. 55), sub-sistermna
della Collina Valliva (art 64); Territorio Rurale, Terrazzamenti collinari di valenza paesaggistica (art. 87);
Classificazione tipologica Edificio Storico Casa Rurale Non Trasformato F2 (art. 38), "con assimilazione alle
zore A di cui al D.M. 1444 /68, ancorché non ricadenti all'interno dei tessuti storici”.

Nel PIT della regione Toscana, l'area & ricompresa in "Area di notevole interesse pubblico” ai sensi dell'art. 136
del D.Lgs 42 /2004,

Nella carta dei Vincoli Sovraordinati Centro, sull'area grava il vincolo idrogeologico.

Il tipo di interventi ammissibili sono elencati negli artt. 24 e 37 delle NTA del Regolamento Urbanistico vigente
salvo le norme di salvaguardia del Piane Strutturale adoettato indata 11/11/2024 ed in corse di osservazioni.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruziene & antecedente al 01/09/1967. Non sonoe presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile non risulta agibile.

La porzione di fabbricate identificata dal sub 7 della particella 117 & stato ogeetto dei seguenti atti
amministrativi:

- Pratica Edilizia 280/2003, "Manutenzione copertura fabbricato...ed altro”

- SCIA pratica edilizia 791/2014, "Modifiche interne con trasformazione di due vani da rurale a civile”.

Con questa pratica vengono previsti aleuni lavori edilizi per entrambe le unitd immobiliari del fabbricato (tra
cui l'annessione di due vani al piano terra e primo dal subalterno 7 al su 8) ma sole per il subalterno 8
adiacente si specifica la destinazione a civile abitazione mentre per l'unitd in oggetto si ribadisce la
destinazione di "abitazione a conduzione di fondo agricolo, data la notevole estensione di terrenc agricolo di
pertinenza [ca 6,5 ettari). Il locale destinate a locale di sgombero al piano terra rimane a destinazione rurale in
quante mantiene la sua funzione di deposito di prodotti agricoli”.

Altre pratiche hanno riguardato la particella in questione 117 ma solo relativamente al subalterno attiguo (sub
8) intestato al solol | non facente parte del pigneramento.

Non sonoe state rintracciate pratiche edilizie specifiche che attestassero la divisione in unitd immobiliari
separate né é stato possibile attestare da quando esistano, sebbene per ['unita confinante (sub 8) siano state
rilasciate anche Concessione in sanatoria [146/99) ed Accertamento di conformita ai sensi dell'art.13 L. 47/85
(139,/97] in cui si dava atto dell'esistenza di due unitd separate.

Non risultane pratiche di deruralizzazione della porzione oggetto di pignoramento. Con la sua alienazione
disgiunta dal terreno agricolo di pertinenza, se non acquisita da coltivatore, perderd i requisiti di ruralitd e
necessiterd di pratica di deruralizzazione (costo per gli oneri verdi circa 10.000 € (mq 175x€ 55,05).
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettricoe.

Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione per quanto
riguarda la misurazione degli ambienti e la loro destinazione.
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°5 - Ufficie ubicato a Pistoia (PT) - via Carlo Benso di Cavour 37, pianoe 2

DESCRIZIONE

Trattasi di locale adibito ad ufficio, dotato di locale bagno ed antibagno, al piano secondo di un fabbricato
denominato Palazzo Panciatichi, noto anche come Palazzo del Bali, posto nel pieno centro storico di Pistoia,

interdetto al passaggio e parchegeio veicolare.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accessoe forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
. |(Proprieta 1/1)
Codice fiscale: E

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

.| 1 (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

=l

L'immobile confina con parti comuni, proprietd '™ ] salvo se altri.
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CONSISTENZA

Destinaziovoe Superficie Superficie Coetficients Superficie Altezza Piaoo
Metta Lorda Coovenzional
E
Ufficio 27,80 mg 35,680 mg 1 35,80 tmg 375 m
Trotale superficie convenzienal e: 35,60 mg
[ocidenza condominiale: o,o0 | %
Superficie coovenzicnal e complessiva: 35,60 mg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

Sulla parete del vano ufficio, a destra entrando, sone visibili le tracee della chiusura del vane porta che metteva
in comunicazione detto ufficio con i vani attigui.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

[ati catastali

Dal 06,05/1987 al 01,;01;1992

— I PROP PER1/2
cememe-MPROP. FER 1,2

= R CEN

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Sub. 9
Categoria A10

(.7, Cons. 4,5

Rendita € 1,92

Piano 1°-2°

Dal D1,01/1992 al 24,01/2005

| FROFP.FER 1/2

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Suh. 9
Categoria A10

.7, Cons. 4,5

Rendita € 2.974,70
Piano 1°-2°

Dal 240172005 al 18/04/2006

I — |PROF PER 172
—omrarorrerre PROP. PER 3/18 e
[} FROP PER 2/]gmnmmannan

PROP. PER 2/18

NI IPHOE PER 2/l gp—==——==

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Sub. 9
Cateporia A10

.7, Cons. 4,5

Rendita € 2.974,79
Piano 1°-2°

Dal 18,0.4/2006 al 0Z/03/ 2008

cere====PROP PER 1/2
JFROP. PER 3/14 [

1K

IRENE PROP. PER 2/14

] PROP.PER 2 /14 Feered

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Suh. 9
Cateporia 410

.7, Cons. 4,5

Rendita € 2.974,79
Piano 1°-2°

Dal 02/03 /2008 al 15,03/2013

[ EROE.PERZ¥0
———d FROP FER 3/20

A FROP.PER 3/14]

E 1 PROP. PER2/14]

IREME FROP. FER 214

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Sub. 9
Cateporia 410

.7, Cons. 4,5

Rendita € 2.974,79
Piano 1°-2*
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Dal 15,03 /2013 al 09,07/2015

—|FROP. PER 7,20

o===2 PROF. FER 3,20

—rd PROP. PER 3/14[™="]

C 1 PROP. PERZ /140
| PROP. PER 2/14

~gurrsrE

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Sub. 34
Cateporia A10

.7, Cons. 1,5

Rendita € 991 &0

Piano 2

Dal 09/07 /2015 al 23/12/2024

[FROF. FER 1/1

Catasto Fabbricati

Fp. 222, Part. 268, Sub. 54
Cateporia A10

(7, Cons. 15

Supetficie catastale 38 mg
Rendita € 991 60

Piano 2*

Il sub 34, con altri sub, vengono generati per divisione del sub 9 con Pratica n. PT0020155 del 15/03 /2013 in
Attiin paridatan. 6724.1/2013.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi

[tati di classameonto

Seziome Foplio Part. Sub. foma Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfato
Cens. a oza ie
catastal
g
a2 268 34 A10 7 15 38 mg 991,6€ at

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Allo state attuale, l'apertura che collega la particella in questione a quella limitrofa, risulta chiusa.
In considerazione della necessitd della sua riapertura, la planimetria attualmente depositata risulta perd

idonea.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile si presenta in discrete condizioni di conservazione sebbene, apparentemerte, non abbia subito
ammodernamenti negli ultimi anni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Servitll derivanti da atte ai rogiti del notaio Renzo Chiostrini in data 26 luglio 1967, registrato a Pistoia il 12
agosto 1967 aln. 2806 e trascritto a Pistoia il 23 agosto 1967 reg. part. 4881

"Servitl di passo dei seguenti vani:

al 1° piano: vani per l'accesso alla chiostrina di ventilazione est (vani E-D) e vani (H-G) per l'accesso alla
chiostrina di ventilazione sud;

al piano ammezzato: vani (I-L) di accesso alla chiostrina di ventilazione sud;

al piano secondo: vani [0-P) di accesso alla chiostrina di ventilazione sud;

al painoe terzo: vani (U-V) per l'accesso all'abbainoe sul tetto.

Tutte le suddette servith si intendonoe stabilite al sole fine della manutenzione dell'immobile e dovrannoe essere
esercitate solo se non sia possibile provvedere diversamente a quante occorra e comungue previ accordi col
proprietarie del fondo servente, per la modalitd di detto esercizio...

[ compratori prendono atto che sull'androne di ingresso sul porticate e sulla prima rampa dello scalone, grava
una servith di passo a favore della proprieta del quartiere posto nell'immobile confinante con il lato est del
palazzo, con accesso dal pianerottolo dello scalone, gia di proprieta| , successivamente o e d
attualmente venditori ed altrl e inoltre i compratori prendonoe atte accettandole di tutte le servitl attive e
passive indicate nell'atto di acquisto dell'immobile della Banea Nazionale dell'Agricoltura ai rogiti del notaio
Norante De Martino del 3 maggio 1963 registrato il 15 maggio 1963 al n. 4137".

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'ufficio non presenta peculiaritd proprie di un bene storico. Intonacato internamente, con soffitto piano,
impianto elettrico esterno e parzialmente sottotraccia, impianto di riscaldamento centralizzato con radiatori e
split per l'aria condizionata, pavimente in cotto, ceramica nel bagne anche nel rivestimento, infisso in legno
nell'antibagnoe ed in ferre nel locale principale.

Il fabbricato & dotato di ascensore e di citofone con tastiera per l'accesso condominiale.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta eccupato da terzi senza titolo.

