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H soltoseritto Roherto Carra, architetio libero professionista iseritto sl Ordie
degli Architetti della provincia Ji Massa Carrara ul N.180, con studio in Massa Viale

Stazione »n.5, in qualitz di Perflo Bstimatore nominato dal tribunale di Massa ha

provveduto a redigere lu presente perizin leenico - cstimaiiva dei beni immobili o

mobili ¢ det materiale lapideo lavorato ¢ grezzo di proprictd della i}iim-
_con sede legale in _tm laboratorio di sepagione e

lavorazione delie pictre e del marmio sito nel Comune di Scravezza (LU) in Via Serra
n.5399 nella {razione di Pozzi.

Le operazioni perituli hunuo avuto inizo il giomo 16/11/2006, presso fo
studio del Commissario Giudiziale, ¢ sono proseguili con successivi sopralluoghi
presso il laboratorio per Je necessarie verifiche crenti § beni immobili ¢ mobili. |
lavori sono proseguiti con I'inventariare ¢ catalogare | beni ed i materiali di proprieta
della sucicl:‘s_, wlla presenza di persenale, preposto dalla societa,
Per quanto auiene § beni immobili si ¢ provveduto ad effeftuare le necessaric

verifiche  presso: I'Ufficio Tecnico del Comune di Seraverza e gli Uffici
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Contestualmente ¢ iniziata I'claborazione dei dafi raccolti, 1a predisposizione

degli clenchi, e ricerche di mercate ¢ fa valulazione dei materiali, fino zlla siesura

deHa presente relazione.
1) presente Javoro viene diviso in due parti {a prima incrente 1 heni immobili {a
sceonda incrente @ beni mobili, materisle giacente, arredi ¢ macchinar,

RELAZIONE TECNICO ESTIMATH A DEF BEND IMMOBIL!

- INDIVIDUAZIONE DEL BENE OFFERTO IN GARANZIA;

IF compendio immobiiare opgetto della presente relazione ¢ composto
da diverst corpl di fubbrica dal terreno di pertinenza ad uso piuzzale, con spazzi di
deposito, aree per it parchegpio ¢ ka manovra dei mezzi ¢ la movimentazione deile
merei. Net piazzale sono ubicati aleuni macchinari per Pattivitd quali taplia blocehi,

gru a ponte su binari, ateuni impianti teenolagict per it tratiamenloe dei residui di

lavorazione, vasche di depurazione, filtro pressa per il trattamento dei fanphi, ece....

CONSISTENZA DE} BEN)

L
a_1 Superl, complessiva del fotto . | circa fmg 7.780 }
b_| Superf, scoperia del lottg cirea fmg 6,125 .
i ¢ | Superf, coper, fabh. [A laboratorio Circa mg 77400 volme | 5.411 L0
i { Superf, coper. (abb. 2A segheria & magazz, | virca | mg 100.00 | volane 603,00
¢ | Superl. coper, fabb. 3A scpheria ¢ magazz,  fcirca |mg 81, 661 vol.me 447, [}[:
1 | Superd. .coperta fabb, 4A spogliatoi  eirca |y 18,00 | vol.me i 58,00 |
¢ | Superf.coperta fablb, SA servizi :bu..mu circa | mig 22,00 ] vol.mg 69,00
h | Superf, coper. fabb.6A ulf. capo labovatorio {cirea [mq | 27,00 volame 54,00
i} Superf.coperta fabl, 7A tettoia cirea |mq | 105,00} volme 52500
b | Superf.coperta fabb. B vecchia segheria circa Jmgq ] 300,00 | volme | 2.100.00
m | Superf.coperts prefabb, ¢ box uflici cien | my 61,00 vil.ame 86,00
0 _f Superf.coperin prefabl, D box tecnico circa | my 12,66 { vol.me 32,00 ¢
o | Superf. coper. fabh.13 ex fabb. 1aglia blocchi | circa nig 155,00 | vol.me . 529 00
Superf, coperta complessiva | circa fing | 1.655,00 ) '
Vatune complossivo | circa volme | 10.554,00 ]
&
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- INDIRIZZO:

)l bene & site nel Comune di Seraveszn nela Trazione di Pozzi in Via delln
Serra 1,599 (LU, La zona in cui ¢ ubicato il compendio immobiliare risufta servita
da viabilila secondaria. Via Serra ¢ collegata alla viabilitd principate ttmmite una rete
di vic sccondarie, Via Gueciardi, Via (5. Alessandrini ¢ Via T'oceola che in localia
Ripa si immcete sulla Via Provinciale n,9 questa consente # colleummento con Ia rete
viarta nasionale (Strada Stutale Aurclia, ed Auwtostrada Genova - Livorno).
- JIVIDUAZIONE CATASTALI:
3 immobili sono attualmente censiti al N.C.ILUY. del Comuone di Seravezza al:
Fp.dl, partic.313, sub.9, cat, 1)/1, rendita € 3.492,27;
Fg.41l, parlic.313, sub.11, cat. I)/1, rendita € 1.497,73;
Yp.41, partic.313, sub.12, cal. ID/1, yendita € 1.786,94;
Fg.41, partic.313, sub.14, “bene comune non censibile” terreno di pertinenza comune
daisub.ife 12;
} [abbricati non sono corretiamente accalasiati:

il prefabbricato C, ad uso vffici, nan & censilo;

- i prefabbricato 1), Jocale fecnico por it controllo dei macehinari, non & censitoy

it fabbricato, part.213 sub.9, & accatastalo ¢on una consistenza ed una

stldivisione non corrvisponde allo stato di futto;

Buc porzioni del fabbricato, part.313 sub.9 ricadone sully paurtivetla 1040, ente
urbano, corrispondente ad una pora ricimpita presumibilmente di jrropricia del

dentanio;
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Tarte del confine materializento deil'arca scoperta dela pirt. 313 sud.9 ricade
sulla particella 1040 di cui sopra (necessitano verifiche stromentali per verificare i
eonlini).

CONFINI:

3

Il compendio immobibare conflna con: argine fivme Versilia 4 nord-ovest ¢
nord-est, Via dellu Serra ¢ propricta | o suo aventi cansn u sud-est, ox
pora per presa d*acqua completamente riempita di ferra e individunto con Ja particella
1040; salvo se aliri e pit precisi confint catastali.

- PROVENIENZA:
IF compendia immobiliare & pervenuto alla societa -con

successivi alli di compravendita;

1. Atto di compravendifa redatto da} Notaio E. Maccheroni di Pietrasanta in data
2210471997, repert. n. 150.635, {asc. n.17.444, registrato a Viaregpio il
24/04/1997 al n.899, frascritto a Pisa i1 29/04/1997 ol 14108 del Reg. Part..
Viene trasferito 'immobile distinto al N.CE.L, ol fn.41, par. 313, sub.9.

