TRIBUNALE DI PISTOIA

SEZTONE EE.U.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c¢.p.c. Arch, Pellegrini Silvio, nell’Esecuzione mmobiliare 326/2013 del
R.G.E. come integrata conia 235/2018 R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 05/12/2017, il sottoscritto Arch. Pellegrini Silvio, con studio in Via Marruota, 192 -
51016 - Montecatini-Terme {PT), email archisilvio@gmail.com, PEC
silvio.pellegrini@archiworldpec.it, veniva nominato-Esperto ex art."568 cp.c. e in data 12/12/2017
accettava l'incarico e prestava giuramento di rito; successivamente, in data 21/11/2018, veniva
incaricato per Vintegrazione della perizia a seguitn della yiuniope dell’Esecuzione n. 23572018 all n.
32&/2013, con accettazione di incarico e giuramento in data 14/0 1/2019.

PREMESSA

[ beni oggetto di pighoramento sono costituiti dai seguenti immohili;
o Bene N°1- Complesso immabiliare ubicato a Pistoia (PT) - Via Modenese (Coord. Geografiche:
44,024; 10,872)

DESCRIZIONE

—

Ampio complesso immobiliare con destinazione prevalentemente residenziale, derivante dalla
ristrutturazione della ex .elevato in parte su tre‘ed-in parte stiquattro piani fuori terra.
Pilt precisamente I'intero complesso é formato da una porzione Sud a pianta rettangaolare allungata e
volume regolare, elevata su quattro piani fueri terra, oltre sottotetio e soffitte, e da una porzione Nord
a pianta complessa, elevata su tre piani fuorj terra oltre soffitte.

I piani di campagna delle due parti sono sfalsati in modo tale che la porzione Nord, ad eccezione di una
piccola porzione, abbia il livello pili basso corrispondente {essenzialmente) al livello del piano primo
della porzioene Sud, mentre il livello di gronda del tetto & il med_esimo_per-'e.nt-rambe le parti.

La porzione Nord & cosi composta: - al piano terra da un piccolo vano condaminiale; - al piano primo
da un'ampia unitd cormmerciale ad uso ristorante-bar con veralida e-terrazza allo stesso livello, altra
grande terrazza panoramica al livello inferiore accessibile da doppia scala in pietra e resedi esclusivij,
oltre all'ingresso e vano scale a comune {scala "B"); - al piano secondo da sei appartamenti per civile
ahitazione, uno dei quali con ampio terrazzo, oltre stale, corrideie terrazzo comune; - al piano terzo da
sei appartamenti per civile abitazione, oltve scale e corvidoi a comune; sofita di esso si trova un livello
soffitte censito autonomamente.

La porziene Sud e cosi composta: - al piano terra da guattro appartamenti per civile abitazione (due
dei guali con accesso autonomo dall'esterno, ciascuno dotato di proprio resede esclusivo), tre vani
cantina censiti autonomamente, dispensa e altri locali accessori del citato. ristorante, oltre a ingressg,
corridoio e vano scala a comune (scala "A"); - al piano primo da cinque appartamenti per civile
ahitazione, uno dei quali con terrazzo, oltre scale e corridoi a comune; - al piano secondo da cinque
appartamenti per civile abitazione, oltre scale e corridoi a comune; - al piano terzo da cingue
appartamenti per civile abitazione, uno dei guali con piccolo terrazzo, oltresscale e corridoi a comune; -
al piano sottotetto da piccolo appartamento oltre a grande vano soffitta a camune,

Per un maggiore dettaglio della consistenza delle singole unity immobiliari sirimanda all'allegato "A",
Corredano il tutto le circostanti corti a comune.

xRk Omissis FrRr*
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LOTTO UNICO

[l lotto & formato dai-seguenti beni:

» Bene N° 1 - Complesso immobiliareubicato-a Pistoia (PT) - Via Modenese

COMPLETEZZA DOGUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rileva che la documentazione di cui all’art. 567 c.p.c, comma 2, tanto per i beni compresi nella
procedura iniziale {(n.326/2013} guanto per quelli compresi nella procedura riunita (n. 235/2018),
consisteno di certificazioni notarili ventennali relative a tutti i beni oggetto dei singoli pignorament e
pertanto esse risultano complete.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
s Y Omigsis **** (Proprieta 1/1}

L'immobile-viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e ¥ Omissis **** (Proprieta1/1)

Confini

Le particelle 15 e 135 ove insisteTintero complesso immobiliare oggetto di perizia nel loro complesso
confinano con le particelle 16, 134 ¢ 136, tutte di proprieti della stessa ditta esecutata; il complesso &
inoltre attraversato dalla particella 144 di qualita relitto di strada pubblica, che pertanto si ritiene
appartenere al Comune di Pistoia.

Consistenza
{"Destinazione. ¥ Frans
“Abitazione Z012,00my 100’ 301500 mg
Ristorante B 524,00.1mq 1,20 ¢ 52880mq :
“fiirave 389,00 'ma ‘ 628" G738 ma |
{hui.oea{i accessor! _"-':1.':698}'()0'.“!1'&:;'i 'M T 11,40 _____ 13920mg n
: Soffitte 3000wy | 6,50 1500 maq
| Resedi T 623,004 e 0,10 T16230ma ¢ : “.-
"""" ) o I8 g )'
i 0,80 | (pid compresa)
335455 wmq :
)
.................. ¢
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1 beni sone comodamente divisibili in natura, tuttavia per i motivi detiagliati al successivo paragrafo
relativo alla Stima, nion si & ritenuto di procedere alla formazione di singoli lotti,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Al Catasto Fabbricati, tutti i beni oggetto della presente esecuzione immobiliare sono stati originati
con variazione del 01/03/2007 prot. n. PT0622267 in atti dal 01/03/2007 {n. 1228.1/2007) per
"divisione e ristrutturazione” della precedente unitd immobiliare identificata al C.F. in in foglio 59
particelle unite 15 e 135, categoria B/1, classe 6, cansistenza mc. 10900, Rendita Catastale Euro
3.827,97.

Aloro volia, le particelle unite 15 e 135 erano state originate con variazione del 14/02/1998 in atti dal
14/02/1998 (n. D00313.1/1998) per “ampliamento, frazionamento e fusione” delle unita
precedentemente rappresentate al C.F. dalle particelle unite 14 sub 1, 15, 23 e 104, categoria B/2,
classe unica, consistenza mc. 15700, Rendita Catastale Euro 13.784,29 e dalle particelle unite 14 sub 2,
105 e 106, categoria A/4, classe 2, consistenza vani 6, Rendita Catastale Eure 161,13.

Al Catasto Tetrreni, la particella 15 risulta essere un ente urbano di mg. 2520 sin dall'impianto
meccanografico (01.10.1971), mentre 12 particella 135 risulta attualmente un ente urbano di mg. 880,
originato con variazione del 30.01.1998 (n. 199.2/1998) dalla fusione della stessa particella 135 di
mgq. 620 (derivata dalla particella 106) con la particella 137 di mq. 260 {derivata dalla particella 107).

L'intestazione catastale attuale corrisponde a gquella reale.