In realtd, esiste un contratto di affitto tra il signor ted il signor _| legale rappresentante
dellal b che occupa attualmente il bene, contratto dove viene riportato
l'identificativo catastale della particella contigua, di altra proprieta.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Froprieta Ath
Dal06/05/1987 al [ 1} Mvisione a Stralcie
24/01/2005 natoa PIST 014 i1
C————FROP. Ropgaote Drata Repertorio N? Raccolta N*
per 1200
— T natoa Notaio Chiostrini 0&/05/1987 395254
FISTO1A i Renzo
[ i FROP.
per 1,2 Codice Trascrizione
Fiscale /P.IVA:
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FEle R ERR R BB Presso Ctata Reg. gen. Reg. part.
PISTMA 26/05/19587 3365 2357
Repistrazione
FPresso [rata Reg. N° Vol N*
Dal 24,01 /2005 al e Hata a Dichiarazivoe di Successione
18,/04/2006 VEMEZlA il
B 1: FROF. Ropante [Crata Repertoric N? Raccolta N®
21 g I -] —
nata a FISTOIALL 24/01,/2005 75 1251
l\ﬁ".\.’ .((‘ AT N miar, BN PRDP
per 2*& &' Trascrizione
Inatoa
P] STOlA L
Pr [rata Reg. : Rep. t.
06/12/1968: PROP. Essn & i & par
pEe 2/18 PISTONA 7270872005 e 5363
L nato a
P] STOlAd Z :
—— 1 0] Repistrazione
per 2;‘18 Codice = =
Fiscale /P IVA: Presso [rata Reg. N Yel N
Dal18/04 /2006 al o nata a Dvisione a Stralcio
09072015 VENEZIA QL
— 1 PROP. Eopante [tata Repertorio N° Raccolta N°
per 3f1x-1»,__ o
nata a FISTOIA(L Motaio Cappellin 18/04/2006 317448 33487
21 FROP. Giulio Cesare
per 2714
[ttty | R P
PISTOIA L
— ] Fresso [rata Reg. gen. Rep. part.
per 2,14 Codice
Fiscale /P.IVA: FISTMA 12/05/2006 4661 2881
Registrazione
Presso [Crata Reg. N° Yol N°
DalD2/03 /2008 al [ Dichiaraziene di Snccessione
09072015 natoa FISTOA i
06/01,/1964; PROP. Rropante [rata Repertorie N° Rarcelta N?
per 3f2EI L 71
— Jlnato a 02/03/2008
P] STD]A il
E—— FROP. Trasorizione
per '.T"f2U Cndu:e
.FISEEJE;‘P.]VA. r Presso [rata Reg. pen. Rep. part.
PISTMA 20/08,2010 7150 4520
Repistrazione
Presso [Drata Reg. W° Vol N*
PISTMA 0z/03/2009 o4 1299
Dal D9/ /07 /20154l C JInato Divisione a Stralcio
2371272024 aPIsToA L
| = L FROP. Ropante Drata Repertorio N7 Raccolta N°
| per 1f1 Codu:e
it died
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Fiscale /P.IVA: Motaio Cappellint 09/07/2015 09530 44834
[ Giulio Cesare
Trasorizione
Presseo [tata Reg. gen. Reg. part.
PISTMA 04/08/2015 D344 3630
Repistrazione
Presse [Crata Reg. N° Yol N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

* Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Nel quadro D della nota di trascrizione dell'Atto del 2015 viene riportato quanto seque:

"Si_rende noto che l'immobile di cui fanne parte le unitd immobiliari detto "Palazzo Baly” & vincelato ai sensi
del D.LGS

42 del 22 gennaio 2004 in ordine a provvedimento di tutela emesso ai sensi della legge 364/1909 e a decreto
ministeriale notificato I'11 aprile 1947 emesso ai sensi della legge 1089/1939 trascritto a Pistoia il 14 agosto
1947 al vol. 836 art. 2227; cid stante il presente atto dovra essere denunciato al Ministero per i beni culturali e
ambientali 2 norma dell'art. 59 testo unico delle disposizioni in materia culturale e del paesaggio di cuial D. Lgs
22 gennaio 2004 n. 42 e dovrd essere denunciato al ministere per 1 beni culturali e ambientali a norma dell’art.
52 del teste unice per l'eventuale esercizio della prelazione.

Trattandosi per le unitd facenti parte del fabbricato principale di beni inseriti in un fabbricato di particolare
pregio architettonico, 'efficacia del presente atto rimane subordinata alla condizione sospensiva che entro i
due mesi dalla data della notifica non sia esercitata da parte del Ministero dei beni culturali e ambientali la
prelazione di cui all'art. 59 del relative testo unico. [A margine del presente atto & state trascritto Annotamento
n. 1096 del 30/11/2015 di cancellazione condizione sospensiva) .

La Dichiarazione di Successione Testamentaria di[ —lapertasi il 02/03/2008, con Testamento
Notaio Marrese rep. n. 113462/9616 registrato a Pistoia il 30/04/2008 n. 3645/1T trascritto a Pistoia il
02/05/2008 al Reg. Gen. n. 4052 e Reg. Part. n. 2371, con Atto di integrazione di Legittima Notaio Marrese del
25/02/2009 rep. n. 114688/10088 registrato a Pistoia il 27/02/2009 n. 1465/1T; Accettazione Espressa di
Ereditd Notaio Marrese del 25/02/2009 rep. n. 114688 /10088 trascritta a Pistoia il 28/09/2012 al Reg. Gen. n.
7005 e Reg. Part.n. 5100.

La Dichiarazione di Successione di lapertasi il 24/01/2005, con Accettazione Espressa di
Ereditd Notaio Cappellini Giulio Cesare del 18/04 /2006 rep. n. 81748 trascritta a Pistoia il 14/05/2018 al Reg.
Gen.n. 4007 e Reg. Part. n. 2810.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presse |'Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

» COSTITUZIONE VINCOL] LEGALI
Trascritto a PISTOIA{ 22/02 /2018
Reg. gen. 1725 - Reg. part. 1226

Quota: 1/1
A favore di MINISTERO DEI BENIE DELLE ATTIVITA' CULTURALI DEL TURISMO
Contro| -
Formalitd a carico dell'acquirente
Note: La Trascrizione é stata traseritta nelle quote dil Iproprietario per 7/20, |
| ——— pmpnetarm per 3/20/~ " pmpnetarm per3/14,IC . pmprletarm
per 2/14, 1 | proprietario per 2/1? mentre i1 15/11/2017 data di stipula dell'Atto

Amministrativo l'immobile era di esclusiba proprieta di |
+  PIGNORAMENTO IMMORILI

Trascritto a PISTOIA]l 19/06/2024

Reg. gzen. 5882 - Reg. part. 4063

Quota: 1/1

Afavoredi I AT

Contro[_ ~ 7]

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

All'interno del Piano per il Centro Storico il bene & individuato come Palazzo (artt. 5,15 e 18).

Si fa riferimento alle "Guida per la lettura del Regolamento Edilizio e del Regolamento Urbanistico”, Scheda 1 e
Scheda 2 di cui alla Determina 1994 del 11/10/2023, Allegato A e Determina 1415 del 24/07/2024 Allegato A.
Linee guida per gli interventi sul patrimonio edilizio storico.

Si fa presente che é stato adottato il nuovo Piane Strutturale in data 11/11/2024, dalla quale entrane in vigore
le norme e le misure di salvaguardia.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Sono
presenti vineoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile non risulta agibile.

Non sono stati rintracciati atti amministrativi rilasciati per 'unitd immobiliare in questione, né presso 'archivio
delle pratiche edilizie del comune di Pistoia né pressoe 'archivio storico dello stesso, salvo:
1345/ACE/2013 del 06/11/2013.
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Certificazioni energetiche e dichiorazioni i conformitd

s Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformitad dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Nella planimetria catastale presentata il 16 aprile 1968 della particella 268 sub 9, i due uffici attigui
(rappresentati poi dai subb 34 e 35), risultano comunicanti tra lore attraversoe un vano porta, sebbene dotati di
ingressi e servizi separati e diversificati.

Attualmente tale porta risulta tamponata con muratura ma per tale separazione non risulta il rilascio di atti
amministrativi per frazionamento, avvenuto quindi solo catastalmente.

La divisione in due unitd immobiliari deve essere quindi considerata quale abuse edilizio, abuse non sanabile
percheé la superficie netta attuale dell'ufficio in questione non ragegiunge i 38,00 mq come previsto nell'Allegato
A "Linee guida per interventi sul patrimonic edilizio storico, Edifici storici ricadenti nel Piano per la Citta
Storica, Modifica numere di unitd immobiliard”.

Per tale motivo, si prevede la demolizione della tamponatura del vano porta che metteva in comunicazione le
due unitd, come opera di ripristine della situazione originaria.

Le proprietd attuali delle due urita confinanti sono ancora gli eredil

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condomin ol

Totale spese per l'anno in corsoe e precedente: € 898,00

Questo & stato comunicate dall'amministratore del condominio signord m——

"Ci sono debiti nei confronti del condominio per rimborse quote spese condominiali per € 898,00 alla data
odierna. Occorre considerare che non é ancora stato approvato il bilancio consuntive dell'anno 2023/2024 ed il
preventivo per il 2024 /2025, Le comunicherd in seguito il nuove salde.

In merito alle spese condominiali Le fard sapere dopo 'Assemblea che si terra entro il prossimo mese di
gennaio 2025"
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LOTTO 6
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°6 - Terratetto ubicato a Pistoia (PT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2

DESCRIZIONE

Trattasi di un'abitazione di remota costruzione su due piani fuori terra, libera su tre lati con accessi pedonali
dalla wia principale e corredata di ampio giardino e locali accessori (comunicanti e distaceati dal fabbricato

principale].