Atte di compravendifa redatto dal Notaio E, Maccheroni di Pietrasauts in data

o

20372003, repert, n. 185.631, fase, n.22.110, repistato a Pictrasanta it
02/04/2003 al n.260, wascrivto a Piga il 04/04/2003 al 1,5368 del Rep. Part..
Vengono trasferiti gli immobili distinti al NLC.I2V, a) fp.d1, pariicella 313

subalierni H, 12, ¢ sub.14 bene comune non censibile;

1 beni sono pervenuti alf'acquivente daMa parte venditrice, il signor“
“ cui sono pervenuli in data anteriore al 1974,

REGOLARITA® URBANISTICA:
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1 fabbricati sono stali realizzati in epoche diverse con amplinmenti ¢ ristrutiurazioni

successive, di seguita viene riportate Pelenco delle pratiche rinvenulte:

S

6.

Licenza Beilizia 3,279 del 1961 rilasciala a _r costruzione
di fabbricato industriale;

Licenza Edilizia n.80 del 1962 rilasciata o YN o vorionte o

progetio di cui al punta precedente;

Facenza edilizia 0,60 del 1966 rifascinta zl-‘mr costruzione di

fabbricaie industriale in ampliamento di fabbricalo gia esistente:

Loncessione lidilizia in sanatoria n.562 del 0271271996 silasciala a-

‘cr Ja reabizeazione del capannone in difformita leenze edilizie di cui

ai punti precedent o per umplimnento &i delto capannonc;

Concessione Edilizia n.89 del 1070471997 rilasciala a -Imi
volturata alla suciul&_}}er adepuamento alle norme

vigenti in materia  di rumore, ambienle ¢ impiantistics  mediante
ristratiurazione ¢ risanamento generale di edificio preduttivo esisiente.
Concessione Edilizia in Sanatoria 0,201 del 27/09/2000 ai sensi dell'art,37
delia L.R. 52/99 a nome delia societs YNNG o i ovori
esetpibi 10 vaiande allt concessione di cui g1 puoto precedente;

Concessione Edilizia .29 del 17/03/2003, rilasciata alla socict: [ GGz

— per 'istallazione di un manufatto prefabbricato ad uso uffici ¢

servizi sul piagzzale adibito o depnsito o stoceagpin;
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120.A. del 03/12/2003 protocollo n28363, presentata dalla societ JNENER

“ i variante alla Concessione Hdilizia di cot al punto precedente

per madifiche esteme ed interne;

Sono state rilevate le seguenti difformité:

a.

b

o)

Il (abbricato distindo con la lettera 12 non risofta in regola con ia normativy
urbanistica in quanto realizzato in asseiza di titolo abilitalive e non ¢
condonabile in quanfo ricadente al*interno delln fasein i rispetto di m. 10 de
fiume Versilia, come da parere Regione Toscana Wficio Genio Civile del
(3/02/97, contenula nela pratica connnele della C.E. 0,562 del02/12/1996:

L impianto lecnologico di compatiazione dei fanphi posto in prossimity del
Jubbricato 1 ricade all’inforno della fascia di rispetto di m.10 del fiume
Versilia; nel sopra citalo parere dell’Ufficio Genio Civile del 03/02/97 viene
falto riferimenio in maniera pencrica anche 2 guesto manufatio.

Dalla compurazione cartografica emerge che Ju porzione AS del fabbricuto A,
corrispondente ai bagni € servizi, & siata realizzata su parte del map, 1040, srea
derivante dal riempimento di una gora, presa d’acqua;

Anche una piccola parie del fubbricato A6, ufficio capo Jaboratorio, sembsa
esyere stata realizzata sul mappa, 1040 non di proprictd;

Non somo  stale rinvenule pratiche edilizie relalive  al piccaio  box
prefabbricato indicate con ta lettera D,

Le porte di accesso al laborwtorio, fabbricalo A, risultano in parte spustale

rispetio al prospetli.

Srenunrs
A —_—
Eaiifis

Hobery

&



v,

VR

Zrnee

presereer

e

remmunil

wmane s

Per gquanto atficne alle previstoni degli strameisi wrbanistici per Pare in cui ricadono
gli immobil, si fa rilevare che il Comune di Serivezza Ha un PR.G dell’ Aposto de}
2000, successivamente ha predisposte 1 Plano Stutturale ai sensi delPar.53
L.R.1/05, adottato apli inizi del 2006, ¢ apprevaio in data 1941272006, di cui ¢ in
corso di clabormzione ia carlegrafin con e osservazioni accolie in sede di
approvazione {(come dichivrate dall’Arch. Andrea Tenarini, Resposabile Settore
Gestione ¢ Tadela del Territorio), al momenio alluale vengono applicate le norme di
salvaguardia.  Contestualmente  all’claborazione  del  Piano  Strutiveale,
I”Amministrazione ha dato tncarico per la redazione di una varianic in anticipazione
del Piano Strutturale, 8§ wtatta di un piano di reenpere ambienizle che prevede
interventi sul patrimonio edilizio esistente da attuarsi mediante o strumento  dej
Piani di Recupero. Detta varisnte ¢ ancora in fase di claborazione, mn da
informazioni raccolle si pud prevedere che nepli interventi con cambio di
destinazione ad uso residenzigle delle attivild produtiive H parametro di riferimento
sard la superficie coperta esistente ¢ non jl volume. B inoltre prevedibile: Pobbligo
delia cessione delle ares necessarie por gli interventi di recupero ambientale, ¢
Pobhligo di destinazioni d’uso diverse per le superfici recuperate,ad esclusione deifc
attivitd produtliva. Per gli edifici produllivi che non cambieramnoe la loro destinazione
si prevede I possibilita di interventi fino ala ristrutturazions edilizia escludendo
amphlanenti ¢ sostituzion edilizie. Per guanto previsto dal P.R.G. la zona ricade in
Zona “VP” Verde a Parco, con le norme di sulvaguardia de) Pisno Strotturale ann
sono ammessi interventi di nuova edificazione su tufto il territori comunale, inoltre

ricadendo gli immoebili i una zopa esterna alle UT.OE. non _sono ammessi

o
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interventi di addizione volumefrica non assimilatr alla ristrotitonzione edilizia, o
ristrutturazione pebanfstica e sostituzione edilizia (per quanto qui non ripodats i
rimanda alle nome teeniche del P.8.j. 81 $u rilevare che per quanto attiene at rischio
jdranlico 31 Comune sta aitivando e procedure per ottenere In mwodifica delle
previsioni del PUT.C, della Provincia per una vasta area 2 ridosso del fiunie Versilia
chicdendo ciwe Ja zonu rieniri nella classe medio-bassa di pericolositd idrautica,
DESCRIZIONI 1AL, BEND:

¥ compendio immobilisre aggetto della presente relazione & composto da
diversi corpi di fabbrica dal terreno di pertinenza ad wso piazzale, con spazel di
deposito, aree per i parcheggio ¢ ia manovra dei mezzi ¢ lx smovimentazione delle
merci. Nel piazzale sono ubicati alcuni macchinari per Pattivitd quali taghia blocehi,
gri a ponte su binari, aleuni impianti {fcenologici per il tratamento dei residui o
lavorazione, vasche di depwrazione, filiro pressa per il trattamento dei fanphi. 1
plazzale risulty in gran pate pavimentaio in cemento, con impianto per I raccolla
delacqua piovane, ed ¢ servito in gran parie dalls gra o ponte su binari. 1 box uffici
¢ il prime fabbricato che si incontra entrando nella proprietd a cui si accede tramite
due cancelli carrabili di grosse dimensioni, )} box ad uso vffici & in un oiimo stato d;
manulenzione ¢on pavimenti in marmo bianco, impianti in rete canalizzti, impianio
di condizionamento, ¢ pompa di calore, I"acqua calds sanitaria & garantita da un
piccolo boiler eletirico. 1 box & suddiviso in inpresso, bagno e due ambicntj di
lavoro, comunicanti. Nella valutazione il box viene considerato completo di
illuminaziene interna ed esterns, tende interme, cd impianto di condizionamento.

Proseguendo nella propiictd si incontra a sinistza cnirando un vecchio

--------
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fabbrieato in muratura, ex segherin non pilt wilizzata, Jo state di fato corrisponde
sostanzialmente alle planimetrie catastali allegate. 1 fabbricats principale & destinalo
ab Juboratorio, ha pianta rettangolure ed ¢ composto da due corpi di fabbrica realizeati
in epoche diverse; i} pii vecchio & in cemento armalo con amponamenti in bozze ¢
copertura & botte su due livelli; vi ¢ alloggiato un telalo attualmente non funzionante,
¢ vi & ricavalo un magazzino ¢ una sals mensa con accesso dal luboratorio. La parie
di reeente costnezione ¢ realizzata con struttura in sceinio ¢ amponamenti cechi, in
muraiura, ¢ con sovrastant¢ lamponamento a vetro. [ pavimentt sono di tipo
mdustriale in cemenfo. 1l capamone ha due aperture di accesso carrie ¢ pedonali
oltre ad una terza porta pedonale, sullo stesso prospetto ed una sempre pedonale di
servizio sul prospetto opposto. Anche il capannone industriale & in buone condizioni
di manulenzione. [ servizi igienici ¢ gli spogliatoi sono addossati al capannone s
prospetto sud-st, le finiture di questa porzione di fabbricato sono meno buenc cosi
come quclle del locale ufficio posto sullo stesso prospetto. Al laboratorio & addossato
sul prospetio sud-ovest, una tettoia con s{rultura in ferro ¢ pavimento in comento,
Net mezzo del piazzale & posto un piccolo box prefahbricato s protezione dei
macchinari per if controllo numerico delle due macchine sagomatrici, A rigosso
dell’argine del fiume Versilia vi & un {abbricato di vecchia costruzione realizzato can
materiali diversi ¢ in catfivo stalo di conscrvazione. Qui sono allopgiati resti di
produzione, vecchi macehinari di piccole dimensioni ¢ in caftivo stato di

conservazione. La copertura di queste fabbricato come aliri immobili, & realizzati in

pannclli di ibrocemento presumibilmenie contenenti amianto.
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Nei pressi del*argine del fiume Versilia ¢ ubicato anche Pimpinnio per it
fratiamento dei fanghi ¢ degli scarichi di lavorazione composto da due silos, pressa,
piane di carico.

I capannone ¢ {ufta Parca esterna, ¢ dotate di witi gH impianti necessari allo
svolgimento dell"attivith che vi vienc attualmente gvolia, da un esme » vista il tutio
risulta in buonce condizioni di manwtenzione, GH impianti non sono stati testati ne

calbaudati dalio serivente.

- VALUTAZIONI:

Considerate {e caraiteristiche dei beni, e diverse epoche di costrizione
¢ lo stato di conscrvaziane, non risulta attendibile Is vatutazione fatta in base al costlo
di costruzione, rvitengo invece opporiune procedere alla stima col mwetodo
comparativa in base a parametri teenici, 1§l mg.. Nella valutazione si fx riferiioento al
valore di mercato che Pimimobile ha nelo stalo di fallo riscontralo al momento del
soptaliuogo, con tulti gl impianti tecnelogici che ne consentonoe Putilizzo: i.:'npiumo
di approvvigionamento idrico per pli uffici ¢ il lzboratori, implante di trallamento
rifiuti ¢ fanghi di lavorazione, sistemazione del piazzale con gro a ponie su binari,
impianta di riscaldamento ¢ condizionamenlo ece... .

Non s ritiene corretta, al momento, una valulazione che consideri
Pevenlualitd di cambinmento complessivo della destinazione degli immolnl ad uso
residenziale per Ie considerazioni sopra esposte. Per goanio atiiene Ja valutazione
della vecchia segheria, 81 & tenuto conw che gl momente ¢ "unico volume del

compendio per cui ¢ plansibile una trasformazione ad uso residenziale medianie
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interventt di ristruturazione edilizia, Di scguito vengono portate in detrazione e

spese ed | eosti ol momento ipotizzabili per Ia repolatizzazione delle situazioni di

difformitd. Pertanto facendo rilerimento g precedenti perizie estimative di beni con

posizioni ¢ caralteristiche simili, esepuite indagini di mercato presso operatori del

setiore, fafte lo dovute proporzioni ¢ detrazioni, teinilo conto delle cmatieristiche

mtrinseche ed cstrinscciic dei bent, agli immobile oggeito di stima sono attribuiti

sepuenti valori per mg di super{icie torda,

Flenco dci beni Superl. mq. | Valore €/m.q Valore compless,

e | I
1A | Laboratorio 774,00 | x| € 600,00 | = €| 464.400,00
A chherigemagazzilm 100.00 | x| €| 400,00 || € 40.000.00
3A | Scgheria ¢ magazzing RI00 | x| € 350,00 | =] €| 28.350,00
4A | Spogliatoio 18,00 x| € 200,00 | =] € 5:400,00
SA | Servizi igienici 22,00 | x| € 30000 | =€ 6.600,00"
6A 1 U capo labaratorio 27,00 [ x| € 400,00 | =] € 9.450,00
7A | Tettoia 105,00 | x| € 120,00 [ =| €] 12.600,00
B3 | Veechia segheria 300,00 § xt € 500,00 | =| € 156.000,00
TETBox wifici 61,00 | x| € 350,00 | ={ €] 21.350,00
D | Box teenico 12,06 | x € abusivo 1 2] R
15 | Ex [ubb. taglia blocchi 155,00 | x| €]  abusivo | =] €] vreeemmremmmm
AREA SCOPERTA 6.12500 ] x| € 60,00 | =| €] 367.500,00
VALORYE COMPLESSIVO | = €] 1.166.200,00 J

remarar

LD —

Per vizzi nascost i} 5% & € 738.150,00 =€ 36.907.50
per smontappi, smaltimenti, demolizioni =l € '"'"MiS.UOU,{‘}E“
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N i*L'E-_JZIiIiE'{S p'&}/.unu pul{ 1040 ocaupata =L T15.000,00
o A EJEB"CJi'i{?}'}iNo = ??5'.'66"?{5&5"

................................................