DATI1 CATASTALI

“Catisto fapbricati (GF)
Dati identificitivi
USezione | Foglio . Part. | Sub. | Zopa | Categoria § Clas
{ Gens.
H .
: ! L
59 35 |1 A3
} ; ? ! ! : : ;
§ R T [ B R S B S 19367 1T T
{ 3 § f t ! H :
- : ; L A . R S S i
: 59715 3 A3 A 2Evat | 16135 T
: i i
o - { SN S _
- T £ 4 i A3 4 Fyam | 161,39 T i;
b : A - e R N S
; {59 150 8 C1 5 404 my 356789 ¢ T 1355ub1 |
5077718 g i A3 3 15vaw | 1888 ¢ 1
A TR T AR T dvanl” T 35823 U S
A 54 15 71 A3 3 25van T 13557 i
A T 13 A3 E] Tvani 71691 1 ‘
; , | S SUUUE SN R e
P 55118 A3 4 3vani 193,67 { ;
e
i 59 115 A3 3 38venl ) 1898 2 i
) ; ! . ;
* S - e .
5
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< T T e T R e T S
§ { P !
i S NP '
{59 155 16 AT T 28 vani 161,35 2
P59 L 15 17 &3 4} dvani 258,23 2 ;
. ': I b AU
! 59 15 | LA 4 T Xvaw 193,67 PR
's ' : x
A |5 15 1977 A 3T g  vam o 89,8 3 B
! i i { i :
1 % ea i . ‘il PN i - X e VUL YIS WUV UR R S ot
{59 15 20 ¢ &3 3T Yani 216,91 3]
: ? i [
b EOUUS SE - A RS S :
! 59 1 15 A 43 % 3 vani 193,67 3 :
§
SN s . . P ;
5 11§ ) 22 A3 3 F tani 21691 | 3 '-
i o - ) A ;
{ 59 i 15 7 23 A3 41 3vam 19367 © 3 |
59 15 ] 24 A3 PR 161,39 O
’ . e L s . -
1S SR T a3 3 {5veni 244,03 i
[ e T S T CTTRR TR Z5vani ] 16138 i
{ ; | f
: U S B N _ b I
58 /15 27 i A3 3 ! +vani 21691 1
: ) ] s
- e - R SOOI VN SUUSUI S
T 28 N ¥ 3 4vem | 21691 1
¢ : : ; ; ;
{58 1 15 25 | A3 4 3;5 vani 22695 @ 1
| |
3 s SR T TR 3T am 162,68 1“; ““““
: i ; ! i
......... { N 1 ! ine A 3
i59 15 31 ¢ A3 13 Avagi | 21691 2 !
B TR 8T AT 4 Swami | 719367 3 -
S ] L . R
AT A A AT e ? 31651 7
¢ H { ¢ )
: ; SRS S S ! i
597THs ] 3 A3 3T dvun 21691 3 f
L I | i SN NSO ST D S
T Y O BT N 1T B vant 193,67 2
T 58 1 15 | BE | DAY ¢ Fvami | 193.67 A
; e o ' ] i
59 15 51 €2 5 11mg 42,04 T k
' % |
§ et i N RO et A P AR e e A o P et Vet e e b P . H ) |
i 59 g 15 6 2 5 10te 3822 ; T | i
58 15 7 ! 2 5 img 38,22 T
: { ! ;
NPV é .g.’;.,, 3 :[.5._“_ 37 :: N : 1 - 372 an ;A - 749}27 3 i et s e z}
i | T SR D (S
IS-CHE A TR - A i § 20mq 7644 1T
{ ! i i : I ;
; ! A : ; 3 : ; b

Corrispondenzo catostale

Ai sensi e per gli effetti dell'are 29, comma 1-bis, della Legge 27 febbraio 1985 n. 52, si precisa che le
planimetrie catastali esistenti risultano, alla luce di quanto contenuto nella Circolare dell’Agenzia del
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Territorio n. 2 del 09.07.2010, conformi allo stato attuale dei-beni in oggetto, con la sola eccezione
delle unith immobiliari identificate dalia particella 15 sub 24 e dalle particelle unite 15 sub 8 & 135 sub
1.

Per la presentazione delle pratiche di aggiornamento delle suddette planimetrie (rilievo, restituzione
grafica, redazione Docfa e quant’altro) si prevedono oneri tecnici pari a-€ 2000,00 oltre Iva e Cassa
Previdenza, a cui aggiungere i relativi tributi dovuti all'Erario (sttnalmente € 50,00 per ciascuna
planimetria).

Le visure catastali storiche sono aliegate alla documentazione gia depositata ex. art. 567 c.p.c. mentre
fa visura per nominativo aggiornata trovasi allegata sub "M", Tra gli allegati-si trovano anche 'estratto
di mappa catastale (allegato "F") e le planimetrie catastali aggiornate corredate di elaborato
planimetrico (allegato ™" e “12"].

Si fa rilevare che, nella visure catastali, i subalterni 25, 26, 27, 28, 29 e 30 sons indicati al "piano 1
scala B", tuttavia negli elaberati grafici depositati in Comune e$§i sono giustamente riportati nella
pianta del piano secondo, mentre i subalterni 31, 32,33, 35 e 36 nella-visura catastale riportano “piano
2 scala B", tuttavia negli elaborati del Comune essi sono giustamente riportati nella pianta dél piano
terzo. L'unita distinta dalle particelle unite 15 sub 8 e 135 sub 1 (categoria C/1) riporta invece il solo
piano terra meantre ¢ distribuita ai piani terra e primo.

Questo "disallineamento” dei piani & dovuto al fatto che, nell'élaborato planimetrica catastale, gh
immabili della scala "B" sono indicati ad un piano pil elevato rispettu a quelli della scala “A", a causa
della diversa quota del piano di campagna.

Nelle tavole depositate in Comune invece si fa riferimento ad-un unicelivello di campagna (per le scale
"A" e "B") e dato che la presente procedura riguarda l'intero complesso edilizio, si & ritenuto pid
corretto e coerente-utilizzare guest’uldime metode.

Per uniformare | documenti catastali a quelli del Comune, sccorre ripresentare un nuovo elaberato
planimetrico con diversa indicazione dei piani e successiva istanza di rettifica dei piani ripottati a
margine dei sopra citati subalterni.

STATO CONSERVATIVO

Il complesso edilizio oggetto di perizia versa attualmente in condizioni manutentive non buone, a
causa principalmente di alcuni danneggiamenti di seguito compendiati:

In parbcolare alcune porzioni del complesse sone state allegate da copiose infiltrazioni di acgua,
originate da due gravi danni al tette (collasso di perzione della copertura), visibili nella
documentazione fotografica realizza‘ta{f’al’lagamento ha provocate varl danni a tutte le unitd nelle
colonne sottostanti e nelle limitrofe parti comuni ed in particolare: collasso di controsoffitt,
ammaloramenti degli intonaci con vasta presenza di muffe, ammarcimento di porte interme, ecc.;
alcuni vani risultano al momerito guasi inagibifi.

Inoltre, i due ascensori presenti nel complessd (non esaminabili per mancanza di corrente elettrica)
con molta probabilitd avranno patito per effetto dei detti allagamenti e dovranno essere oggetto di
ampio ricondizionamentao.

Infine si segnala che vi sono altri problemi alle parti comuni esterne, quali: porzioni di facciata con
intonaco caduto o pericolante, mancanza di parti di pluviali, probabile malfunzionamento di impianti
di adduzione acqua e scarichi, e altre parti che non & stato possibile-verificare per mancanza della
corrente elettrica.

Si fa anche rilevare che gli appartamenti della scala "B" non risultano completati, essendo mancanti di
caldaie, radiatori, sanitari, porte interne, portoncini, battiscopa ed impiariti elettrici; gli appartamenti
della scala "A" invece sone per lo pill completi, anche s alcuni essi risultano privi di alcune finiture ed
apparecchiature. Per un dettagliate compendio del grado di finitura delle singole unita si veda la
tabella allegata sub "A".

Per converso & da rilevare che il complesso vanta una buona posizione panoramica, vicinanza alla via
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Modenese, un certo rilievo storico-architettonico {sebhene non oggetto di vincolo di tutela) e dotazioni
tecniche superiori allamedia della zona.

Trattandosi di un complesso ristrutturate in tempi recenti {sebbene poi abbandonato), nelle parti in
cui o st sono verificati 1 suddetti dannj:da infiltrazione, le finiture interne sono di discreta qualita e
con un'adeguata ripulitura ed:-imbiancatura, 1o state-conservative puo essere considerato disereto.

PARTI COMUN]I

Come rilevabile dall'etaborato planimetrico allegato alla presente perizia, i beni in oggetto hanno
diritte sulle seguenti parti comuni;

- particella 15 sub 39: ingresso, locale contatori, disimpegno, corte e loggiato (scala "A"™) - comune ai
subalterni dal 3 al 7 e dal 9-al 24 della particelia 15;

- particella 15 sub 40: as__cens_q_re,\_'local_e macchine ascensore, scale, disimpegni e soffitia (scala "A") -
comune aj subalterni dal 9 al.24 della particella 15;

- particella 15 sub 41: ingresso e corte {scala “B") - comune aj subalterni dal 25 al 37 della particella
15 e'particelle unite 15 sub-8 e 135 sub 1;

- particella 15 sub 42: ascensore, locale macchine ascensore, scale e disimpegni (scala "B") - comune
ai subalterni dal 25 al:37 della-particella 15;

- particella 135 suh 2; corte - comune ai subalterni dalll al 4 e dal 9 al 24 della particella 15.

Questo primo gruppo di beni comuni, avendo su di essi diritto soltanto i beni oggetto di esecuzione,
saranno di conseguenza trasferiti anch'essi per la totalita (100/100).

- particella 104: deposito acqua con corte - comune alla particella 14 subalterni dal dal 3 al 12,
particella 15 subalterni dall'l al-38 e.particella 135 sub 1.

Questo bene comune, avendovi-diritto anche beni non oggetto di esecuzione, sard trasferito soltanto
pro-quata (con quote non definite).