La zona, a vocazione residenziale, periferica rispetto al centro storico ma facente parte dei borghi sub-urbani

lineari, & di buona percorribilitd con possibilitd di parcheggio.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
« L \(Proprieta 1/1)
Codice fiscale: | e

L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:

. | | (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI
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Il bene confina con proprietd |

|, proprieta I

: via Antonelli, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza PFiano
MNetta Lorda Coovenzional
e
Ahitazione 109,00 mg 135,00 mg 1 135,00 mg 2a60m | T
Ahitazione 77,00 mg 115,70 mg 1 115,70 g 278m | 1
Soffitta 33,00 mg 49,00 mg 0,23 16,17 mg 190m | sottotetto
Lopgia 57,90 mmg 7,60 mg 0,95 72,77 mg 290m | T
Giardino 430,00 mg 430,00 tmg 0,18 7740 mg 000 m
Trotale superficie convenzienale: 417,04 my
[ocidenza condominiale: 0, oo %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 417,04 my
[beni non sone comodamente divisibili in natura.
Salvo 'altezza del piano terra dell'abitazione, le altre sono variabili e risultano da una media.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal 20/06/1987 al 01,/01,/19292 JFROF.1/1 Catasto Fabbricati
Fg. 185, Fart. 611
Categoria C2
(5, Cons. 20
Rendita € 0,11
Piano T
Dal 30/06/1987 al 01/01,/1992 [ FROP.1/1 Catasto Fabbricati
Fg. 185, Fart. 122, Suh. 2
Categoria C2
.3, Cons. 111
Rendita € 0,42
Dal 30/06/1987 al 01/01,/1992 e N ERO P Catasto Fabbricati
Fg. 185, Part. 122, Suh. 1
Categoria A4
(5, Cons. 11
Rendita € 0,83
Fiano T
Graffato F. 185 L. 185 SUB 123
Dal0l/01/1992 al 02 /03/2008 | — g S Catasto Fabbricati
Fg. 185, Part. 611
Cateporia C2
(15, Cons. 20
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Rendita € 7a,44
Piano T

Dal D1/01/1992 al 02/03/2008

IPROP.1/1

Catasto Fabbricati

Fp. 185, Part. 122, Suh. 2
Cateporia C2

(1.3, Cons. 111

Rendita € 309,56

Dal 01,01/1992 al 02,03/2008

PFROFP.1/1

Catasto Fabbricati

Fg. 185, Part. 122, Suh. 1
Cateporia A4

5, Cons. 11

Rendita € 477,21

Piano T

Graffato F. 185 ki 185 SUE 123

Dal D2/03 /2008 al 04,06/ 2013

141

L USUFRUTTUARIA LS
3 NUDD FROPRIETARIO

Catasto Fabbricati

Fp. 185, Part. 122, Sub. 1
Categoria A4

(15, Cons. 11

Rendita € 477 21

Piano T

Graffato F. 185 b4 185 SUB 123

Dal 02703 /2008 al 14/10/2016

Wi

L USUFRUTTUARIA L/ L
2 MUDO PROFRIETARIC

Catasto Fabbricati
Fp. 185, Part. 747
Cateporia Ca

(Cl4, Cons. EB5
Rendita € 261,33
Piano T

Dal D203 /2008 al 14/10/2016

Dal 0203 /2008 al 14/10/2016

o M USUFRUTTUARIA 141

[T NUDC PROP.1/1

141

Catasto Fabbricati

Fg. 185, Part. 122, Suh. 2
Cateporia C2

(3, Cons. 111

Rendita € 309,56

Piano T

L USUFRUTTUARIA LS
_INUDC PROPRIETARIC

Catasto Fabbricati
Fg. 185, Part. 611
Categoria C2

(15, Cons. 20
Rendita € 7a,44
Fiano T

Dal 04/06/2013 al 14;/10/2016

141

| USUFRUTTUARIA LS
NUDC PROFRIETARIC

Catasto Fabbricati

Fp. 185, Part. 122, Suh. 1
Categoria A4

(5, Cons. 11

Rendita € 477,21

Fiano T-1-2

Graffato F. 185 ki 185 SUE 123

Dal 1471072016 al 0B/03/2022

el PROF. 1/1

Catasto Fabbricati

Fp. 185, Part. 122, Suh. 2
Cateporia C2

(1.3, Cons. 111

Supetficie catastale 122 mg
Rendita € 309 56

Piano T

Dal 1471072016 al 08,/03/2022

T T PROPRIETARIO 11

Catasto Fabbricati

Fe. 185, Part. 747
Cateporia Co

(4, Cons. 55

Superficie catastale 78 mg
Rendita £ 261 33

Piano T
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Dal 14/10/2016 al 23/12/2024

} PROPRIETARIO 1/1

Catasto Fabbricati
Fp. 185, Part.122, Suh. 1

Cateporia A4
(15, Cons. 11

Supetficie catastale 200 mg

Rendita € 477 21

Piano T-1-2

Graffato F. 185 i 185 SUB 123

Dal 1471072016 al 23/12/2024

P FROFRIETARIO 1,1

Catasto Fabbricati
Fg. 185, Fart. 611

Categoria C2
(15, Cons. 20

Rendita € 7a,44

Piano T

Dal DB/03 /2022 al 23/12/2024

PROPRIETARIO 111

Catasto Fabbricati
Fg. 185, Part. 747, Suh. 1

Categoria Ca
(4, Cons. 50

Supetficie catastale 14 mg

Rendita € 237 57

Piano T

Con wvariazione catastale del 08/03/2022, per frazionamento e fusione Pratica n. PT0O007105 in atti dal
08/03/2022 n. 2117.1/2022, si & costituito il map. 747 sub 1 ed altri, sono stati soppressi i map. 747 e map.

122 sub 1 ed altri.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi

Dati di classamento

Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfate
Cens. a nza ie
catastal
E
185 122 1 Ad 5 11 200 mg 477,21 € T-1-2 F. 185 M.
185 SUB
123
1585 gl1l cZ 5 20 To44 € T
1385 7 1 Ca & i 14 mg 23757 £ T

Corrispondenza catastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

Dall'impianto meccanografico sussiste l'errore: foglio 185 particella 122 sub 1 e particella 185 sub 123

al posto di foglio 185 particella 122 sub 1 unita alla particella 123; inoltre vi & un errore nella visura della
particella 747 sub 1 riguardo alla superficie catastale.
Non sussiste corrispondenza catastale per le planimetrie che identificano la particella 122 sub 1 unita alla
particella 123 (in visura particella 185 sub 123], e la particella 611, essendo ancora in Atti le planimetrie prima
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dell'esecuzione dei lavori di ristrutturazione e sopraelevazione.

STATO CONSERVATIVO

Gli immobili si presentano in buono stato di conservazione e manutenzione, salvo il locale destinato a deposito,
con accesse dal giardino, staccato dal fabbricato principale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

In relazione al bene identificato dal mappale 747 sub 1 del foglio di mappa 185, si fa presente che nell'atto di
acquisto da parte di | | (nonno degli esecutati) da I —rep. 206.994 fasc. 16.017, Gen. C
2688, Tr. Art. 1813 del Z3 Tuglio 1975, viene riportato:

"Dovra il compratore recingere a sue cure e spese il terreno acquistato sul nuove confine con muretto di
un'altezza da cm. 50 a cm 80 con sovrastante rete sui lati est e sud e sul late nord con muretto alto dal suelo
metri urno e centimetri ottanta. A sua volta il signor [ toncede al signor | Je suoi aventi causa il diritto
di appoggiare gratuitamente una eventuale sua futura costruzione al costruende mure alte metri uno e
centimetri ottanta sul lato nord rimanendo a carico di ciascuna delle due parti 'eventuale rialzamento che una
di esse volesse effettuare di detto muro.

Il venditore concede al compratore signorl - e a favore del terreno come sopra venduto il diritte di
derivare acqua per irrigazione dalla Gora che scorre lungo il residuo terrenoe del venditore, rimanendo a carico
dell” "} le spese per ['impianto per la tubazione necessaria alla captazione di detta acqua, e a tal ine il
venditore concede diritto di passe sul suo terreno per l'esecuzione di tale opera ma limitatamente alle stretto
termpo necessario e senza arrecare aleun danno”.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Strutture portanti verticali in muratura, solail in cemento armate e laterizio, in legno con travi e travicelli e
mezzane nel porticate, a piccole volte in cotto in alcuni locali al piano terra. Manto di copertura ad embrici e
coppi toscani. Intonaco a civile in esterno ed interno, con porzioni in pietra a facciavista. Infissi in legno e
vetrocamera con persiane, a volta con scureli intern|, inferriate di protezione alle finestre che si affacciano sulla
strada principale.

Pavimentazioni interne in cotto, ceramica e legno, scale in marmo.