"""""""""""""""""""""""" Valore complessivo immobilj | = €] 1.044.400,00

spese in deduzione | =| € 69.907.50

VALORE RESIDUO | | €] 1.6%6.092.50 |

...................

(L

Si ribadisee che i valori porfafi in detrazione sono valori di riferimento,
{e cifre finali varieranno, anche in manicra scosibile, in base ad una serie dj
fatfori al momentoe nen del tutto valutabili né csattamente guantilieabili.

I valore di mercaty degli immobili & il _valore sopra_riportato ¢ _di sepuilo

amotondato, ad € 1.090.000,00_(unmilionenovantamila/00),

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DEL MATERIALE
LAPIDEO

- Considerazioni di carattere generale relative oi soprafloghi e aila verifica det

maleriale giacente

Per quanto riguarda la calatogazione de! materiste lapideo si precisa che

questu € avvenuta rilevando sul posto i principali dati relativi al materiale presente
come: il tipo di materiale, le misure effettive ¢ le caratteristiche principali ¢
altribuendo ai vari matedali un codice identificativi, di cui cra completamente
sprovvisti,  Llinventinio & stato ripurtalo come “"ALLTGATO A" alla relazionc,

Mentre Ia documentazione fotograficu ¢ riportals come “ALLEGATO DY
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Nedl'inventario i} materighe ¢ suddiviso in: bloechi (Mocchi, informi, ritagdi),
fastre {lastre, rilagli, spessori). N materiaie ¢ riportalo in ordine alfabetico, con i
principali dati dimensionali, i metri quadil o | metri cubi complessivi delle singole
voed, it nimera & inventario, 1o stato di lavorazione,

Dailanalisi  del’inventario  salta aglt occhi come #  magavzino  sia
carallerizzato da vna csasperata elerogeneitd. sia per guanlo stlicne ai materiali, ben
oltre 100 materiali diversi, sia per Ja Javorazione: formato, spessori, finiture; sia per
fe ridotte, sc non ridotissime, quantith di maleriale con le stesse carllerigtiche
(spastellato). La silazione & resa ancor pitt caolica ¢ I'inventario pio diflicolioso dal
tipo di gestione del piazzale dove per esigene di Javorazione non veniva bultaio via
picnte. Lx siluazione viscontrata ¢ Je risultonze delPinventario imponpons una
vendita del materiafe per stock con un prezzo wnitaio alla tonnellata, Per questo
viene riportato il quantitative complessive in g, per le lastre, ed in me. per i
blocchi. Da questi dati si risale alle tonncliate per determinare I'smmoniare del
prezee <di vendita. Non & stato inventariaio, in quante fisicamente impossibile ed
cconomicamenle non rilevante, i materiale di risulta delle lavomzioni, alcuni
rimanenze di lavori effettuati (pezzi), parte difettale, o quantitativi irvisori di
mamelte, ece... Tulta questo maleriale pofrd esserc venduto a peso come
“eacciome” ad un prezzo di riferimento di circa € 30,00 alla tonneliata,

Viene previsia Iz vendita a “stock” al fine consentive che ghi immobili vengano
liberati in un {fempo ragionevole dal materiale in deposito ¢ per rispondere alle reali

csigenze del mercato noy interessato ad un materiale cosi elcrogenct.
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"ALLEGATO B per macebinari ece. ed "ALLEGATO C attrezzature do ullicio,
arredaments ece, |

Per la valutazione dei macehinuri si & tenulo conto delle pesantt problematiche
rclalive al settore fapideo ¢ all’industrin neccanica del setiore, sia de} rapide pap
tecnologico che i macchinari sconlane in un tempo relativamente breve, delly forte
usura a cui sone sottoposti, ai notevoli costi relativi allo smontaggio degli stessi ed
alia loro nuovo montaggio. Sia ai pesanti ostacoli che la normativa vigenic pone alfa
kwvo commercializzazione,

Per la commercializeazione dei macchinari ¢ per la loro valulazione si &
lenuto conto di quanto previsto dal D.P.R. 24 juglio 1996 1.459. Questa prescrive
Pobbligo del rilascio deli”attestato di conformita atla legistazione provigente alla dats
di entrata in vigore del suddetio D.P.R., per i macchinari prodotti precedenteniente al
31/12/1996, ¢ ’obblige in caso di vendita di macehinari prodotti vigente il sudgeito
D.P.R., di accompagnarli con i Tibretti ¢ le certificazioni previste dalla normativa om

vigenic,

Ii chiara quindi che § valori riporiati nella stimia saranno validi soltanto

ed_cschusivimente a condizione ¢he siano soddisfatfi i reguisiti di legpre, in caso

contrario noen si poird procedere alla vendi dei maechinari se non come ferro

veeehia,
Si precisa che non ¢ state possibile vervificare # fonzionamento dei

macchinayi, of si ¢ limitali ad un_esame a vista dei beni ¢ su quanto dichiaralo da

¢hi in quel momento rappresentava ia societd.
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Per e valutazioni dei beni mobili si rimanda agli elaborati di stinse allepaii alla

presente relazione "ALLEGATO A, B e O

VALORE COMPLESSIVO: MACCHINAR) E ATTREZZATURLE: €, 93.000,00 =

VALORE COMPLESSIVO: AUTOMEZZ o e, € 12,000,060,

VALORE COMPLESSIVO: ARRED}, MACCRHINE

DA UIFICIO, CANCELLERIA .o e errrrrreranearesseanrrens e 500000
O B &

Con quanio sopra Jo serivente ritiene espletato Pinearico ricevuto, rimancndo

a disposizione del Gindice Delegato per eventuali chiarimenti o precisazions.
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Alla presente relazione sono allegati:

Allegato A Invenlario del materiale Japideo.

Allegate B: Inventario e Stinta macchinari, alirezzature, automezai ecc..
Alegato C: Inventario ¢ Stma macchine da ufficio, arredi cec..
Allegato 1: Documentazione fotografica di sintesi.