A quanto dichiarato dallincaricato che ha consentito 1'accessa, il complessa non risulta dotato né di
tabelle millesimali né di amministratore condominiale,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, UST CIVICI

1} complesso edilizio risulta avere diritto alla sorgente d'acqua con deposito insistenti sulla particelia
104 (bene comune non censibile); il tracciato della tubazione di adduzione non & stato riscontrato
tuttavia si presume che zittra:yeté"i""il mappale 142 (di residua proprieta della ditta esecutats, ma non
oggetto della presente procedura) ove si trova un vano tecnico che V'incaricato della ditta proprietaria
ha riferito essere destinato ad ospitare un impianto di depurazione dell’acgua; successivamente la
tubaziene interrata per raggiungere il fabbricato atiraversa la strada identificata dalla particella 144.

11 deposito di GPL a.servizio del complesso immobiliare insiste sulla particella 16 dello stesso foglio di
mappa 59, a breve distanza-dalla particella 59 sub 41 {bene comune non censibile).

Detta particella 16 risulta di proprietd della ditta esecutata, ma non & oggette della presente
esecuzione immebiliare,

Non & passibile determinare il tracciato delle tubazioni interrate in base ad elementi apparenti.

Per mancanza di energia elettrica non & stato possibile testare la funzionalitd, capacita e portata deile
suddette reti impiantistiche,
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le altezze interne utili variano in genere tra i 280 ed 1 320 ¢m, con alcune zone al fuori di questo range,
ma comunque vispettose dei minimi di legge in termini di requisiti igienico-sanitari.

Le strutture verticali sono in muratura portante in pietrame misto a laterizio, con facciate intonacate e
tinteggiate.

I solai alcune parti in alcune parti sono composti da travi di ferro e voltine in laterizio, in altre parti in
latero-cemento, mentre la copertura ha struttura in legno e mezzane in laterizio (da ristrutturare e con
due porzioni collassate come gia detto) con manta in marsigliesi di laterizia.

Le pareti interne sono in forati di laterizio cen intonaco di tipo civile tinteggiata in colore bianco,
mentre | soffitti in alcune parti sono anch'essi intonacati e tinteggiati, mentre in altre parti sono
presenti controsoffitti in cartongesso; le pavimentazioni interne ed i rivestimenti di bagni e cucine
sono in monocottura o gres porcellanato ordinari, con zoccolino battiscopa in tegno.

Gli infissi esterni sono in legno verniciato di bianco con vetrocamera a buon isolamento, solitamente
dotati di oscuranti esterni in legno verniciati di colore verde, mentre le porte interne sono in legno
tamburato con portoncini di ingresso blindati (laddove presenti).

Gli impianti termoidraulici evidenziano caldaie murali alimentate a GPL con radiatori in alluminio e
sanitari in ceramica ordinaria bianca (Jaddove presenti), mentre gli impianti elettrici sono del tipo
sottotraccia a 220V.

E' presente deposito di GPL interrato e recintato, insistente sulla particella 16 dello stesso foglio di
mappa 59 (non oggetto di esecuzione) a poca distanza dalla particella 15 sub 41.

Si fa riferimento alla tabella allegata al capitolo “Stato conservative” per un quadro riepilogativo di
alcune parti mancanti o incomplete nelle singole unita immobiliari.

Non sono presenti unitd con destinazione posto auto, tuttavia dai grafici di progetto si rileva che
probabilmente i posti auto dovessero essere ubicati sulle corti individuate dalle particelle 15 sub 41,
135sub 1 e 135 sub 2.

STATO D] OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

A seguito di esplicita richiesta, e stata fornita dall'Agenzia delle Entrate di Pistoia una nota relativa ai
contratti di locazione esistenti sull'immobile da cui si rjleva che I'unico contratto rilevato, registrato il
01/10/2007 ed avente ad oggetto I'unitd ad uso ristorante-bar, & stato anticipatamente risolto in data
19/10/2010 e pertanto non risultano contratti in essere. Vedasi allegato “B".

Tutte le unita risultano vuote da cose ad eccezione delle attrezzature della cucina del ristorante (in
cattivo stato manutentivo a causa delle infiltrazioni di acqua dall'alto), di alcuni materassi con reti in
un vano dell’appartamento "sub 13", nonché altri pochi oggetti sparsi.

PROVENIENZE VENTENNALI

1

)
1

" Periodos |  Proprieta TAdi
N : S
i Dal 26/06/1951 al i — ! Compravendita
+ 04/12/1998 (e _ N e A NI —
; - : Rogaiite | Data Repertorio N° i Raccolta N°
| N S — il L M AT O e T
" Giuseppe 26/07/1951 {"11870 5633
Intersimone
! T "7 Trascrizione o T
' “Presse |~ Data | Reg.gen. |  Reg part.
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. Presso T pata [ Reg N°_ Vol N°
L - B ! - Y11
"Dal 03/12/1968a1 L F — Permuta A .
28/01/2016 B A B !
| o' " Rogante i "7 Data Repertorfo N° J Raccolta N® |
" Giancarlo Mazza -%_'671_/12/1998 46258 12858 ,
| [ h T ~ Trascrizione | -
i [ Presso | - Data | Reg. gen. Reg. part.
“Pistoia ’ CZ3o1/1999 T [ael 362
T Registrazione - 5
ll[' " Presso T Data T TReg N° “Vol. N°
; i — | PR - - S - - I e = = e
Dal 28/01 /2016 al \ : ) Trasferimento sede soclale o i
67/05/2018 i \ 75\{1 = | o '
c :\.._f‘\-' Rogante ; Data i Repertorio N° ! Raccolta N°
, ' | Lorenzo Zogheri 28/01/2016 | 37738 16574 !
i - o - B 'irascr-i‘_zidl\é T T ) ‘I
| [ Bresso | Data .I Reg. gen. Reg. part.
TRRIL Qi Pistoia 25702/2016 1409 | 981
> - Registrazione o
Presso I ~ Data | Reg. N° Vol. N° 1

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

All'atto di provenienza per not. Giancarlo Mazza in data 04/12/1998 rep. 46258/12858 trascrittoc a
Pistoia il 22/01/1999 al n. 362 R.P. ha fatto seguito atto di avveramento di condizione sospensiva ai
rogiti del not. G. Mazza in data 15/03/1999 rep. 46439/12978 annotato a margine in data

06/07/2002 al n. 5899 Reg. Gen. e n. 724 Reg. Part. (vedasi allegato “C")

L'atto di trasferimento di sede not. L. Zogheri del 28/10/2016 rep. 37738/16974 (sopra riportato tra

le provenienze) e trascritto successivamente al pignoramento.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Pistoia aggiornate al 18/01/2015,
sonp risultate le seguenti formalita pregindizievoli:

Iscrizioni

s lpoteca volontaria derivante da mutuo fondiarie
Iscritto a Pistoia it 02/11/2007
3 '
Quota: 1/1
Importo: € 132.000,00
A favore di **** Qmissis ****
Contro **** Omissis ¥***
Farmalitd a carico della procedura
Capitale: € 66.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007

N® raccolta: 37572

» lpoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11/2007
R 3
Quota: 1/1
[mporto: € 92,000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissig ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 46.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007

N° raccolta: 37572
o Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il D2/11/2007
Quota: 1/1
Importo: € 90.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contre *** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 45.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
7
N° raccolta: 37572
s Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia it 02/11/2007

Quota: 1/1
Importoe: € 96.000,00
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A favore di ¥** Dmijssis ****
Contro *¥** Omissis *++*
Formalith a carico.della procedura
Capitale: € 48.000,00
Rogante: Marce Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio:
N® raccolta: 37572
Ipoteca volontaria devivante da mutue fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11/2007

b
Quota: 1/1
Importo: € 116.000,00
A favore di **** Omigsijs ****
Contro **** Omisgis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 58.000,00
Ropante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N¢ repertoric
Ne¢ raccolta: 37572
Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11 /2007

Quota: 1/1

Importo: € 150.000,00

A favore di *** Omissis ****
Contro **** Omissis +#**
Formalita a carico della procedura
Capitale:€ 75.000,00

Rugante: Marco Regni

Data: 25/10/2007

N° repertorio:

N° raccolta: 37572

Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario

Reg. gen. 11523 - Reg. part. 3448

Quota: 1/1

Imiporto:-€ 100.000,00

A favore di **** Dmissis ****

Contra **** Qmissis ****

Formalita a.carico della procedura

Capitale: € 50.000,00

Rogante: Marco Regni

Data: 25/10/2007

N°® repertorio.