Riscaldarmento autonomo a metano con radiatori. Aria condizionata non funzionante.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta occupate dalla coniuge dell'esecutato [

| e dalla figlia minere in forza di atto

giudiziario, provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare, emesso dal Tribunale di Pistoia
indata 16/05/2022 al n. 880, trascritto i1 26 /07 /2023 al n. 4339,

Nel quadro D della nota viene riportato quanto segue:

"Il Tribunale di Pistoia con Decreto 43 /2022 deciso nella Camera di Consiglio del 09/05/2022 e pubblicato il
15/05/2022 nel procedlmenm R.G. n. 880}2022 assegna l'abitazione coniugale posta nel comune di Pistoia in

via Padre Antonelli 456 alo oo

PROVENIENZE VENTENNALI

Ferindo Froprieta Ath
DalDg/03/1978al i [ooazriooe
02 /03 /2008 PROF.1/1 Codice
Fiscale fF.IVA: Rogante [tata Repertoric N* Raccolta N*
Motaio Chiostrini 2870371978 323
Renzo
Trascrizivoe
Presso [Crata Reg. gen. Reg part.
FISTOA 0570471978 1844 1384
Registraziome
Fresso Crata Rep. N° Vel N°
Dal D2/03 /2008 al Jpor T EeTm—_——— Dichiarazione di Snccessione
2371272024 PROF. FPER 1/1 DAL
14/10,/2018 (NUDO Ropgante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
PROFRIETARIO PER
1/1 FING AL 0270372008 E9 1299
14/10/2018)
USUFRUTTUARIA PER Traserizione
171 FMO AL
Bt Drata Rep. : Rep. £
14/10/2016 Cedice e * ThiE. HEN
Fiscale/ b WAl . PIST(HA 2070872010 7150 4520
Repgistraziome
Presso [rata Reg. N° Vel N°
PISTONA 0270372009 59 1299

Per quante riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente;
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s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Atto giudiziario, provvedimente di assegnazione in godimento della casa familiare, emesso dal Tribunale di
Pistoia, in data 16/05/2022 al n. 880, trascritto a Pistoia il 26/07 /2023 al Reg. Gen. n. 7302 e Reg. Part. n. 4939;
a favored 1 nata a-PESCIA (PT) il b, contro: Feentato @ FISTOIA (PT) il
. [Nel quadre D della nota viene riportato quanto segue: Il Tribunale di Pistoia con decreto n.
43/2022, deciso nella Camera di Consiglio del 09/05/2022 e pubblicato il 15/05/2022 nel procedimento R.G.
n. 880/2022, assegma 1'abitazione coniugale posta nel comune di Pistoia in Via Padre Antonelli n. 456 a L
il . _

La Dichiarazione di Successione Testamentaria dil + apertasi il 02/03/2008, con Testamento
Notaio Marrese rep. n. 113462/9616 registrato a Pistoia il 30/04/2008 n. 3645/1T trascritto a Pistoia il
02/05/2008 al Reg. Gen. n. 4052 e Reg. Part. n. 2371, con Atto di integrazione di Legittima Notaio Marrese del
25/02/2009 rep. n. 114688/10088 registrato a Pistoia il 27/02/2009 n. 1465/1T; Accettazione Espressa di
Ereditd Notaio Marrese del 25/02/2009 rep. n. 114688 /10088 trascritta a Pistoia il 28/09/2012 al Reg. Gen. n.
7005 e Reg. Part.n. 5100.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse |'Agenzia delle entrate di PISTOIA aggiornate al 23/12/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Troscriziond

s PROVVEDIMENTOC D1 ASSEGNAZIONE IN GODIMENTO DELLA CASA FAMILIARE
Trascritto a PISTOIA 26/07 /2023
Reg. gen. 7309 - Reg. part. 4939
Quota: 1/1
A favm:e\gi_i_if S e L R .
Contri———
Formalitd a carico dell'acquirente

+  PIGNORAMENTO IMMORILI
Trascritto a PISTOIAI] 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
Afavoredi [
B Yo evrem——————
Formalitd a carico della procedura

e T R R

NORMATIVA URBANISTICA

Gli immobili sono ricompresi nella cartografia delle "Aree ricadenti nei centri abitati", Tessuti ed aggregati
isolati di impianto storico TSZ, Borghi suburbani lineari (art. 33 R.U.), Edificio storico (ante 1953) A3 (art. 38
R.AL).

Pericolositd idraulica bassa, no vineolo Idrogeologico, Pericolositd sismica elevata 53
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Si fa presente che & stato adottato il nuovoe Pianoe Strutturale in data 11/11/2024, dalla quale entrane in vigore
le norme e le misure di salvaguardia.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non
sono present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civicl. L'immobile
non risulta agibile.

Il bene principale, di remota realizzazione, & stato oggetto dei seguenti att amministrativi di natura
urbanistica:

- Concessione Edilizia 107 del 22/09/1978 "Ristrutturazione e parziale rialzamento di fabbricato di civile
abitazione”;

- Pratica Edilizia 209/1983, "Trasformazione di porta in finestra”™;

- Pratica Edilizia 1223 /2007 [DIA) "Manutenzione Straordinaria a copertura e facciate”

- Pratica Edilizia 2611/2014 (Attvitd Edilizia Libera), "Manutenzione ordinaria e straordinaria per opere
esterne ed interne”.

Il porticato é stato realizzato dietre il rilascio di:
- Autorizzazione Edilizia 54 del 02 /03 /2004.

Le modifiche relative al vano ad usc deposito con accesse dal giardine, staccato dal fabbricato principale e
facente parte del fabbricate confinante, sone visibili negli elaborati grafici a corredo dei seguenti atti
amministrativi rilasciati:

- Autorizzazione Edilizia 142 del 10 aprile 1986 (ristrutturazione del piano terra di edificio di civile abitazione)
- Pratica 1035/1993 [cambio di uso da autorimessa ad ufficio)

Sono state depositate:

- Istanza 75/att/2015 del 19/03/2015, prot 21772 (Installazione nuovo impiantoe idrico per adduzione acqua
calda e fredda sanitaria e per lo scarico acque reflue)

- Istanza 74/att/2015 del 19/03/2015, prot 21795 [INSTALLAZIONE DI NUOVO IMPIANTO DI ADDUZIONE
GAS METANO CON POTENZA PARI A 37,80 kW ASERVIZIO DI CIVILE ABITAZIONE)

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformitd

Non esiste il certificato energetico dell'immoebile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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Non esiste corrispondenza tra lo state dei luoghi ed il progetto allegate all'ultima autorizzaziene.

Le difformita riscontrate risultano,

per il fabbricato principale:

1. esso si presenta costituito da due unitd immobiliari, con accessi diversificati e due cucine;

2. svariate modifiche interne con chiusura ed apertura di porte, realizzazione di tramezzi, realizzazione di vani
scala;

3. utilizzo residenziale del sottotetto [camera da letto, bagno aperto sul vano scale);

4. apertura/chiusura di finestrature esterne. Non & stato possibile dare data certa a tale attivitd edilizia ma
risulta compatibile con la data dei lavori che hanno comportate 'ampliamento ed il rialzamento del fabbricato
preesistente, perché funzionali a dette modifiche.

per il porticato:

1.la sua chiusura verse il giardino con infissi metallici ed ampie vetrate.

per il locale destinato a sgombero e distaccato:

1. la mancata chiusura dei vani porta che attualmente lo mette in comunicazione con 'unitd adiacente di altra
proprieta.

Per il fabbricato principale, oltre al ripristine di un'unica unita immobiliare con la riapertura dei vani porta
tamponat, riportande i vani presenti al piane soffitta alla lore destinazione originaria, sard necessaria la
presentazione di pratica di accertamento di conformitd per le modifiche esterne ed interne, facendo riferimento
alle "Linee guida per gli interventi sul patrimonio edilizio storico” di cui alla DD 1994 dell'11/10/2023, che
prevede la compatibilitd degli interventi previa la verifica delle esigenze funzionali e dell'equilibrio estetico e
funzionale.

Per il porticato, sard necessario il ripristino dello stato dichiarato, eliminando la chiusura a vetri esistente.

Per il locale distaccato destinato a sgomberoe, dovranno essere tamponati 1 vani porta di comunicazione con
'unitd adiacente.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

[ beni ogeetto di pignoramente sono dislocati in zone differenti del comune e non sone correlabili tra loro.

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Area urbana ubicata a Pistoia [PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc. Fabbrica, piano T

Trattasi di aree urbane di pertinenza degli edifici esistenti a corredo di un intervento di ristrutturazione
del borgo in zona cellinare/boschiva, in loc Fabbrica di Arcigliane, a pochi chilometri dalla cittd di
Pistoia, posta ad un'altitudine di ml 400 s.l.m. La strada che conduce a tale abitato risulta molto
sconnessa e di non facile percorrenza. Dette aree sono nei pressi dei numeri civici 8 e 10 della via di
Arcigliano e Fabbrica L'area individuata dal mappale 6 da accesso a unitd immobiliari di differenti
proprietd; l'area individuata dal mappale 7 permette il passaggio al retro dei fabbricati; sull'area
individuata dal mappale 9, insistono tre contatori del gas e questa stessa permette 'accesse al
subalterno 10. Non sono aree recintate.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 155, Part. 469, Sub. 6, Categoria F1 - Fg. 155, Part. 469, Sub. 7,
Categoria F1 - Fg. 155, Part. 469, Sub. 9, Categoria F1

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 15.200,00

Nell'ambito dell'intervente urbanistico di recupere dell'antico borgo, era ipotizzabile che tale aree, in
special modo quella destinata a piazzetts, venissero cedute al comune come aree di uso pubblico.

Nella convenzione citata precedentemente, si parla solo dell'obbligo da parte del costruttore di
recuperare a sue spese la strada che passa dentro l'abitate e che, per I'appunto, lambisce la piazzetta
suddetta. Anche nella planimetria del luogo allegata alla convenzione, viene evidenziato solo il tracciato
stradale.