Allegato I2: Documentazione fotografica completa su C.ID.

Allepato 17 Planinetria penerafe fuori scala

Alegato (i: Documeniazione catastale

Allegato H: Documentiszione urbanistca parziaie

PN WP W

{4 prosante relazione & stata depositeta
nelia canceliero Jdel Vribunele Civile
Ponale dl Magss C-l’..1 Sarito Sig, vk .
Rohesdo Lol N N
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TRIBUNALE DI MASSA

concorpaTo PREVENTIVO S .

IN LIQUIDAZIONE J
LIQUIDATORI GIUDIZIALE: DOTT. PAOLO DEL FIANDRA !
PERITO ESTIMATORE: ARCH. ROBERTO CARRA J'

LB I S
GIUDICE DELEGATO: DOTTORESSA ALBA DOVA

* &% & ¥ ok

PERIZIA TECNICO - ESTIMATIVA AD INTEGRAZIONE

* &k & R %

Il sottoseritto Roberte Carra, architetto libera professionista
iscrito all’Ordine depli Architetti della provincia di Massa Carrara 2l
N.180, con studio in Massa Viale Stazione n.3, in qua]iié di Perito
Estimatore nominato dal tribunale di Massa ha provveduto a redigere la

presente “perizia feenico-cstimativa ad integrazione” dei . beni

immobili & mobili di proprieta della Ditta —con
sede legale in \|SNEEGCGCTRNY -, :boratoric di segagione e

lavarazione delle pietre e del marmo sito nel Comune di Seravezza (W)
in Via Serra n.599 nella frazione di Pozui.

La perizia ad integrazione si rende necessaria a seguito
dellapprovaziene del “Piano di recupero degli insediamenti produttivi
del fiume Versiglia in localita Ponte Rosso- Ponie Pescarclls ¢
dell’ambito fluviale di riferimente” e quindi della mutata destinazione
wbanistica dell’area in cui & inserito il compendio pnmobiliare ed a

seguito delle richieste di acquisto di alcuni beni che nella prima perizia
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viabilita secondaria. Via Serra & collegata alla viabittd principale
tramite una rete di vie secondarie, Via Gucciardi, Via G, Alegsandrini e
Via Foccola che in localita Ripa si immette sulla Via Provinciale n.9
questa consente il collegamento con la rete viaria nazionale (Strada
Statale Aurelia, ed Autostrada Genova -~ Livomno),

o IDIVIDUAZIONE CATASTALR:

Per la corcefta individuazione catastale dei beni e per i problemi
refativi al non corretto aceatastamento di alcuni immobili si rimanda a
quanto riportato dettagliatamente nella perizia depositata in ati ed agl
allegati.

s CONJFINI:

Per una completa descrizione dei confini si rimenda alla perizia in
atli ed agli allegati depositati,
» PROVENIENZA:
Per Ja provenienza dei beni si rimanda alla perizia in atti ed apli
allegati depositati '
» SITUAZIONE URBANISTICA :

Per quanto attiene ia regolaritd urbanistica dei beni si rimanda a

quanto precisato nella perizia in atti ed aghi allegati depositati.

Per quanfo attiene alle previsioni degli strumenti urbanistici la
situazione s} & modificata come di seguito riportato,
Nella perizia in atti venivano svolte alcune considerazioni e
precisazioni sulle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti ¢ di
progelto, in particolare si preannunciava la predisposizione di un piano

di “recupero ambientale che prevede interventi suf patrimonio edilizio



esistenie da attuarsi mediante o strumento dei Piani di Recupero. Detta
variante ¢ ancora in {ase di elaborazione, ........."

Caon delibera n.1006 del 16/11/2007 veniva approvalo i} “Piano di

recupero degli insediamenti produttivi del fiume Versilia  in localitd
Ponte Rosso - Ponte Pescarella e deli’ambito fluviale di riferimento”
(Piano di Recupero dora in poi abbreviato con P.dR.) che come
riportaio nell’arl. 1 delle Norme Tecnichie di Attuazione interessa;
“L'area interessata dal Piano di Recupero é relativa all’ansa del Fiume
Versilia per la parte di territorio compresa tra Ponte Rosso ¢ Ponte alla
Pescarella, comunemente denominata “la Serra”, ... ..
Il Piano di Recupero ha come obieltive la creazione di wn'area a par';:.'a
Sluviale originata dalla rvigualificazione di un ambito fervitoriale
significativo sotto il profilo ambientale e paesistico, che allo stato
attuale versa in condizioni insediative critiche, Pertanto atiraverse una
serie coordinata di progeiti e di interventi si propone :

~ la riconversione delle attivita produttive di maggior cofg}’h’ffu ‘con
{'intorno ambientale attraverso interventi lesi al f'eperfménro di
spazi pubblici complementari all 'attuale assetto del fiume;

- la messa in campo di un’offerta di funzioni che riequilibri larea di
Pozzi in modo da guardare all’ambito delia Serra come al polmone
verde dell'insediamento di Pozzi;

- la creazione di un impianto urbanistico e normative per la
realizzazione di un parco fluviale con caratteristiche di naturalita
che -favorisca la creazione di corridoi ecologici di valenza
comunale;

- la rigualificazione dei tracciati viari, pensati secondo funzioni e
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gerarchie indivizzate alla fruizione del parco ed ol collegamento
qualificato con Pozzi, senza escludere brevi tratti da realizzare ex
1OVO;

- il mantenimento  dell’oliveto per la valorizzazione delle aree
agricole, con Vindividuazione degli elementi e delle parti soggeite
a ripristino rispetto al suc asseito storico;

- la valorizzazione dei nuclei rurall con il recupero ¢ lu

rifunzionalizzazione dei manufati esistents.”

L obbiettive principale del P.d.R. ¢ la riconversione delle atfivitd
produttive presenti nell’area. A tal fine il piano individua delle “gree
omogernee”, quasi wtle coincidenti con le attivita presenti nell’area, a
chi & assegnata una specifica disciplina di intervento. Su queste aree si

opera tramite *Unitd Minime d'Intervento” che sono gli ambiti spaziali

entro cui gli interventi edilizi debbono atiuarsi in maniera unitaria.
11 P.d.R. non ammetie {’attuazione di interventi riguardanti parti inferior
all'Unita Minima d’Intervento. '

Nel caso di mancata attuazione degli interventi previsti il piano
stabilisce che: “Nelle sopracitate aree, gqualora non si intraprendano gli
interventi  di  vistrutturazione wurbanistica per il recupero ¢ la
rigualificazione, sono anumessi interventi edilizi fino alla srmordfm.rria
manutenzione senza cambio di destinazione d’uso” (art.14 ultimo comma).