N® raccolta: 37572

Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiarie

Iscritto.a Pistoia il 02/11/2007
«.9

Quota: 1/1

Importo: € 166.000,00
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A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € B3.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio:
N° raccolta: 37572

¢ Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11/2007
! T )
Quota: 1/1
Importo: € 106.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Dmissis ****
Formaliti a carico della procedura
Capitale: € 53.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007

N° raccolta: 37572

+ [Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11/2007

51

Quota: 1/1
Taportao; € 120.000,00
A favore di *** Omissis »***
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 60.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio:
N® raccolta: 37572

s Ipoteca volontaria derivante da mutuo foridiario
Iscritto a Pistoia il 02/11/2007

2

Quota: 1/1
Importo; € 142.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissig ****
Formatlita a carico della procedura
Capitale: € 71.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N°® repertorio: .
N*® raccolta: 37572

e [Ipoteca velontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritta a Pictaia 1 02 /11/2007
Quota: 1/1
Importo: € 102.000,00
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A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissis ¥+
Formalita a carico della procedura
Capitale:-€ 51.000,00
Rogante: Marco.Regni
Data: 25/10/2607
N°® repertorio:
N° raccolta: 37572
» Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscrittoa Pistoia il 02/11/2007

Quota: 1/1
Importo: € 166,000,00
A favore di **** Omissig ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carice della procedura
Capitale: € 83.000,00
Rogante: Marco Repni
Data: 25/10/2007
N° repertorio:
N° raceolta: 37572

e Ipoteca volontaria derjvante da mutuo fondiario
Iseritto a Pistoia il 02/11/20087

Quota: 1/1
Importo: € 106.006,00
A favore di **** Omissig ***
Contro **** Omigsig ***#*
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 53.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N°® repertorio:
N° raccolta: 37572

s Ipoteca volontaria derivante da mutue fondiario
Iscritto a Pisteia il02/11/2007
Quota: 1/1
Importo:€ 120.000,00
A favare di **** Omissis **+*
Contro **** Omissig ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 60:000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N? repertoric
N° raccolta; 37572

« Jpoteca volontaria derivante da mutoe fondiario
Iscritto a Pistoia i1.02/11 /2007
t 7
Quota: 1/1
Importo: € 146.000,00

L'}
£
”
oS
&
-
-
b

[
wr
o
o
x
(3
fil
D
a
w
w
1]
@
Nl
at
[
od
fod
™~
o
-
B
o~
N
#
s
>
]
%]
@
<
[
V]
2
<
a.
@
Q
i)
%
=
'
<
[
[m]
o
[53
&
[
5
i
)
>
d
%
2
o
Q
]
Jar}
wd
]
a
&
o
2
E
&

14

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




A favore di **** Omissis ***
Contrp **** Omissis #***
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 73.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio:
N° raccolta: 37572
o Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 05/11/2007

Quota: 1/1
Importo: € 106.000,00
A favore di **** Dmissis ¥+
Contro **** Omissis *¥**
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 53.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio
N° raccolta: 37572

= Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 02/11 /2007

Qupta: 1/1
Importo: € 166.000,00
A favore di **** Omissig ****
Contre ¥** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 83.000,60
Ropgante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N° repertorio.
N° raccolta: 37572

« Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia i1 02/11/2007

Quota; 1/1
importo: € 104.000,00
A favore di ¥*** Omisgis ****
Contro **** Omisgsis ¥***
Formalitd a carico delta procedura
Capitale: € 52.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N® repertorio
N° raccolta: 37572
s [poteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistnia 1102 /1172007
]
Quota: 1/1
fmporto: € 78.000,00
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A favore di ¥*** Omissig ****
Contro **** Omissis “*++
Formalits a carico della procedura
Capitale: € 39.000,00
Rogante: Marco Regni
Data: 25/10/2007
N® repertorio;
N°® raccolta: 37572

¢ Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iseritto-a Pistoia i 02/11/2007
' - iy
puota: 1/1
Importo: € 1.996.000,00
A favare di ****Omigsis ****
Contro ¥***Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 998.000,00
Rogante: Marco Regni
Data; 25/10/2007
N¥ repertorio
N° raccolta: 37572

Troscrizioni

e Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Pistoia it 22/10/2013
Quota: 1/1
A favore di **** Qmissig ****

Contro *** Omissis ****
Formalita a carico della procedura

e Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Pistoia il 13/09/2018
Reg. gen. 7644 - Reg. part.

Quata: 1/1

A favore di **** Omissig ****
Contro *** Omissis ¥***
Formalita a carico della procedura

Oneri di cancelluzione

Dalle informative ricevute presso 1'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a
carico della procedura consiste nella presentazione delle formalitd di annotazione di restrizione di
beni oppure di cancellazione totale e, contestualmente, corrispondere per la loro annotazione, importi
da calcolarsi come segue: € 35,00 per ogni istrizione da caucellare e € 294,00 per la cancellazione di
ciascun pignoramento.
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NORMATIVA URBANISTICA

[l complesso edilizio ricade parzialmente in zone sottoposte al vincolo paesaggistico {ex L. 1497/39)
delle aree tutelate per legge ai sensi del D. Lgs. 42/2004 art. 142 lettera ¢ {per la fascia di rispetto del
fiume Reno) e lettera g (per le aree coperte da boschi). Per un maggiore dettaglio vedasi l'estratto
cartografico allegato sub "0”.

L'immobile nen risulta invece vincolato quale hene mevitevole per I'interesse storico architettonico
(ex L. 1089/39).

Lo stesso & individuato nelle carte del Regolaments Urbanistica del Comune di Pistoia come “edificio
storico” {ante 1953) con categoria "13" e regolato dall'art. 38 delle relative Norme Teeniche di
Attuazione, mentre I'area circostante & classificata come "bosco miste”, regolata dall'art. 89 delle
stesse N.T.A.

REGOLARITA EDILIZIA

La tostruzione e antecedente al 01/09/1967. Sono presenti vincoli artistici, stérici o alberghieri.
L'immobile non risulta agibile.

Le ricerche delle pratiche edilizie sono state effettuate dal personalé del Comune di Pistoia su richiesta
dello scrivente, pertante la correttezza e completezza delle ricerche non direttamente imputabili allo
scrivente

Dalle snddette ricerche & emerso guanto segue:

1] fabbricato risulta edificato sin da data antecedente in 1942 ed & stato pggetto di D.1.A. depositata
presso il Comune di Pistoia in data 07/09/1996 prot. h. 47432 - P.E. 1408/1 995,

In seguito il fabbricato & stato oggetto della richiesta di condono-edilizio de} 31.03:1995 prot. n. 20382,
a seguito della quale & stata rilasciata la concessione in sanatoria n. 409-del 14/097/1998.
Successivamente & stata richiesta in data 01/07/1998 prot. n. 21632 la concessione edilizia per
ristrutturazione, frazionamento e cambio di destinazione d'uso della "Qul34im W in attivita
ricettiva ed alloggi (P.E. 826/1998], a seguito della quale & stata rilasciata Ja Concessione Edilizia n. 40
del 28/01 /2000 - vedasi allegata "E™.

In data 28/01 /2005 con prot. n. 5099 & stato effettuato il deposito: dello stato finale con dichiarazione
di conformita delle opere ai sensi dell’art. 142 della L.R, 01/2005, la cui tavola dello "stato variato" si
trova unita alla presente come allegato "L".

In data 06/06/2007 con, prot. n. 33247 & stata depositata Vattestazione di agibilita (n. 167/2007)
della sola unitd immobiliare ad uso ristorante distinta dalle particelle unite 15 sub 8 e 135 sub 1
(vedasi allegato "D"}, mentre per tutte le altre unitd del complesso non & stata riscontrata
I'abitabilita /agibilita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformité

» Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico, ad eccezione dell’unita ad uso
ristorante {particelle unite 15 sub B e 135 sub 1).

o Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico, ad eccezione dell'unita ad uso
ristorante (particelle unite 15 sub 8 e 135 sub 1).

» Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico,.ad eccezione del)'units ad uso
ristorante (particelle unite 15 sub 8 e 135 sub 1}.
17
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Lo stato dei luoghi corrisponde in maniera abbastanza cerretta al progetto allegato all'ultima
concessione edilizia, tuttavia sono presenti le seguenti difformita:

— Lievi difformita prospettiche sul Jato ovest piane primo in particolare per quante concerne la
quantita, la posizione e la forma delle aperture dell'unitda ad uso ristorante e dell'ingresso
condominiale; per dette difformita sara necessario presentare richiesta di compatibilitd paesaggistica
in sanatoria e successiva attestazione di conformita in sanatoria (edilizia), con sanzioni attualmente
quantificabili in circa 6500 € per.ogni unita immobiliare interessata,

Si rifeva comunque che & anche possihile e probabiltmente meno oneroso effettuare il ripristino delle
opere alle stato legittimate.

— Alcune difformita interne di entit lieve quali presenza di alcune pareti ¢ controsoffitti nell'unita
ristorante, spostamentt di pared che non modificano i} numero dei vani e Ja forma e consistenza delle
unita immobiliari residenziali e differenza diquota dei soffitti o controsoffitti nelle stesse.