Negli elaborati di progetto, tali aree sono indicate come "Pertinenze degli edifici esistenti”.

Dette aree sono rimaste di proprietd degli eredi del costruttore I ]

In considerazione del fatto che le aree in questione non sone edificabili e non hanno una qualifica
catastale di attribuzione di rendita, la stima del loro valore di mercato non pud risultare dalle
valutazioni consuete che vengono utilizzate correntemente.

Trattandosi di un'area che risulta appetibile solamente al proprietari delle unitd immobiliari che vi si
affacciano e tramite cui accedono alle rispettive proprietd, avendo la potenzialitd di diventare aree di
pertinenza di queste, seppur gravate da servith di passo verso altri, se ne propone la valutazione come
coefficiente di pertinenza delle abitazioni stesse [10%).

Dalle quotazioni OMI (€ 950/1.200), Requot (€ 860/998) ed annuncio di vendita su Casa.it (€ 1.400), si
ipotizza una stima a mg di € 1.000 per le abitazioni di Fabbrica e quindi di € 100 per le aree di
pertinenza.

IL valore che ne deriva é di € 15.200,00

[dentificative corpo Superficie Valore nnitario Valore Quota in Trotale
coovenzionale complessive veodita

Bene N® 1 - Area 152,00 mg 100,00 £/mg £15.200,00 100,00% €15.200,00

urhana

Pistoia (FT]-via

Arcigliano e Fabhbrica,
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loc. Fahbrica, piano T

Valore di stitma: €15.200,00

Valore distima: € 15.200,00

Valore finafe di stima: € 15.200,00

Nell'ambito dell'intervento urbanistico di recupero dell'antico borgo, era ipotizzabile che tale aree, in special
modo quella destinata a piazzetta, venisserce cedute al comune come aree di uso pubblice.

Nella convenzione citata precedentemente, si parla solo dell'obbligo da parte del costruttore di recuperare a
sue spese la strada che passa dentro 'abitato e che, per 'appunte, lambisce la piazzetta suddetta. Anche nella
planimetria del luogo allegata alla convenzione, viene evidenziato solo il tracciato stradale.

Negli elaborati di progetto, tali aree sono indicate come "Pertinenze degli edifici esistenti”.

Dette aree sono rimaste di proprietd degli eredi del costruttore

In considerazione del fatto che le aree in questione non sono edificabili e non hanno una qualifica catastale di
attribuzione di rendits, 1a stima del lore valore di mercato non pud risultare dalle valutazioni consuete che
vengonoe utilizzate correntemente.

Trattandosi di un'area che risulta appetibile solamente ai proprietari delle unitd immobiliari che vi si affacciano
e tramite cui accedono alle rispettive proprietd, avendo la potenzialitd di diventare aree di pertinenza di queste,
seppur gravate da serviti di passo verso altri, se ne propone la valutazione come coefficiente di pertinenza
delle abitazioni stesse [10%4).

Dalle quotazioni OMI (€ 950/1.200), Requot (£ 860/998] ed annuncio di vendita su Casa.it (€ 1.400], si
ipotizza una stima a mq di € 1.000 per le abitazioni di Fabbrica e quindi di € 100 per le aree di pertinenza.

IL valore che ne deriva e di € 15.200,00

LOTTO 2

s BeneN°2 - Terreno ubicato a Pistoia (PT] - via Arcigliano e Fabbrica
Porzione di terreno per lo pit boschive non facilmente identificabile sul posto perché non accessibile
dalla strada, sito a wvalle della strada che percorre internamente il borgo, all'altezza circa delle aree
scoperte di cui al lotto 1, caratterizzato da fitta vegetazione e cospicua pendenza.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 154, Part. 20, Qualitd Oliveto
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 4.800,00
I valori agricoli medi di riferimento per la provincia di Pistoia, risalgone al 2013 e quindi non sone una
fonte aggiornata.
Coldiretti di Pistoia rende nota la valutazione dei terreni agricoli per € 17.882 ad ettaro.
Da ricerche effettuate presso agenzie immobiliari di Pisteia, avendo trovate un annuncie di vendita di
terreno agricolo in via di Arcigliano e Fabbrica su Pistoia Casa (€ 4,95/mq], considerate lo stato di
abbandone del terreno e la difficolta di accesso, si valuta al mg € 2,50, per un valore totale di €
4.800,00.
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[dentificative corpo Superticie Valore upitario Valore Juota in Trotale
coovenziooale complessivo vendita
Beone N° 2 - Terreno 1920,00 mg 250£/mg £4 800,00 100,00% £4.800,00
Pistoia (FT]-via
Arcigliano e Fabbrica
Valore di stitma: £€4.800,00

Valore di stima: € 4.800,00

Vilore finale di stima: € 4.800,00

I wvalori agricoli medi di riferimento per la provincia di Pistoia, risalgono al 2013 e quindi non sono una fonte

aggiornata.

Coldiretti di Pistoia rende nota la valutazione dei terreni agricoli per € 17.882 ad ettaro.
Da ricerche effettuate presso agenzie immobiliari di Pistoia, avendoe trovato un annuncie di vendita di terreno
agricolo in via di Arcigliano e Fabbrica su Pistoia Casa (€ 4,95/mq), considerate lo stato di abbandono del
terreno e la difficolta di accesso, si valuta al mq € 2,50, per un valore totale di € 4.800,00.

LOTTO 3

s Bene N°3 - Posto auto ubicato a Pistoia [PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc Fabbrica, piano T
Trattasi di posto auto non coperto facente parte di un'area adibita a parcheggio, non pavimentata,
facilmente accessibile dalla strada carrabile di accesso al borgo, con ampi spazi di manovra. Esso risulta
il secondo della serie cominciando da destra.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 155, Part. 493, Sub. 2, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 4.180,00

Dalle quotazioni di Requot [£/mq 425/489) ed Il Borsine (€/mqg 147/213), considerando il valore della
rendita catastale (€ 32,38x126= € 4.080), si stima un valore a mq di € 380,00 per un wvalore

complessivo di € 4.180,00.

[dentificative corpo Superticie Valore noitario Valore (Juota io Trotale
coovenzionoale complessivo veodita

Bene N® 3 - Fosto auto 11,00 mg 380,00 £/mg £4.180,00 100,00% £4.130,00
Pistoia (FT]-via
Arcigliano e Fahbrica,
loc Fabhrica, piano T

Valore di stirma: £€4.180,00
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Valore di stima: € 4.180,00

Vilore finale di stima: € 4.180,00

Dalle quotazioni di Requot (€/mq 425/489) ed Il Borsine [€/mq 147 /213), considerando il valore della rendita
catastale (€ 32,38x126=€ 4.080], si stima un valore a mq di € 380,00 per un valore complessive di € 4.180,00.

LOTTO 4

Bene N° 4 - Porzione d'immobile ubicato a Pistoia (PT) - via Gellina 1, loc. Caloria, piano T-1

Trattasi di porzione di fabbricate colonico a due piani, corredato di resede esclusive, posta in zona
collinare a pochi chilometri dalla citta di Pistoia.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 167, Part. 117, Sub. 7, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 263.175,00

Per la valutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la collocazione in zona collinare nei pressi della citta; -
I'ubicazione in zona a destinazione tranquilla, non dotata di servizi di prima utilitd; - lo state di
manutenzione e conservazione; - l'aderenza ad altra unitd immobiliare; - la disposizione degli ambienti
- le finiture interne dell'appartamento;- la disponibilitd di giardine esclusive gravato da servitt di fatto;
-lavetustd;- la conformitd rispetto allo state concessionato.

Sulla base di quanto sopra evidenziatoe, in relazione alle quotazioni O.M.I (€ 1.000/1.150-1.250/1.400)
riferite al 1° semestre 2024, a quelle di Immobiliare.it con un'inserzione di un fabbricate residenziale
similare posto sulla stessa zona di Caloria, anche se da rifinire (€ 1.200), a quelle di Requot (€ 1.143-
1.315), a quelle di Il Borsine (€ 1.100-1.400), a quelle di Studio Immobiliare SI, con un'inserzione di
porzione di casa colenica in via Gellina in fase di ristrutturazione [€ 1.164), a seguito di ricerche
effettuate presso professionisti del settore immobiliare operanti nella zona di Pistoia, tenuto conto
dell'andamento attuale del mercato immobiliare, non avendo reperito comparabili (tramite la
piattaforma di Stimatrix), si ritiene congrua una valutazione a mq di € 1.250,00 per un valore
complessivo di € 263.175,00.

[dentificative corpe Superficie Valore unitario Valore Queta in Trotale
coovenziooale complessivo vendita
Bene N* 4 - Forzione 21054 mg 125000 £/mg £263175,00 100,00% € 263.175,00
d'imtmobile
Pistoia (FT) - via
Gellina 1,1oc. Caloria,
piano T-1
EE died
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WValore di stitma: £ 283.175,00

Valore di stima: € 263.175,00

Valore finale di stima: € 263,175,000

Per la wvalutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la collocazione in zona collinare nei pressi della cittd; - 'ubicazione
in zona a destinazione tranquilla, non dotata di servizi di prima utilitd; - lo stato di manutenzione e
conservazione; - l'aderenza ad altra unitd immobiliare; - la disposizione degli ambienti - le finiture interne
dell'appartamento;- la disponibilitd di giardine esclusivo gravate da servith di fatto; -la vetustd;- la conformita
rispetto allo stato concessionato.