Vi ¢ quindi una forte limitazione degli interventi animissibjli ne)
caso di mantenimento delle aflivita preesistenti.

II P.dR. prevede una drastica “riduzione volumetrica

dell'insediamento produttivo attraverso interventi di ristrutturazione



urbanistica a parite di superficie wiife”. La motivazione di queste
seelie sono riporiate nei vari elaborati che compongono il pianc dove si

legge ancora:

“si ¢ seelto ... di lavorare g paritd di superficie wile, ponendo

come elementi di controtlo sul dimensionamento e sugli impatti per la
Jruizione del paesaggio,  Daltezza wassima degli edifici e il
complessivo volumelrico per singola funzione, in modo da soddisfare il
dimensionamento previsio dal PS per il  sistema territoriale in
oggetto” (vedi allegato: estratto “Valutazione Integrata” elaborato n.3 del I.d.R.).
Nel indagine conoscitiva del P.d.R. sono stati schedati § vari edifici
esistenti all’interno del pianc ed in fase di progetto sono stati utilizzati i
valori rilevati a base del dimensionamento. Per quanto concerne i beni
ogpetio di guesta perizia le quantita riportate nel P.d.R. per i fabbricati

sono i seguenti: superficie coperta di mq.1550; superficie utile di

11¢1.1.400 ed un volume di me.10.500. J.e norme prevedono anche una

procedura per correggere eventuali ervori avvenuti nel rilevamento” dei
dati e 2 tal proposito I'art.14 delle N.T.A. prevede: |

“In sede di elaborazione del progetto devono essere verificate le
superfici di riferimento indicate nelle presenti norme, mediante rilievo
delie intere aree RR e degli spuzi ad essa adiacenti. Qualora
insorgessero divergenze tra la superfici indicate ¢ quella effettivamente
rilevata, si provvederd a modificare le superfici di riferimento, tanto P
quanto in meno, comungue in maniera proporzionale a guanto indicate
nelle tabelle allegate al presente piano ™.

Come si & gia detto, il P.dR. fa rientrare 'area di proprieta della

—Jm liquidazione” all'interno di un'unita



minima d’intervento denominata “RR3” facente parte delle “Aree di
recupero e di rigualificazione” di cui all’art.14 delle Norme Tecniche

di Attuazione. Questa parte delle norme iecniche di atfuazione &

riportata intepralmente negli allegati.

Nel dettaglio prevede per i fabbricati due tipi di intervento:
a} intervento di ristrutturazione wrbanistica (art. 6, comma g a parita

di superficie utile esistente per [Dedificio di tipo produttivo

contrassegnato in planimetria con la lettera b.)

b) Intervento di ristrulturazione edilizia (art. 6, comma d) con
esclusione  delle . addizioni volumetriche non  assimilate  alla
ristrufturazione edilizia di cui all’art. 6 lett, f), per guanto riguarda
ledifico di impianto storico facente parte del borge attualmente incluso
nel perimeiro dell'attivitd produttiva ¢ contrassegnalo in cartografia

dalla letiera a);

Per i capannoni di pid recente costruzione si applica la lettera a) {in

muppa contrassegnati con Ja lettera b), per la vecchia segheria in disuso

si applica la fettera 5} {in mappa contrassegnati con la Jetlera a).

| parametri urbanistici sono quelli di seguito riportati:

1. Destinazione d’uso turistico-ricettiva
2. Volume me. 4,500,00

3. Altezza massima m,6,50

tutegrano i parametri di cui sopra:

“le indicazioni sulla localizzazione delle aree destinate agli interventi di

trasformazione edilizia, spazi pubblici, parcheggi, viabilitd e percorsi



pedonali, nella wmisura ¢ superficie prevista dalle presenti norme,
individuate con apposita simbologia grafica nelle planimetria generale
del P.d.R. in scala 1:2000, denominata "Progetto e individuazione delle
UMI", ¢ nell’allegato al presente piano “Schede di riferimenio per il
progeito “{con valore per lo pit orientativo), comunque nel risperto

della L. 122/8% e L. 765/67"

Questi elaborati sono riportati in allegato integralmente o in estratto per
la parie inerente arca di proprieta e sono riportate anche le osservazioni
accolle  in sede di approvazione che incidono direttamente o

indireftamente sull’area, {(sifa presenie ehe al momento non sono disponibili. in

quanto non ancora predisposte, la cartoprafia penerale ¢ le norme iecniche appiornaice

con le osservazion: accolte, yenpono allegati alcuni stralel corretli relativi all*arca}

I P.dR. prevede anche la cessione di aree per la realizzazione &

parchepgi pubblici, circa mq. 955:
¢} la contestuale realizzazione di uno spazio pubblico a parcheggio,
da cedere gratuitamente ol Comune come evidenziato in

cartografia da specifica sigla di riferimento

Oltre ad ulteriori misure di compensazione prescritlive e condizionanti
I'attuazione dell’intervento di seguito riportate,
Misure di compensazione:
- la partecipazione del soggetto attuatore dell'intervento di
recupero ¢ rigualificazione, da  porre in convenzioie,
all’intervento pubblico relative alla realizzazione del tratto ex

noavo di viabilita,



- la risistemazione dell’argine hungo tutto il fronte dell 'impianto
compreso opere di infrastrutturazione secondo il progetio

esecutive approvato dall’ Amministrazione Comunale.

Le “Norme Teeniche di Attvazione” del P.d.R. danno tutta una serie di
prescrizioni relative alle modalita d’infervento, sulla sistemazione degli
spazi scoperti, sulle tecniche coslruttive, sui materiali ¢ ecc.,

Si fa presente che in base all’appendice A delle Norme del P.S.
“Dimensionamento massimo del primo Regolamento Urbanistico”  ai
mc.4.500 dell’intervento corrispondono n.50 posti letto su un totale 5§75
previsti su tutio il territorio comunale.