Per dette difformitd,a seguito di apposito colloguio con un Tecnico Istruttore del Comune di Pistoia &
emerso che, ad oggi, sarebbe sufficiente la presentazione di un nuovo stato nlevato dell'immobile ai
sensi dell'art. 16 de! vigente Regolamento Edilizio Comnunale.

In ogni caso si ritiene necessario far rilevare come qualsiasi pratica di sanatoria edilizia possa trovare
concreta fattibilita soltanto previo accurato rilieva con restituzione grafica degli immobili, collogui con
i tecnici del Comune per I'esame preliminare della pratica e la definizione dell'opportunoe percorso
“tecnico-burocratice” e déllesanzioni da applicare. E ¢id ancor pit vero in un complesso di questa
dimensione e tipologia, oltretutto con aleune parti pericolanti e/o inagibili, pertanto si declina ogni
responsabilith in merito alla possibilitd di differenti esiti, risultanze, costi, oneri e guant‘altro
relativamente alle eventuali pratiche di sanatoria edilizia e paesaggistica.

Per oneri tecunici di re"'dgiifone &_el_l_fixitera. pratica di rilievo e restituzione grafica del complesso,
definizione delle pratiche compatibilit paesaggistica e sanatoria edilizia e/o deposito stato attuale, si
suppone un onorario di € 30.000 vltre spese, IVA e altri oneri di legge.

Non sono presenti dichiarazioni di conformita degli impianti con la sola eccezione dell'unitd ad uso
ristorante, per la quale risultavano depositate in allegato alia relativa dichiarazione di agibilita sopra
citata.

Si ricorda inoltre che in alcuneunita gli impianti elettrici non sono present, mentre in altre unita sono
mancanti delle apparecchiature; vedasi la tabella allegata sub "A" per maggiori dettagi.

VINCOL] OD ONERI CONDOMINIALI

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

Come comunicato dall'incaricato della ditta proprietaria, it complesso non & dotato di  tabelle
millesimali né di amministratore condominiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Sebbene il complesso edilizio sia composto di unita immobiliari autenome e singolarmente individuate
al Catasto Fabbricati, 5i 2 ritenuto di non procedere alla formazione dei singoli lotti poiché il complesso
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risulta afflitto da alcuni seri danneggiamenti di carattere “condominiale” che ne pregiudicano la
probabilita di acquisto per lotti, trattandosi di danni che, nel loro complesse, assommano ad import
che superano il presumibile valore della singola unita (con la sola eccezione dél ristorante).

I suddetti danni sono quelli compendiati nell'allegato “A”, al quale si rimanda.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Complesso immohiliare ubicato a Pistoia.(PT) - Via Modenese

Ampioc complesso immobiliare con destinazione prevalentemente rvesidenziale, derivante dalla
ristrutturazione della .elevato in parte su tre ed inparté su quattro piani fuori terra,
Piit precisamente 'intero complesso & formato da una perzione Sud a pianta rettangolare allungata e
volume regolare, elevata su quattro piani fuori terra, oltre sottotetto e soffitte, e da una porzione Nord
a pianta complessa, elevata su tre piani fuori terra oltre soffitte. | piani di campagna delle due parti
sono sfalsati in modo tale che la porzione Nord, ad eccezione di una piccola porzione, abbia il livello
pill basso corrispondente {essenzialmente) al livello del piano primo della porzione Sud, mentre il
livello di gronda del tetto é if medesimo per entrambe le parti. La porzione Nord & cosl composta: - al
piano terra da un piccolo vane condominiale; - al piano prime da un’ampia unith commmerciale ad uso
ristorante-bar con veranda e terrazza allo stesso livello, altra grande terrazza panoramica al liveltio
inferiore accessibile da doppia scala in pietra e resedi esclusivi, alite all'ingresso e vano scale a
comune (scala "B"); - al piano secondo da sei appartamenti per civile abitazione, uno dei quali con
ampio terrazzo, oltre scale, corridei e-terrazzo comune; - al piano terzo da seil appartamenti per civile
abitazione, oltre scale e corridoi a comune; sopra di esso si trova un livello soffitte censito
autonomamente. La porzione Sud & cosi compasta: - al piano terra da quatiro appartamenti per civile
abitazione (due dei quali con accesso autonomo dall'esterno, ciascuno dotato di proprio resede
esclusivo), tre vani cantina censiti autonomamente, dispensa e altri locali accessori del citato
ristorante, oltre a ingresso, torridoio & vano scala a comune {scala "A"); - al piano primo da cingue
appartamenti per civile abitazione, uno dei quali con terrazzo, oltre scale e corridai a comune; - al
piano secondo da cinque appartamenti per civile abitazione, olire scale e corridoi.a comune; - al piano
terzo da cinque appartamenti per civile abitazione, uno dei quali eon piccole terrazzo, elire scale e
carridoi a comune; - al piano sottotetto da piccolo appartamento oltre a grande vane soffitta a comune.
Per un maggiore dettaglio della consistenza delle singole unitd immobiliari si rimanda all'allegato "A".
Corredano il tutto le circostanti corti a comune.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 59, Part. 15, Sub. 1, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 2,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 3, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Suih. 4, Categoria A3 - Fg. 59,
Part. 15, Sub. 8, Categoria C1, Graffate 135 sub 1 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 9,-Categoria A3 ~ Fg. 59, Part
15, Sub. 10, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 11, Categoria A3 - Fg. 59, Part, 15, Sub. 12, Categoria
A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 13, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 14, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 15, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Suh. 16, Categoria A3 - Fg, 59, Part. 15, Sub. 17, Categoria A3 -
Fg. 59, Part. 15, Sub. 18, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 19, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub.
20, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 21, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 22, Categoria A3 - Fg.
59, Part, 15, Sub, 23, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 24, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 25,
Categoria A3 - Fg. 59, Part, 15, Sub, 26, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 27, Categoria A3 - Fg. 59,
Part. 15, Sub. 28, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 29, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub.. 30,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 31, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 32, Categoria A3 - Fg, 59,
Part. 15, Sub. 33, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 32, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 35,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 36, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 5, Categoria €2 - ¥g. 55,
Part. 15, Sub. 6, Categoria C2 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 7, Categoria C2 - Fg. .59, Part. 15, Sub. 37,
Categoria C2 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 38, Categoria C2.

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

STIMA:; DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

19

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

o
2
(o]
&
~
-
o
3
o
>
o
=3
«©
3
Wy
o
[
(22
a
]
o
o
[
i
o
<
o
o™
o~
=
3
=
L
v
o7
<
[&]
|8
z
<
B',
]
O
i
o
<
o
>
@
<
o
fal
o
o
«
a
e
ar]
e
>
o
@
Z
4
o
]
s
pu}
iy
o
]
a
g
©
£
T




- Valoredi Mercato:

11 Valore di Mercato & Varamontare stimato peril guale un determinato immaobile pué.essere compravenduto
alla-data della valutazione tva un acquiretite-ed un-venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendent e con interessi.oppost,-dopo-un’adeguata attivita di marketing durante 12 quale le parti hauno
agito con eguale capacita, con prudenza-e senza alcuna costrizione.

- Metodo di stima: Confronto di Mercato:
1l metodo del confronto si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercatoe e delle caratteristiche degli immabili
ricadenti nello stesso segmenterdi mercato dell’immobile da valutare,

PROCEDIMENTO DILSTIMA ADOTTATO: Market Comparison Approach (M.C.A.)

- Il market comparison approach & una procedura di stima applicata alla stima del valore di mercato degli
immobili; si'hasd su aggitistamenti dei prezzi di mercato rilevati in base alle caratteristiche immobiliari
degli immuobili-di confronto-dell'immdbile da valutare.