Sulla base di quanto sopra evidenziato, in relazione alle quotazioni O.MIL (€ 1.000/1.150-1.250/1.400) riferite
al 1° sermestre 2024, a quelle di Immobiliare.it con un'inserzione di un fabbricato residenziale similare posto
sulla stessa zona di Caloria, anche se da rifinire (€ 1.200), a quelle di Requot (€ 1.143-1.315), a quelle di I
Borsine (€ 1.100-1.400), a quelle di Studio Immobiliare 51, con un'inserzione di porzione di casa colenica in via
Gellina in fase di ristrutturazione (€ 1.164), a seguito di ricerche effettuate presso professionisti del settore
immobiliare operanti nella zona di Pisteis, tenute conto dell'andamento attuale del mercato immebiliare, non
avendo reperito comparabili (tramite la piattaforma di Stimatrix), si ritiene congrua una valutazione a mq di €
1.250,00 per un valore complessive di € 263.175,00.

LOTTO 5

s Bene N°5 - Ufficie ubicato a Pistoia (PT) - via Carlo Bense di Cavour 37, pianoe 2
Trattasi di locale adibito ad ufficio, dotato di locale bagno ed antibagno, al piane secondo di un
fabbricato denominato Palazzo Panciatichi, noto anche come Palazzo del Bali, posto nel pieno centro
storico di Pistois, interdette al passageio e parcheggio veicolare.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 222, Part. 268, Sub. 34, Categoria A10
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: € 78320,00
Per la valutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la collocazione in edificio storice di primaric valore; -la
vocazione terziaria dell'area di appartenenza; - I'ubicazione in zona centrale, servita e dotata di servizi
di prima utilid; - I'assenza di aree destinate a parcheggio nelle vicinanze; - lo stato di manutenzione e
conservazione; - la disposizione degli ambienti - le finiture interne dell'ufficio;- -la vetustd, come valore
aggriunto; - la ridotta dimensione, come walore aggiunto- la non conformitd rispetto alla
documentazione in possesso.
Sulla base di quante sopra evidenziato, in relazione alle quotazioni O.M.I. [€ 1.150/1.400) riferite al 1°
semestre 2024, a quelle di Idealista con un'inserzione di un ufficio in vendita nello stesso stabile, seppur
di dimensioni assai mageiori (€ 1.520), a quelle di Requot (€ 1.353-1.557), a quelle de Il Borsino (€
1.370-1.628) a seguito di ricerche effettuate presso professionisti del settore immobiliare operanti nella
zona di Pistoia, tenuto conte dell'andamento attuale del mercate immobiliare ma anche della specificitd
del bene per la sua collocazione in palazzo di prestigio e delle sue dimensioni, non avendo reperito i
comparabili (tramite la piattaforma di Stimatrix), si ritiene congrua una valutazione a mq di € 1.400,00
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per un valore complessive di € 78.320,00.

Tenuto conto delle difformitd riscontrate, per le quali si prevede la rimessa in pristino della situazione
antecedente con la riapertura della porta di comunicazione con 'ufficio contiguo (€ 500,00), e di come
tale ripristino possa condizionare 'appetibilitd di un future acquirente, si ritiene di applicare una
riduzione del valore stimato pari al 10% (€ 7.800,00)

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore Quota io Tretale
coovenziooale complessive vendita
Beoe N° 5 - Ufficio 35,60 mg 2.200,00 €fmg £ 78.320,00 100,00%, £€78.320,00

Pistoia (FT] - via Catlo
Benso di Cavour 37,

plano 2

Valore di stirma: €78320,00
Valore di stima: € 78.320,00
Deprezzamenti
Tiprlepgia deprezzamento Valore | Tipe
Altro 7800,00 £
Oneri di regolarizzazions urbanistica 500,00 £

Vialore finafe di stima: € 70.020,00

Per la wvalutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la collocazione in edificio storico di primario valore; -la vocazione
terziaria dell'area di appartenenza; - 'ubicazione in zona centrale, servita e dotata di servizi di prima utilitd; -
'assenza di aree destinate a parcheggio nelle vicinanze; - lo state di manutenzione e conservazione; - la
disposizione degli ambienti - le finiture interne dell'ufficio:- -la vetustd, come valere aggiunto; - la ridotta
dimensione, come valore aggiunto- la non conformita rispetto alla documentazione in possesso.

Sulla base di quanto sopra evidenziate, in relazione alle quotazioni O.M.L (€ 1.150/1.400) riferite al 1°
semestre 2024, a quelle di Idealista con un'inserzione di un ufficio in vendita nello stesso stabile, seppur di
dimensioni assai maggiori (€ 1.520), a quelle di Requot (€ 1.353-1.557), a quelle de Il Borsino (€ 1.370-1.628)
a seguito di ricerche effettuate presso professionisti del settore immobiliare operanti nella zona di Pistoia,
tenuto conto dell'andamento attuale del mercato immobiliare ma anche della specificitd del bene per la sua
collocazione in palazzo di prestigio e delle sue dimensioni, non avendo reperito i comparabili (tramite la
piattaforma di Stimatrix), si ritiene congrua una valutazione a mq di € 1.400,00 per un valore complessivo di €
78.320,00.
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Tenute conte delle difformitd riscontrate, per le quali si prevede la rimessa in pristine della situazione
antecedente con la riapertura della porta di comunicazione con ['ufficio contigue (€ 500,00}, e di come tale
ripristine possa condizionare 'appetibilitd di un future acquirente, si ritiene di applicare una riduzione del
valore stimato pari al 10% (€ 7.800,00]

LOTTO 6

Bene N° 6 - Terratetto ubicato a Pistoia (PT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2

Trattasi di un'abitazione di remota costruzione su due piani fuori terra, libera su tre lati con accessi
pedonali dalla via principale e corredata di ampio giardine e lecali accessori (comunicanti e distaceati
dal fabbricate principale). La zona, a vocazione residenziale, periferica rispetto al centro storico ma
facente parte dei borghi sub-urbani lineari, & di buona percorribilitd con possibilitd di parcheggio.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 185, Part. 122, Sub. 1, Categoria A4, Graffato F. 185 M. 185 SUB
123 - Fg. 185, Part. 611, Categoria C2 - Fg. 185, Part. 747, Sub. 1, Categoria Co

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 583.856,00

Per la valutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la vocazione residenziale dell'area di appartenenza; -
I'ubicazione in zona piuttosto trafficats, servita e dotata di servizi di prima utilitd; - la presenza di aree
destinate a parcheggio nelle vicinanze; - lo stato di manutenzione e conservazione; - la disposizione
degli ambienti - le finiture interne dell'appartamento;- la dispenibilitd di ampio giardine con altrettanto
ampio porticato; -la vetustd; - la non conformitd rispetto allo stato concessionato - l'occupazione del
bene con assegnazione in godimento della casa familiare.

Sulla base di quanto sopra evidenziato, in relazione alle quotazioni O.M.IL [€ 1.350/1.450-1.600/1.750)
riferite al 1° semestre 2024, a quelle di Immobiliare.it con un'inserzione di un fabbricate residenziale
similare poste nelle immediate vicinanze al numeroe civice 450 di via Antonelli (€ 1.718), a quelle di
Requot (€ 1.100-1.270), a seguito di ricerche effettuate presso professionisti del settore immobiliare
operanti nella zona di Pistoia, tenuto conto dell'andamento attuale del mercato immobiliare, non
avendo reperito comparabili di compravendita ma solo di donazione [tramite la piattaforma di
Stimatrix), si ritiene congrua una valutaziene a mq di € 1.400,00 per un valore complessive di €
583.856,00.

Tenuto conto delle difformitd riscontrate, per la messa in pristino della situazione concessionata, si
prevedono lavori per circa 8.000 €.

Per la pratica di Accertamento di Conformita in sanatoria ai sensi dell'art. 209 L.R. 65/2014, la sanzione
& quantificata in € 3.200,00 (sanzioni paesaggistiche, Allegato C, punti a4 e ¢} oltre diritti di segreteria
ed onorari professionali, per la presentazione delle nuove planimetrie catastali € 700,00 , per un
importo complessive di € 8.900,00.

Per 'occupazione dell'immeobile da parte della coniuge e della figlia minore in forza di atto giudiziario, il
"provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare”, non pone un limite temporale a tale
assegriazione e non prevede il pagamento di un canone per 'occupazione stessa.

Per questi motivi, il deprezzamentoe derivante da tale tipologia di occupazione, non pud essere calecolato
applicando il "RS di svalutazione per gli alloggi occupati” con la distinzione tra le varie tipologie di
contratto e la lore durata temporale.

Quindi, si ritiene di poter comparare tale diritto di godimento ad un "usufrutto a tempo determinato”
ipotizzando una durata di 20 anni (la figlia minore & del 2018). Tale valore risulta pari al 38,97% del
valore complessivo, che siritiene di dover decurtare dalla stima finale come deprezzamento del bene.