» COSTDERAZIONI SULLA PIANIFICAZIONE

Di seguito vengono svolte alcune considerazioni sul Piano di
Recupero e vengono consigliate alcune iniziative da intraprendere.
1)In molti degli elaborati del P.d.R. si fa riferimento alla scelta di
operare una drastica  “richzione volumetrica dell 'fnsedr}?:izénm
produttivo aftraverso interventi di ristrulturazione urbanistica a

paritt_di superficie utile”. Come si deduce dai valori riportati nel

P.d.R..vengono quindi attribuiti circa me.3 di volume per mq. di
superficie,
Nell’art. 14 delle Norme tecniche di attnazione si elencano
cspressamente gli interventi ammessi:

a) intervento di rvistrulturazione urbanistica (art. 6, comma g) a

parita di superficie utile esistente per l'edificio di tipo produttive

contrassegnaty in planimeltria con la letiera b.)



b} Interverto di_ristrutturagione edilizia {art, 6, comma d} con

esclusione  delle  addizioni volumeiriche non  assimilate  alla
ristrutturazione edilizia di cui all'art. 6 leld. f), per quanto riguarda
Vedifico di impianto storico facenie parte del borgo aiualmente
incluso nel perimetro dell’attivita produitiva e contrassegnato in

cartografia dalla lettera a);

(LR 1/05 art.120 comma 2: “...per superficie utile si intende la superficie
effetiivamente calpestabile, misurata al nefto delle murature, pilastri, tramezzi,
sguanci, vani di porfe e finestre ¢ yeale.”) .
(ristrutturazione edifizia art. 6, conma d, vedi estratto norme teeniche alleguto)

Da quanto sopra riportato appaiono chiare le due modaliia

d’intervento: per i fabbricati di nudva cosiruzione si opera a parita di

superficie utile; per il fabhricato di hmpianio storico si opera

manienendo i volume esisiente.

La chiarezza del quadro normativo fin qui delineaie viene
contraddetto nella tabella di sintesi riportata nello stesso art. 14
poche righe dopo le norme sopra riportate. Qui nello scheina
esemplificative vengo dati come unici parametri il volume:
me.4.500 ¢ ’altezza massima consentita g1.0.5¢. Questo alla luce
delle superfici e dei valori riportati nello stesso P.d.R. non &
possibile; il solo fabbricato d’impianto storico ha una superficie di
circa mq.300 ed un’aliezza media di circa m.8,00 e quindi un
volume soggetto a ristrutturazione edilizia di circa me.2.400, 1
fabbricati di pil recente costruzione e per questo oggetto di
ristrutturazione urbanistica hanno una superficie utile di circa mq.
1.200, ¢ quindi per essere recuperata richiederebbe glmeno me.3,00

per mq. di superficie ottenendo un valore di riferimenti di circa

10



me.3.600. Si ottiene quindi un valore di riferimerito complessivo
ben maggiore, La disparitd dei valori & ancora maggiore se si tiene
conto che nel volume sono ricompresse le murature, § (ramezzi in
genere ecc, ... ossia tutte quelle cose che sono escluse dal calcolo
della superficie utile,

Per cui il parametro riportato se riferito all’intero complesso non
consentirebbe neppure un reale recupero di witla la superficie utile

coperia.

2)Negli elaborati del Piano di Recupere predisposto dal Comune di
Seravezza viene pitl volle affermalo quale & P'obbieltivo di tutto
Pintervento:

“abiettive la creazione di un'area a parco fluviale originata dalla
rigualificazione di un ambito territoriale significativo sotto il profilo
ambientale e paesistico, che allo stafo aftuale versa in condizioni

insediative critiche. Perianto attraverso wuna serie coordinata di -
progetii e di interventi si propone
- la riconversione delle attivita produttive di maggior confliito con
Uintorno ambientale attraverso interventi tesi al reperimenio di

spazi pubblici complementari all ‘attuale assetto del fiume; .., "

L’cbbiettivo principale del P.dR. & la riconversione delie attivita

preduttive presenti nell’area. Tutto I’impianto normativo ¢ progettuale &

volio a tale fine.
Quanto sopra era chiaro ¢ coerente fino all’accoglimento di alcune

osservaziont allo strumento che, se pur rispondendo a reali esigenze

11



delle attivitd produttive present, ne hanno stravollo in parte Je scelte ¢
gli obbiettivi. Alcune allivila hanno ottenuio la possibilith di rimanere
nell’area realizzando nuove strutfure, piazzali, capannoni, vie d’accesso
ece., 4 condizione di realizzare alcune opere di mitigazione ambientale.

Tra queste altivita vi sono anche le aree produltive limitrofe alla
proprieié_:hc avrebbero dovuto ospitare atlrezzature sportive
di una certa rilevanza:

“Nell'area RR4 si realizza un'area attrezzata per lo sport con annesso
ristorante, bar e spogliatoi senza escludere piccole ativezzature di tipo
turistico — ricettive”,

L.’intervento previsto nell’allora Area RR4 insieme a quelio prévisto per
I area /P, RR3, creavano un intervento sufficientemente organico
e funzionale. Le modifiche apporlate con la creazione di una nuova area
RR1I2 e il cambio di destinazione dell’area RR4 hanno reso meno

meisivo ed omogeneo |intervento.

-
FIEN

3) Sono state presentate altre due osservazioni che hanno rilevanza per j
beni oggetto della perizia: una ha chiesto ed otienuto Vesclusione dj
aleuni terreni dall’Unitd Minima d’Intervento, facendo cost coincidere i)
perimetro delP’area omogenea ai soli terreni e fabbricati di proprieta
—l’aitra osservazione d*ufflicio ha modificato Iart.14 togliel;do
ta dicitura “attiva” dalla frase “... wn’area produttiva attiva... " riferita

all’azienda,

Per quanto sopra Jo scrivente consiglia al Concordato di

presentare per quanto concerne i} punto 1) una gichiesta di chiarimenti in

L2



merito_all’inconpraenza viscontrata nell’arl. 14, ribadendo che 'unica

interpretazione possibile & quella volta a riferive ji__parametro

volumetrico e 'allezza massima al soli  fabbricall opgetto  di

ristruttyrazione wbanistica. In caso contrario apparirebbe  chiara

I'illogicita delle scelte operate ed il danno conseguente.

Per quanto  concerne il _punto 2} sarebbe stata utile la

preseplazione di un’osservazione in opposizione alla destinazione d'uso
prevista per J'area “RR3- —valia ad otenere una
destinazioni d’uso commercialmente pit appetibili  (residenziale,
commerciale ecc..). Al momento non & pit possibile intervenire con
delle osscrvazioni. Rimane soltanto una possibilitd, per quanto
complessa, in sede di adozione del Regolamento Urbanistico, ossia la
presentaziope di un’osservazione sulla destinazione di zona prevista dal
P.dR. che non appare pit coerente con le scelte operale
dalPamministrazione in sede di accoglimento delle osservazioni allo
strurnento attuativo, ’
Chiaramente I'accoglimento da parete dell’amministrazione comunale
implica Ja presentazione di uma variante al pisno di recupero non
poiendo il Regolamento Urbanistico variare direttamente le scelle di un
plano attuativo. Per raggiungere questo obbietlivo necessitd la presenza
di una forte volonid politica che, resasi conto dell’illogicita ¢
dell’incongruenza di alcune scelte operate in tempi successivi, vi voglia
porre rimedio anche al fine di raggiungere realmente quelli che son0 i
veri obbiettivi del piano: lo spostamento delle attivita produttive.