NOTE VALUTATIVE

La valutazione della propzieta offerta in garanzia viene vedatta tenendo conto delle caratteristiche
dell'immobile che influiscone positivaimente e negativamente sul valore di mercato. [n particolare si riportano
di seguito i fattori principali consideratiperla stima:

Fattori positivi:

+ pasizione panoramica

+ vicinanza alla strada principale

+ edificio di rilievo

+ dotazioni fecniche superiorialla media della zona
Fattori negativi:

- presenza di danni importanti alle parti comuni

- situazione precaria di alcune unitd immohiliari

- mancanza di impiantiin-alcune unita immobifiari

ANALISI'DEL SEGMENTO BI MERCATO

- Localizzazione Pistoia Zona Montana
- Tipodi Contratte Compravendita
- Destinazione d'uso Residenziale
- Tipologia Immobiliare Complesso immobiliare in medio state conservativo
- Tipologia Edilizia Muratura portante ordinaria e solai misti
- Dimensione Grande
- Caratteri domanda-offerta
o Compratori Privati
o Venditori Privati
o Mptivo d'acquisto 2% casa
o - Intermediario Agenzia immobiliare
- Fase del mercato immobiliare Oligopolio
- Livello del prezzo €.550,00 /mq
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- Prezzo marginale £€.350,00 / mg
- Fase di mercato fase di contrazione

Note:

La ricerca dei comparabili si & rivelata complessa a causa del basso numero di compravendite negli
ultimi 3-4 anni nellintorno del bene oggetto di valutazione. Per VYunita ad uso commerciale
(ristorante) non sono stati rintracciati comparabili, pertanto & stato determinato di procedere per
comparazione con la tipologia residenziale utilizzando 1 valori presenti nelle banche dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare {(OMI} dell’Agenzia delle Entrate, riscontrande una
maggiorazione del 20% circa; per questo motivo, la superficie a destinazione commerciale & stata
valutata conun coefficiente paria 1,2,

La stima del bene & stata effettuata nelle attmali condizioni di manutenzione e finitura, con la sola
esclusione dei danni alle due porzioni di tetto collassate, per i quali si stima sommariamente un costo
di ripristine {per le due porzioni ¢rollate) pari a € 50.000,00 oltre IVA, che verranno detratti dal valore
totale ricavato.

Le parti comuni dell’edificio non vendute per I'intera quata {particella 104) sono state comungne
calcolate per Vinterp, tenendo conto della mancanza delle tabelle millesimali e della stragrande
maggioranza delle quote afferenti ai beni oggetto di vendita.

Dettaglio delle consistenze analizzate:

Superficie Sup.
Unita {Scala) e Livello Bilizzo (S:EL) Coefficiente | Commerciale
mq K mq
Particella 15 Sub. 1
Piano Terra Abitazione 68,00 1,00 68,00
Piang Terra Resede §4:00. .. 0,10 8,40
Particella 15 Sub. 2
Piano Terra Abitazione 48,060 1,00 48,00
Piano Terra Resede 44:00 0,10 4,40
Particella 15 Sub. 3 (Scala A)
Piano Terra Abitazione 45,00 1,00 46,00
Particella 15 Sub. 4 [Scala A)
Piano Terra Abitavione 49,00 1,00 49,00
Particella 15 Sub. 5 {Scala A}
Piano Terra Deposito 17,00 0,40 6,80
Particella 15 Sub..6 {Scala A}
Piano Terra Deposito 14,00 0,40 5,60
Particella 15 Sub. 7 (Scala A) '
Piano Terra Depasitn 14,00 0,40 5,60
Particelle unite 15 Sub. 8. 135 Sub. 1 .
Piano Primo Ristorante e:annessi 524,00 1,20 628,80
Piano Terra Dispensa 66,00 0,40 26,40
Piano Primo Veranda 147,00 0,40 58,80
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Superficie Sup.
Unita (Scala) e Livello Utilizzi (SELJ | Coefficiente | Lommerciale
mq K. my
Piano Primo Terrazza superiore 80,00 0,25 20,00
Piano Prima Terrazza inferiore 170,00 0,25 42,50
Piano Primo Resede 320,00 0,10 32,00
Particella 1.5 Sub. 9 {Scala A
Piano Primo Abitazione 59,00 1,00 59,00
Particella 15 Sub. 10 (Scala A) '
Pizne Primo . Abitazione 75,00 1,00 75,00
Particella 15 Sub. 11 [Scala. &)
Piano Primo Abitazione 52,00 1,00 52,00
Particella 15 Sub. 12 (Scala A}
Ptano Primo Abitazione 85,00 1,00 85,00
Piano Primo Terrazzo 14,00 0,25 3,50
Particella 15 Sub. 13 {Scala 4)
Piano Primo Abitazione 53,00 1,00 53,00
Particella 15 Sub. 14 {Scala &)
Piano Seconda Abitazione 62,00 1,00 62,00
Particella 15 Sub. 15 (Scala-A)
Piano Secondo Abitazione 72,00 1,00 72,00
Particella 15 Sub. 16 (Scala A), 9
Piano Secondo Abitazione 52,00 1,00 52,00 g
Particella 15 Sub. 17 (Scala 4} 3
Piano.Secanda Abitazione 85,00 1,00 85,00 %
Particella 15 Sub. 18 [Scala A) 8
Piano.Secondo Abitazione 54,00 1,00 54,00 %
Particella 15 Sub. 19 [Scala A ' 2
Piano Terzo Abitazione 61,00 1,00 61,00 g
Particella 15:Sub. 20 [Scala:A) \ 5
Piano Terzo Abitazione 74,00 1,00 74,00 A
Particella 15 Sub. 21 [Scala:A) S
Piano Terzo Abitazione 53,00 1,00 53,00 2
Particella 15 Sub. 22 (Scala A) %
Piano Terzo Abitazione 84,00 1,00 84,00 §
Piano Terzo Terrazzo 6,00 0,25 1,50 ;5;
Particella 15 Sub. 23 (Scala.A) p
Piano Terzo _ Abitazione 53,00 1,00 53,00 2
Particella 15 Sub. 24 {Scala-A) 1§
Piana Sottotetto Abitazione 28,00 1,00 28,00 3
Piano Sottotetto Soffitta 30,00 0,50 15,00 s
Particella 15 Sub. 25 [Scala B) g
Piang Secondo Abitazione 70,00 1,00 70,00 i
Piano:Secondo Terrazzo 38,00 0,25 9,50 Ct:
g
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Superficie Sup.
Unita (Scala) e Livello Utilizzo (S:E/L) Cacfficiente | Commerciale
mg K maq

Particella 15 Sub. 26 (Scala B)
Piano Secondo Abitazione 56,00 1,00 56,00
Particella 15 Sub. 27 (Scala B)
Piano Secondo Abitazione 79,00 1,00 75,00
Particella 15 Suh. 28 (Scala B)
Piano Secondo AbitaZione 71,00 1,00 71,00
Particella 15 Sub. 29 [Scala B}
Piano Secondo Abitazione 61,00 1,00 61,00
Particella 15 Sub. 30 (Scala B)
Piano Secondo Abitazione 62,00 1,00 62,00
Particella 15 Sub. 31 (ScalaB)
Plano Terzo Abitazione 70,00 1,00 70,00
Particella 15 Sub, 32 (Scala B)
Piano Terzo Abitazione 56,00 1,00 56,00
Particella 15 Sub. 33 (Scala B)
Piano Terzo Abitazione 80,00 1,00 80,00
Particella 15 Sub. 34 [Scala B) i
Piano Terzo Abitazione 71,00 1,00 71,00
Particella 15 Sub. 35 (Scala B)
Piana Terza Abitazione 6100 1,00 641,00
Particella 15 Sub. 36 [Scala B)
Piano Terzo Abitazione 62,00 1,00 62,00
Particella 15 Sub. 37 (Scala B
Piano Sottotetto Deposito [$offitte) 21400 0,40 85,60
Particella 15 Sub. 38
Piano Terra Deposito 20,00 D40 8,00
Particella 15 sub 39 {Parti comuni scala.A)
Piano Terra Ingr., corridoio & ace. 71,00 0,40 28,40
Piano Terra Corte 215,00 0,10 21,50
Particella 15 suh 40 [Parti.comuni scala A)
Piauo Terra-Primo-Secondo-Terzo-Quarto Scale, ascensore e cort. 172,00. 0,40 68,80
Soffitie 182,00 0,40 72,80
Particella 15 sub 41 (Parti comuni scala B)
Pianc Prima Ingresso e-ace. 31,00 0,40 12,40
Piano Primo Corte 420,00 0,10 42,00
Particella 15 sub 42 [Parti comuni scala B)
Pianc Primo-Secondo-Terzo-Quarto Scale, ascensore e £orr. 140,00 0,40 56,00
Piano Secondo Terrazzo 81,00 0,25 20,25
Particella 104 (Parti comuni)
Piano Terra Deposito-acqua 10:00 0,40 4,00
Piano Terra Corte 90,00 0,10 9,00
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Superficie Sup.
Unita {Scala) e Livello Utilizzo (SEL.) | Cosfficiente | Commerciale
my K mg
Particefla 135 sub 2 (Parti comuni scala A)
Piano Terra Corte 450,00 0,10 45,00
.. TOTALI 5676,00 3354,55