E8dias
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[dentificative corpo Superticie Valore upitario Valore Juota in Trotale
coovenziooale complessivo vendita
Bene N* 6 - Terratetto 417 04 mg 1400,00 £/mg £583854,00 100,00% € 58385600
Pistoia (FT]-via
Padre Giovanni
Antonelli 454, plano
T-1-2
Valore di stirna: € 533.856,00

Valore di stima: € 583.856,00

Deprezzamenti

Tiprlegia deprezzamento Valore Tipe
Vincoli e oneri giuridici non eliminahili 227528,00 £
Oneri di regolarizzazions urbanistica 1210000 £
Altro 3000,00 £

Virfore finofe di stima; € 336.228,00

Per la wvalutazione del bene la sottoscritta ritiene di dover prendere in considerazione le seguenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche: la vocazione residenziale dell'area di appartenenza; - l'ubicazione in
zona piuttosto trafficats, servita e dotata di servizi di prima utilita; - la presenza di aree destinate a parcheggio
relle vicinanze; - lo stato di manutenzione e conservazione; - la disposizione degli ambienti - le finiture interne
dell'appartamento;- la disponibilitd di ampio giardino con altrettanto ampio porticate; -la vetustd; - la non
conformita rispetto allo stato concessionato - 'occupazione del bene con assegnazione in godimento della casa
familiare.

Sulla base di quanto sopra evidenziato, in relazione alle quotazioni O.MI (€ 1.350/1.450-1.600/1.750) riferite
al 17 semestre 2024, a quelle di Immobiliare.it con un'inserziene di un fabbricato residenziale similare posto
nelle immediate vicinanze al numero civico 450 di via Antonelli (€ 1.718), a quelle di Requot (€ 1.100-1.270), a
seguito di ricerche effettuate presso professionisti del settore immobiliare operanti nella zona di Pistoia, tenuto
conto dell'andamento attuale del mereato immobiliare, non avendoe reperito comparabili di compravendita ma
solo di donazione [tramite la piattaforma di Stimatrix), si ritiene congrua una valutazione a mq di € 1.400,00
per un valore complessive di € 583.856,00.

Tenute conto delle difformit riscontrate, per la messa in pristinoe della situazione concessionats, si prevedono
lavori per circa 8.000 €.

Per la pratica di Accertamento di Conformitd in sanatoria ai sensi dell'art. 209 L.R. 65/2014, la sanzione &
quantificata in € 3.200,00 (sanzioni paesaggistiche, Allegato C, punti a4 e ) oltre diritti di segreteria ed onorari
professionali, per la presentazione delle nuove planimetrie catastali € 700,00, per un importe complessivo di €
8.900,00.

Per l'occupazione dell'immobile da parte della coniuge e della figlia minore in forza di atto giudiziarioe, il
"provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare”, non pone un limite temporale a tale
assegnazione e non prevede il pagamento di un canone per 'occupazione stessa.

Per questi motivi, il deprezzamento derivante da tale tipologia di occupazione, non pud essere calcolato
applicando il "RS di svalutazione per gli allogg occupati” con la distinzione tra le varie tipologie di contratto e la

59 di 68

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

&
‘*, Firmata Da: ZULLING MARIA LUCIANA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURECA Senal: 596e55

i
i



loro durata temporale.

Quindi, si ritiene di poter comparare tale diritto di godimento ad un "usufrutto a tempo determinato”
ipotizzando una durata di 20 anni (la figlia minore & del 2018). Tale valore risulta pari al 38,97% del valore
complessivo, che si ritiene di dover decurtare dalla stima finale come deprezzamento del bene.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Buggiane, li 16/01/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Zullino Maria Luciana
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Area urbana ubicata a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc. Fabbrica, piano T

Trattasi di aree urbane di pertinenza degli edifici esistenti a corredo di un intervento di ristrutturazione
del borgo in zona collinare/boschiva, in loc Fabbrica di Arcigliane, a pochi chilometri dalla cittd di
Pistoia, posta ad un'altitudine di ml 400 s.lm. La strada che conduce a tale abitato risulta molto
sconnessa e di non facile percorrenza. Dette aree sono nei pressi dei numeri civici 8 e 10 della via di
Arcigliano e Fabbrica L'area individuata dal mappale 6 da accesso a unitd immobiliari di differenti
proprietd; 'area individuata dal mappale 7 permette il passaggio al retro deil fabbricati; sull'area
individuata dal mappale 9, insistono tre contatori del gas e questa stessa permette 'accesso al

subalterno 10. Non SO0 aree recintate.
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 155, Part. 469, Sub. 6, Categoria F1 - Fg. 155, Part. 469, Sub. 7,
Categoria F1 - Fe. 155, Part. 469, Sub. 9, Categoria Fl

L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce le aree nei "Borghi di collina e di
montagna TS4" di cul all'art.34 e art. 38. Sulle aree insite il vincolo paesaggistico, Aree di notevole
interesse pubblico di cui all'art. 136 del D.L. 42/2004 [art. 69 dell'RU. §i evidenzia che il nuovoe Piano
Strutturale é stato adottate indata 11/11/2024 e sono in corso le osservazioni.

Prezzo base d'asta; € 15.200,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Pistoia (PT] - via Arcigliano e Fabbrica

Porzione di terreno per lo pili boschive non facilmente identificabile sul posto perché non accessibile
dalla strada, sito a valle della strada che percorre internamente il borgo, all'altezza circa delle aree
scoperte di cui al lotte 1, caratterizzato da fitta vegetazione e cospicua pendenza.
Identificato al catasto Terreni - Fe. 154, Part. 20, Qualitd Oliveto
L'immobile  viene posto in  wvendita per il | diritte di Proprietd [l/1]
Destinazione urbanistica: L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce l'area in Territoric Rurale,
Ambiti forestali di boschi e radure di cui all'art.89; Territorio Rurale, Ambiti di collina e di montagna,
Terrazzamenti collinari di valenza paesageistica di cui all'art. 87. Si evidenzia che il nuove Piano
Strutturale & stato adottato indata 11/11/2024 e sone in corso le osservazioni.

Prezzo base d'asta: € 4.800,00

LOTTO 3

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pistoia (PT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc Fabbrica, piano T

Trattasi di posto auto non coperte facente parte di un'area adibita a parcheggio, non pavimentats,
facilmente accessibile dalla strada carrabile di accesse al borgo, con ampi spazi di manovra. Esso risulta
il secondo della serie cominciando da destra.
Identificato al catasto Fabbrica - Fg. 155, Part 493, Sub. 2, Categoria Cé
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: L'attuale Regolamento Urbanistico inserisce l'area nelle Aree di notevole
interesse pubblico ex art. 136 del DL 42 /2004" di cui all'art.69; Territorio rurale, Ambiti di collina e di
montagna di cul all'art.87. Si evidenzia che il nuovo Piano Strutturale é stato adottate in data
11/11/2024 e sone in corso le osservazioni.

6l di 68

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

Firmata Da: ZULLING MARIA LUCIANA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURECA Senal: 596e55

5@



Prezzo base d'asta: € 4.180,00

LOTTO 4

Bene N° 4 - Porzione d'immeoebile ubicato a Pistoia (PT) - via Gellina 1, loc. Caloria, piane T-1

Trattasi di porzione di fabbricate colonico a due piani, corredato di resede esclusive, posta in zona
collinare a pochi chilometri dalla cit® di Pistoia.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 167, Part. 117, Sub. 7, Categoria A3
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Nell'attuale Piano Strutturale, la proprietd é ricompresa nel Sistema Collinare
Pistoiese (art. 55), sub-sistema della Collina Valliva (art. 64); Territoric Rurale, Terrazzamenti collinari
di wvalenza paesaggistica (art. 87); Classificazione tipologica Edificio Storico Casa Rurale Non
Trasformato F2 (art. 38), "con assimilazione alle zone A di cui al D.M. 1444 /68, ancorcheé non ricadenti
all'interno dei tessuti storici”. Nel PIT della regione Toscana, 'area & ricompresa in "Area di notevole
interesse pubblico” ai sensi dell'art. 136 del D.Lgs 42 /2004. Nella carta dei YVincoli Sovraordinati Centro,
sull'area grava il vincolo idrogeologico. Il ipo di interventi ammissibili sono elencati negli artt. 24 e 37
delle NTA del Regolamento Urbanistico vigente salve le norme di salvaguardia del Piano Strutturale
adottato indata 11/11/2024 ed in corsoe di osservazioni.

Prezzo bose d'astar € 263.175,00

LOTTO 5

Bene N° 5 - Ufficio ubicato a Pistoia (PT) - via Carlo Benso di Cavour 37, piano 2

Trattasi di locale adibito ad ufficio, dotate di locale bagno ed antibagnoe, al pianc secondo di un
fabbricato denominato Palazzo Panciatichi, note anche come Palazzo del Bali, poste nel pieno centro
storico di Pistoia, interdetto al passagrio e parcheggio veicolare.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 222, Part. 268, Sub. 34, Categoria AlO
L'immobile  wviene posto in vendita per il diritte  di Proprieta (1/1}
Destinazione urbanistica: All'interno del Piano per il Centro Sterico il bene & individuato come Palazzo
(artt. 5, 15 e 18). 5i fa riferimento alle "Guida per la lettura del Regolamento Edilizio e del Regolamento
Urbanistice”, Scheda 1 e Scheda 2 di cui alla Determina 1994 del 11/10/2023, Allegato A e Determina
1415 del 24/07/2024 Allegato A. Linee guida per gli interventi sul patrimonio edilizio storico. Si fa
presente che é stato adottato il nuove Piano Strutturale in data 11/11/2024, dalla quale entrano in
vigore le norme e le misure di salvaguardia.

Prezzo base d'asta; € 70.020,00

LOTTO 6

Bene N° 6 - Terratetto ubicato a Pistoia [PT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2

Trattasi di un'abitazione di remota costruzione su due piani fuori terra, libera su tre lati con accessi
pedonali dalla via principale e corredata di ampioe giardine e locali accessori [comunicanti e distaccati
dal fabbricato principale). La zona, a vocazione residenziale, periferica rispetto al centro storico ma
facente parte dei borghi sub-urbani lineari, ¢ di buona percorribilitd con possibilitd di parcheggio.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 185, Part. 122, Sub. 1, Categoria A4, Graffato F. 185 M. 185 SUB
123 - Feg 185, Part. 611, Categoria C2 - Fg 185, Part 747, Sub. 1, Categoria C6
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Gli immobili sone ricompresi nella cartografia delle "Aree ricadenti nei centri
abitati”, Tessuti ed ageregati isolati di impiante storico TSZ, Borghi suburbani lineari (art. 33 R.U.),
Edificio storico (ante 1953) A3 (art. 38 R.U.). Pericolosita idraulica bassa, no vincolo Idrogeclogico,
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Pericolositd sismica elevata 53 Si fa presente che é stato adottato il nuove Piano Strutturale in data
11/11/2024, dalla quale entranoe in vigore le norme e le misure di salvaguardia.

Prezzo base d'astor € 336.228,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 75/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 15.200,00

Eeoe N 1 - Areaurbana

Ubicazione: Pistoia (FT} - via Arcipliano e Fabbrica,loc. Fabbrica, piano T
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Areaurhana Superficie 152,00 mg

Identificato al catasto Fabhricati
- Fp 155, Part. 469, Sub. &,
Cateporia F1 - Fg. 155, Part. 469,
Suh. 7, Categoria F1 - Fp. 155,
Part. 469, Sub. 9, Categoria F1

Stato comservativo: Buono stato di conservmzione e manutenzione

Descrizione: Trattasi di aree urhane di pertinenza degli edifici esistenti a corredo di un intervento di ristruthirazione
del horgo in zona collinare /hoschiva, o loc Fabbrica di Arcipliano, a pochi chilometri dalla citta di Pistoia,
posta ad un'altitndine di ml 400 s1im. La strada che conduce a tale ahitato risulta molto sconnessa e dinon
facile percorrenza. Dette aree sono nel pressi dei numeri civic 8 e 10 della via di Arcigliano e Fabhbrica
L'area individuata dal mappale 6 da accesso a unitd immohbiliari di differenti proprieta; 'area individuata
dal mappale 7 permette il passaggio al retro dei fabbricati; sull'area individuata dal mappale 9, insistono
tre contatori del pas e questa stessa permette l'accesso al subalterno 10. Mon sono aree recintate.

Vendita sopgetta a [VA: WO

Cootiouita trascrizriooi <l
exart. 2650 cc.:

State di pcoupazione: Libhero

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 4.800,00

Bene N7 2 - Terreoo

Ubicazione: Pistoia (FT) - via Arcigliano e Fabhrica
Dritte reale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlogia immrebile: Terreno Superficie 1920,00 mg

Identificato al catasto Terreti -
Fp. 154, Fart 20, (ualita Oliveto

Stato coos ervativo: Per quello che & stato possihile verificare, I terreno risulta non coltivato ed invaso dalla vegetazione
sprottaiea.
Descrizione: Forzione diterreno pet lo pilt boschivo non facilmente identificabile sul posto perche non accessibile dalla

strada, sito a valle della strada che percorre internamente i borgo, all'altezza circa delle aree scoperte di
oui al lotto 1, caratterizzato da fitta vegetazione e cospicua pendenza

Vendita segpetta a [Va: NGO

Contiouita trascrizrieoi |
exart. 2650 cc.:
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State di pcoupazione:

Libero

LOTTO 3 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 4,180,00

Eene N? 3 - Posto aoto

Ubicazione: Pistoia (FT) - via Arcigliano e Fabbrica, loc Fabbrica, piano T
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlogia immrebile: Posto auto Superficie 11,00 mmg

Identificato al catasto Fabbricati
- Fp. 155, Part. 493, Sub. 2,
Cateporia Co

Stato comservativo:

1hene sipresenta in stato di abbandono

Descrizione:

Trattasi di posto auto non coperto facente parte di un'area adibita a parcheggio, non pavimentata,
facilmente accessibile dalla strada carrabile di accesso al horgo, con ampl spazi di manovra. Esso risulta il
secotdo della serie cominciando da destra.

Vendita segpetta a [Va: NG
Contionita trascriziooi &l
exart. 2650 cc.:

State di ocoupazione: Lihero

LOTTO 4 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 263.175,00

Eene N’ 4 - Perziooe d'immoebile

Ubicazione: Pistoia (FT]) - via Gellina 1,1oc. Caloria, piano T-1
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Porzione d'immohbile Supertficie 210,54 mg

Identificato al catasto Fabhricati
-Fp 167, Part. 117, Suh. 7,
Cateporia A3

State conservative:

I hene risulta ristruthirato in temnpl recentl e si trova in discrete condizionl di conservazione fatta
eccezione macchie di winidao per infiltrazioni dal tetto in due catnere al plano primo e tracce di umidita di
risalita al piano terra.

Descrizione:

Trattasi di porzione di fabbricato colonico a due piani, corredato di resede esdusivo, posta in zona
collinare a pochi chilometri dalla citta di Pistoia.

Vendita sopgetta a [VA: NC
Cootinwita trasorizieoi NG
exart 2650 co.:

State di ocoupaziooe: Libero

LOTTO 5 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 70.020,00
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Eenoe N? 5§ - Ufficio

Ubicazionoe: Pistoia (FT] - via Carlo Benso di Cavour 37, plane 2
Drittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Utficio Supertficie 35,680 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp 222, Part. 268, Sub. 34,
Cateporia 410

State conservative:

L'imtnohile si presenta in discrete condizioni di conservazione sebbene, apparentermente, non abhia subito
arntmodet namenti nepliultimi annai.

Descrizione:

Trattasi di locale adibito ad ufficio, dotato di locale bagno ed antibagno, al piano secondo di un fabhbricato
denominato Palazzo Panciatichi, noto anche come Palazzo del Bali, posto nel pieno centro storico di
Pistoia, interdetto al passagpio e parcheppio veicolare.

Vendita sopgetta a [VA:

N

Cootiouita trascrizriooi
ex art. 2650 c.c.;

gl

State di ocoupaziooe:

Ocoupato daterzi senzatitolo

LOTTO 6 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 336.228,00

Bene N? 6 - Terratette

Ubicazionoe: Pistoia (FT) - via Padre Giovanni Antonelli 454, piano T-1-2
Diritte reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immrebile: Terratetto Superficie 417,04 mg

ldentificato al catasto Fabhricati
-Fp. 185, Part. 122, 5ub. 1,
Cateporia A4, Graffato F. 185 L
185 SUE 123 - Fe. 185, Fart. 611,
Cateporia C2 - Fg. 185, Part. 747,
Suh. 1, Categoria Ca

State cooservative:

Qi immohili si preseatano in buono stato di conservazione e manutenzione, salvo 1 locale destinato a
deposito, con accesso dal giardine, staccato dal fabhricato principale.

Descrizione:

Trattasi di un'abitazione di remota costtuzione su due piani fuori terra, libera so tre lati con accesst
pedonali dalla Wiaprincipale & corredata di atnpio glardino elocali accessori (comunicanti e distaccati dal
fabbricato principale). La zona, a vocazione residenziale, periferica rispetto al centro storico ma facente
parte dei horghi sub-urhanilineari, & di buona percorihilita con possibilita di parchegpio.

Vendita sopgetta a [VA:

N

Contiouita trascrizrieoi
exart 2650 co.:

&l

Stato di pcoupazione:

L'imenohile risulta occupato dalla conuge dell'esecutatd e dalla figlia minore in forza di
atto piudiziario, provvedimento di assegnazione in godiment o della casa familiave, etnesso dal Tribunale di
Pistoia in data 16/05 /2022 al n. 880, trascritto 1 26/07 /2023 al n. 4939,

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

a6 di 68

Firmata Da: ZULLING MARIA LUCIANA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURECA Senal: 596e55

)

A



FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - AREA URBANA UBICATA A PISTOIA (PT) - VIA ARCIGLIANO E FABBRICA, LOC.
FABBRICA, FIANO T

Trascrizioni

* PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a PISTOIA] 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore di| |
Contro | , |
Formalitd a carico della procedura

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A PISTOIA (PT) - VIA ARCIGLIANO E FABBRICA

Trascrizioni

+  PIGNORAMENTO IMMORBILI
Trascritto a PISTOIAIl 19/06/2024
Reg. zen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore di |
Contro| |
Formalita a carico della procedura

BENE N° 3 - POSTO AUTO UBICATO A FISTOIA (PT) - VIA ARCIGLIANO E FABBRICA, LOC FABBRICA,
PIANO T

Trascrizioni

s  PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a PISTOIAIl 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
Quota: 1/1
A favore di| |
Contro| |
Formalitd a carico della procedura

BENE N° 4 - PORZIONE D'IMMOBILE UBICATO A PISTOIA (PT) - VIA GELLINA 1, LOC. CALORIA,
PIANO T-1

Trascrizioni
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» PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a PISTOIA 1l 19/06/2024
Reg. gen. 5882 - Reg. part. 4063
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