TABELLA DEI DATI
prezzo e caratteristiche Comparabile A Comparabile B | Soppgetto di Sima
prezzo di mercato €. 45000 23000
data mesi 12 19 0
superficie principale abitativa. mg 77 56 2012
superficie ristorantesmg 0 0 524
stato manutentivo:
1 modesto, 2 medio, 3 buono 1 1 2
superficie terrazze mq _ 4 389
superficie cantine e:accessori mg, 17 0 1098
superficie soffitta mg 0 22 30
superficie sec resede mg 30 0 1623

vosizione 1.medio.2 buono 1 1 2
TABELLA DEI PREZZI MARGINALI
prezzo e caratteristiche | Comparabile A Comparabile B
prezzo di mercato €. 45000 23000
saggio di svalutazione annua -(,0669641286 -0,066964286
superficie principale abitativa € /g 350 350
su perﬁcie ristorante €/mqg 420 4208
stato manutentivo €. 500000 500000
superficie terrazze €./myg 9D 50
superficie cantine e.aecessori €. /mg 150 150
superficie soffitta €./mq 210 210
superficie sec resede €./mq 35 35
posizione 145000 70000
TABELLA DI VALUTAZIONE
prezzo-e caratteristiche Comparabile A Comparabile B

rezzo.di mercato €, 45.000,00 23.000,00
data €. 3.013,39 2.438,62
superficie principale abitativa €. 677.250,00 684.600,00
superficie ristorante € 220.080,00 220.080,00
stato manutentivo €. 500.600,00 500.000,00
superficie terrazze €. 34.560,00 34.650,00
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superficie cantine locali accessari €. 162.150,00 164.700,00
superficie soffitta €. 6.300,00 1.680,00
superficie sec resede €. 55.755,00 56.805,00°
superficie sec terreng €, 145.000,00 70.000,00
Prezzo Corretto 1.849.108,39 1.757 953,62
Valore finale M.C.A. €. € 1.803.531,00

Al valore cost ottenuto sono da detvarre imports presunto per samare le difformitd rilevate
{quantificati in circa € 55.000,00) e quello presunto per i lavori diriparazione delle due porzioni di
tetto collassato quantificabili in € 55.000,00, per un valore finale di stima pari a € 1.693.531,00, che si
ritiene corretto arrotondare come segue:

VALORE DI STIMA FINALE = € 1.690.000,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si segnala che non & stato possibile eseguire 'accesso all'interno dei vani cantina/deposito posti al
piano terra, nonostante i due sopraliuoghi suppletivi effettuati. con Y'lsveg, che non & in possesso delle
chiavi ed ha comunicato tempi piuttosto lunghi per far intervenire il fabbro; tuttavia & stata verificata
Vesistenza del volume interno sia dai fori nelle porte e dalle piceole finestrelle di aerazione che dalle
strutture che delimitano i suddetti spazi.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relaziene di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in asselvimento dell‘incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti,

Montecatini-Terme, li 22/01/2018

L'Esperto ex art, 568 e.p.c.
Arch. Pellegrini Silvio
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ELENCO ALLEGATL:
v' N°1 Altri allegafi - All, A - Tabella consistenze e state conservativo {Aggiornamento al
06/02/2018)

v N°1 Altri allegati - All. B - Nota Agenzia Entrate sui contratti di affitto (Aggiornamento al
20/03/2018)

<

N°® 1.Atto di provenienza ~ All. € - Atto di provenienza: titolo e nata + annotazione

N2 1 Certificato diagibilith / abitabilith - All. D - Agibilitd ristorante

N° 1 Concessione edilizia - All. E - Concessiona Edilizia

N® 1 Estratti di mappa - All. ¥ - Estratte di mappa catastale (Aggiornamento al 06/12/2017)
N° 24 Foto - All. GI - Foto.esterne (Aggiornamento al 05/05/2018)

N°® 169 Foto - All. G2 - Foto interne {Aggiornamento al 06/02/2018)

N° 8 Foto - All. GS‘LAP otosoffitta (integrazione) (Aggiornamento al 18/01/2019)

N°1 Ortofoto-- All. H - Ortofoto

N . T U N NN

N° 34 Planimetrie catastali - All, I - Elaborate planimetrico e 33 planimetrie catastali
(Aggiornamento-al 01/05/2018)

v' N° 5 Planimetrie catastali - All, 12 - 5 planimetrie catastaii relative alle unitd aggiunte
(Aggiornamento al 19/01/2019)

v N°1 Tavola del progetto - All. L - Tavola edilizia ultimo stato dichiarato (Aggiornamento al
28/01/2005)

v' N°1 Visure e schede catastali - All. M - visure catastali per nominativo (Aggiornamento al
01/05/2018)

v N° 1 Altri allegati - All. N - Estratto Regolamento Urbanistico

¥v" N° 1 Altri allegati - All, O - Carta dei vincoli
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

o  Bene N°1 - Complesso immobiliare ubicato 2 Pistoia-[PT) - Via Modenese

Ampio complesso immaobiliare con destinazione prevalentemente residenziale, derivante dalla
ristrutturazione della elevato in parte su tre ed’in parte su quattro piani
fuori terra. Pid precisamente P'intero complesso & formate da una porzione Sud a pianta
rettangolare allungata e volume regolare, elevata su quattre piani fuori terra, oltre sottotetto e
soffitte, e da una porzione Nord a pianta ecomplessa, elevara su tre piani fuori terra olive
soffitte. [ piani di campagna delle due parti sono sfalsati in medo-tale che la porzione Nord, ad
eccezione di una piccola porzione, abbia it livello pit basso corrispondente {essenzialmente) al
livello del piano primo della porzione Sud, mentre il livello di gronda del tetto & il medesimo
per entrambe le parti. La porzione Nord & cesi composta: - al piano terva da un piccolo vano
condominiale; -~ al piano primo da un'ampia unitd commereiale ad vso ristoranie-bar con
veranda e terrazza allo stesso livello, altra grande terrazza panoramica al livello inferiore
accessibile da doppia scala in pietra e resedi esclusivi, oltre all'ingresso e vano scale a comune
(scala "B"); - al piano secondo da sei appartamenti per civile abitazione, uno dei quali con
ampio terrazzo, oltre scale, corridoi e terrazzo comune; - al piano terzo da sei appartamenti
per civile abitazione, oltre scale e corridoi a comune; sopra di esso si trova un livello soffitte
censito autonomamente. La porzione Sud & cosl composta: - al plano terra da gquatiro
appartamenti per civile abitazione (due dei quali con accesso autonomo dall’esterno, ciascuno
dotato di proprio resede esclusivo}, {re vani cantina censiti autonomamente, dispensa e altri
locali accessori del citato ristorante, oltre a ingresso, corrideio e vano scala a comune (scala
*A"); - al piano primo da cingue appartamenti per civile abitazione, uno dei quali con terrazzo,
oltre scale e corridoi a comumne; - al piano secondo da cinque appartamenti per civile
abitazione, oltre scale-e corridoi a comune; - al piano terzo da cinque appartamenti per civile
abitazione, uno dei quali eon piccolo terrazzo, oltre scale e corridoi a comune; ~ al piano
soltotetto da piccolo appartamento oltre a grande vano soffitta a comune. Per un maggiore
dettaglio della consistenza delle singole unitd immobiliari si rimanda all'allegato A"
Corredano il tutto le circostanti corti a comune.

I[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 59, Part. 15, Sub, 1, Categoria. A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 2,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 3, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 4, Categoria A3 - Fg.
59, Part. 15, Sub. 8, Categoria C1, Graffato 135 sub 1 - Fg. 59, Part. 15, Suh, 9, Categoria A3 ~ Fg.
59, Part. 15, Sub. 10, Categoria A3 - Fg, 59, Part. 15, Sub. 11, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub.
12, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 13, Categoria A3 ~ Fg, 59, Part. 15, Sub. 14, Categoria A3
- Fg. 59, Part. 15, Suh. 15, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 15, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 17, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 18, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 19,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 20, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 21, Categoria A3 -
Fg. 59, Part. 15, Sub. 22, Categoria A3 - Fp. 59, Part. 15, Sub, 23, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 24, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 25, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 26,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 27, Categoria A3 - Fg, 59, Part. 15, Sub. 28, Categoria A3 -
Fg. 59, Part. 15, Sub. 25, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 30, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 31, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 32, Categoria A3 - Eg. 59, Part 15, Sub. 33,
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 34, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 35, Categoria A3 -
Fg. 59, Part. 15, Sub. 36, Categoria A3 - Fg. 59, Past. 15, Sub, 5, Categoria C2 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 6, Categoria C2 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 7, Categoria C2 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 37, Categoria
C2 - Fg. 59, Part, 15, Sub. 38, Categoria C2.

L'immobile viene posto in vendita per i  diritto di  Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il complesso edilizio ricade parzialmente in zone sottoposte al
vincolo paesaggistico (ex L. 1497/39) delle aree tutelate per legge ai sensi del D. Lgs. 42/2004
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art. 142 lettera ¢ {per la fascia di vispetto del fiume Reng) e lettera g (per le aree coperte da
boschi). Per un maggiore dettaglio vedasi 'estratto cartografico allegato sub "0", L'immabile
non risulta invece vincolato guale bene meritevolé per ['interesse storico architettonico (ex L.
1089/39). Lo stesso & individuato nelle carte del Regolamento Urbanistico del Comune di
Pistoia come "edificio storico™ (ante 1953) con categoria "13" e regolato dall'art. 38 delle
relative Norme Teceniche di Attuazione, mentre l'area circostante & classificata come "bosco
misto®, regolata dall'art: 89 delle stesse:N.T:A.

Prezzo bose d'asta: € 1.690.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 326/2013 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 1.690.000,00

Ubicazione: “Pistora (PT) - Via Modencse
Divitto reale: BT Y 7 T B B
|

|

Tipologia immobile: Complesss immabiliave LSGpAFficie-] A3%Asewg i

Identificato al catasta Fabbricati - Fg. 59, Part. 15, Sub.
1, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 2, Categoria A3~
Fp. 59, Part 15, Sub. 3, Categoria A3 - Fg-59, Part. 15,
Sub. 4, Categoria A3~ F 58, Part 15, Sub. 8; Categorla
G1, Graffato 135 sub 1 - Fp. 59, Part. 15, 8uh. 3,
Cateporia-A3 - Fg. 55, Parc 15, Sub. 10, Categoria A3~
Fg. 59, Part. 15, Subs. 11, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 12, Categoria A3 - Fg. 59, Part, 15, Sub. 13,
Categaria A3 - Fg. 59, Pary 15, Sub, 14, Categoria A3 -
Fg. 59, Part 15, Suib. 15, Categoria A3 -Fg 59, Part. 15,
Sub. 16, Categaria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub, 17, ;
Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 18, Categoria A3- |
Fg. 59, Part 15, Sub. 13, Categoria A3 ~ [g, 59, Part. 15, ¢
Sub. 20, Categorta A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 21,
Categoria A3 - Fg: 59, Parl 15, Sub. 22; Gategoria A3 -
Fg. 59, Part. 15, Sub. 23, Categoria A2 - Fg. 59, Part. 15,
Sub. 24, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 15,
Cateporia A3 - Fg. 59, Parl 15, Sub, 28, Categoria A3 -
R, 59, Part, 15, Sub. 27, Categoria A3 - Fg. §9;.Part. 15,
Sub, 28, Categoria A3 - Fp. 59, Part. 15,.Sub. 29, { 3
Categoria A3 -Fg. 59, Park 15, Sub, .30, Cacegoria A3~ ¢
Fg 59, Part. 15, Sub, 31, Categoria A3 - Fg. 59, Part. 15, {
Sub, 32, Categoria A3 - Fg. 59, Part 15, Sub. 33, \
Categoria.A3 - Fg 39, Part. 15, Sub. 34, Cateporia A3~ || {
Fg, 59, Part. 15, Sub. 35, Categoria A3 - Fg. 59, Bart 15,

:
v
H
b

Sub. 36, Categoris A3 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 5, Categaria ¥
£2- Fg. 59, Parc 15, Sub. A, Categoria C2 - Fg, 59.Part. | !
i 15.8ub, 7, Categovia C2 - g, 59, Part. 15, Sub. 372, : ¢
( Categorla C2 - Fg. 59, Part. 15, Sub. 38, Categoria C2 ; i
f — o S ;
Stato’conservativo: 1t complesso edilizio oggetto di perizia vorsa strdabmgnte ;v condiziont manuestve ton buone, 2 causa

3
L

principalmente di alcuni danneggiamenti di seguito compendiaty tn particclare alcune porzioni det |
complesso sona state aflepate da copiose filtraziont di acqua, sriginate da due gravi danmn al tetto
(collasso di porzione della copectura), visibili nella docomentazione fovografica realizzata. L'allagamenca
ha pravarcate vard danni a titte le onitd nelle calonne sottostantt ¢ nelle limitvofe part! conwini ed In
particotare: collasso di controsoffitti, ammalorament! degli intonaci con vasta presenza di muffe, |
ammoarciments di parte interne, ece,; sleuni cant risultano ol maments guasi Inagibill. Inolire, § due !
ascensort presenti pel complesso (non esaminabili per mancanza di corrente dlettrical tan molt
{ probabilitd avranno potits per effelto dei detli sllagamenti o dovraano essere agpettn di snmpio
ricandizonamento. Infine 5i.segnala che vi sone altyd problemr alle'pact comuni-esteing, noali: porzoni di
faccrata con intonaco caduto o pericalante;, mancanza di pard di ploviali, probabile malfunzionaments di
impiantt di adduzione acqua e scarichi, e altre parti chenon & stato possibile verificare per mancanza della
corrente elebvica, $i fa anche tilevare che gli appsrtamentd della scala "B non rsultans campletat, |
essendo mancauti di caldaie, radiatord, sanitari, porte ipterre, portoncini; battiscopa ed impiand efettrics;
pli appartament della scala "A” invece sono per fo pitt completi, anche se alcuni esst risuitano privi dt §
; aleune Aniture ed apparecchiature, Per un deftaghats compendio-del grado di finitura delle singole unita-st |
veda la tabella aflegata sub “A™ Per converse 2 da rilevare ¢hie i} complesso vanta una buopa posizone
paporamica, vicinanza alfa via Modenese, un certo rilievo storico-srchitettonico {sebbéne non cggetro di ;
vincolo di tutela) e dotazioni teeniche superion afla medin della zona. ‘Trattandosi di un complesso
ristrutturato in témpt recents {sebbene poi abbandonato}; nelle parti in cui non si sono verificad § suddet
danm da infiltrazions, l= Aniture interne sonu di discreta qualitd e con Un'adeguata ripulinna ed {
: imbiancatura,lo stato conservadvo pud essere considerata discrem,
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Descrizione: i Ampio complesso immobifiare con destinazione prevalentements residenziale, derivante dalla

ristrutturazione-defla ex Golonia Toniolo, elevatn in parte.su tre ed it parte su quattro piant fuort terra, Pib
i precisamente Vinters complesso & formato da una porzione Sud a pianta reltangolare allangata e volume
regolare, elevata su quattro piani fuort terra, olire spbtotefto e soffitte, e da una porzione Nord @ planta
complessa, elevata.su-bra plani fuori terca olire soffitte. | piani dl campagna delle dug parti sono sfalsad in
mode tale che la porziane Nord, ad eccevione df una piccola porzione, abbia il livella pifi basso
i corrispendents [essenzialmente] al Jivelle del piane primo defla porzisne Sud, mentre il livells di gronda
¢ del tefto & 1.medesimo per enrambe le part, La porzions-Noxd & cosi composta: - al piano terra da vn
4 pirenlo vane condominiale; - al pians primo da un'ampia unitd commerclale ad vso ristorante-bar con
4 veranda e terrazza alio stessp Hyehlo, altra:grande terrazen panoramica al liyello foferiore accessibile da
1 doppla-scala in pietra e rusedi esclusivi, oltre allingresso e vane. scale » comune (scala "B“); - al pians ;
secondo da sef appartamen:y per civile abitaziore, uno del-quali-con ampio terrazzo,-olire scale, carridoi &
tervazzo-comune; - al piano turan daser appartamenti per civile abitazione, olire scale e corridoi a cormune;
sopra-dl esso 5 trova un livells soffitte censito autonomamente, La porzione Sud & cost composta: - al
pianz terrs dd dquatuo oppartemend per civile abitazione [dwe dei gunali con accesso autonvmo
dallesterno, cioscuny dotate di proprio resede esclusivol, tre vani cantina censiti autondmamente,
¢ dispensa g alori Jocoll accessori del citato vistorante, oltre 5 ingressa, coryideio e vano scala a comune
(scala "A"); - al pfano pritio da cingue appartamenti per civile abitazione, uno dei quah con terrazzo, oltre
scale & eorfidof a coniune; - af plano secondo da cingue appartamenti per-civile sbitazione, oltre scale &
corgidol a cawwre; - al planc terze-da cingile appartament: per civile abitazione, une dei guali con piccole
terrazen, pitre-scale e corridoi a comune; -3l piang sotiotetto da piccolo appartamento olore a grande vane
! soffitta a conrurie. Per un-magpiore dettaglio della consistenza delle singole unitd immobiliad si rimanda
alt'allegato A", Corredano il tutto e coreostant cortd a comune,

E

)

Vendita-soggetta-a lVA: | St

NP JIA

§

Continiiita traseviziond St
ex act 2650 caed !

: i
Stato di occupazions: Libero o )

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senalft: 22340782eab0e65bccEf8968a3142a3b2
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