Per guanto conceme il punto 3} la riduziope deli’unitd minima

d'intervenio alla sola area di proprietd rende pid semplice Peventuale



intervento di trasformazione; mentre Peliminazione della qualifica di
“area procduttiva atliva” & un danuo in quanto per Je realtd attive il piano
prevede incentivi per il lore spostamiento all’interno del territorio
comunale, L’ufficio Tecpico Comunale, interpellato in merito dallo

scrivente, ha motivato "osservazione con i} fatto di non aver trovato

P’attivita in produzione al momento det sopralluogo.

+ VALUTAZIONE:

Alla luce delle previsioni del nuovo strumento urbanistico occorre
determinare nuovamente i valori degli immobili tenendo conto delle due
possibilita ora previste:

A - mantenere ’attivita preesistente,

B - realizzare una strultura turistico ricettiva.

Una volta determinati i valori ottenibili dalle due soluzioni gli immobilj
dovranno essere posti in vendita al prezzo maggiore tra i due ottenuti.

Per la valutazione degli immobili con la desﬁnazimle_‘d’ij-su
preesistente, punfc A (si rimanda alla perizia depositata in atli ed alle
considerazion] e precisazioni in essa contenute), viene gui confermato i

valore di mercato degli immobili ammontante ad € 1.090.000,00

(unmilionenovantamita/00}, come riportato nella perizia in atti.

Per la valutazione attuale degli immobili con la destinazione d’uso
turistico - ricettiva, punto B, occorre svolgere alcune considerazioni di
seguito esposte,

L.e scelte operate con j] nuove stramento attuative sono volte a

riqualificare U'intera area che gid ora presenta aspetli ¢ contenuti



pacsaggisticl ¢d ambientali di notevole pregio. Gli obbiettivi del pisno
sono: 'allontanamentia delle atdivitd produtiive; la trasformazione del
volumi produttivi esistenti; il riordino del tessuto edilizio ¢ della
viabilita; la creazione del parco {luviale; la valorizzazione delle notevoli
peculiarita ambientali.

Se bene la fase cconomica non sia delle migliori per la
realizzazione di attivita turistico ricettive, occorre lenere presente la
posizione del sito, che nel raggio di circa 5Kin. annovera la montagna
con il parco e il sistema delle cave di marmo, centri slorici come
Pietrasania ed i borghi della montagna, centri turistici di grande
richiamo come llorle dei Mammi ¢ tutto H litorale della Versilia in
gencrale,

Nella valutazione si tiene conto di tutli questi fattori e si
procedere alla stima col metodo comparativo in base a paramelri tecnici

il mq., considerando la capacita edificatoria ¢ le presctizioni previste dal

Piano di Recuperc nel senso pid restrittive anche rispeilo a guanto

riporiato al capitolo precedente ai punti 1) e 2).

Pertanlo facendo riferimento a precedenti perizie eslimative di
beni con posizioni e caratieristiche simili, eseguite indagini di mercato
presse opevatori del settore, fatte le dovute proporzioni e detrazioni,
tenute conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni, agli

mmmobile oggetto di stima sono attribuiti i seguenti valori per mq di

superficie. __1l volume previsto dal piano di recupero viene valutato

come capacitd edificatoria del terrena e guindi ricompresso nel valore di

segulo atiribuito al terreng.
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Elenco dei bens Superf, mq. Valare €/m.y Valore compless.

B T e7 TRt Rt e e B ege et e e e

(ristrutturazione edilizia) :

B | Veechia segherin 300,00 | x| € G0G,00 | = €} 180.000,60

TERRENO EDIFICABILE 7480,00 | x| € 150,00 1 =} €} 1.122.000,00
VALORE COMPLESSIVO | = €} 1.302.00¢,00 |.

Di seguito vengono portale in detrazione le spese

ed 1 cosli al

momento ipotizzabili per le demolizioni dei manufatti esistenti

consepguenti alle previste dal Piano di Recupero e il valore del terreno da

cedere al Comune per il parcheggio pubblico.

SPESE E COSTI DA DEDURRE:

Per demalizione previgta dal 7.d.R. dei fabbricati esistenti =i € 95.000,00
Per smallimentie materiali (come materiali contenenti amianto) | ={ € 30.000,00
{er acquiste porzione part. 1040, compreso spese teomche =] € 20.000,60
"Cessione di mq.950 di terreno per il parcheggio pubblico wl @ 57.000.00
SOMMANO | = €] 202.000,00
"VALORE DE] BENI IMMORILI
WValore complessive immobili | =| € 1.302.000,00
spese in deduvzione | = €] 202.000,00
VALORE RESIDUO | =| € 1.100.0600,00

Si ribadisce che i valori portati in detrazione

valutabili.

-

sono valori di
riferimento, Je cifre finali possono variare anche in maniera
sensibile, in base ad una seric di fattori al momento non del tutto

il valore di mercato degli jpunobili a seguito della nuova destinazione

urbanistica, funstico-ricettiva, ¢ guetlo sopra riporlato ed ammontanie

ad ad € 1.100.000,00 (unmilionecentomiia/00).

i6




« YALORE DI VENDITA DEI BEN]1 IMMOBIL:

Alla Tuce di quanio sopra esposto, considerati i due valori emersi
per Popzione 1) (vedi precedente perizia depositata in atti) e per

Popzione 2), si consiglia di mettere jn vendita i beni immobili per la

R P

cifra di seguito arrotondata ad € 1.100.000,00 (unmilionecentomila/0Q).

L I A

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA
INTEGRATIVA DELLA GRU A CAVALLETTO,
DELL’IMPIANTO DI TRATTAMENTO DEY FANGHI E
DI DUE PICCOLI BOX PREFABBRICATI

Considerazioni di caratiere generale relative ai sopralluoghi ¢ alla
verifica del materiale giacente .

Si fa cspresso riferimento a quanto riportato nella perizia in atii in
particolare alle precisazioni relative alla commerciabilita dei beni.

'

Si ribadisce che i valori riportati nella stima saranno, validi

soltanio _ed esclusivamente a condizione che siano soddisfatfi i

requisiti di legge, in easo contrario non si potra procedere alla vendj

dei macchinari se non come ferre veechio.

Si ribadisce che non & stato possibile verificare il funzionamento

dei macchinari, oi si € limitati ad up esame a vista dei beni ¢ su quanio

dichiarato da chi in quel momento rappresentava la societa.
Si ribadisce che nella valulazione si & tenuto conte anche di tutti
costi legati allo smontaggio, al carico, al trasporio, ed alla successjva

messa in opera, saranno a carico del compratore cosi come i rischi.
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Concordalo Preventivo: —

TRIBUNALE DI MASSA
CONCORDATO PREVENTIVO s

IN LIQUIDAZIONE
¥ %k %k %
LIQUIDATORE GIUDIZIALE: DOTT. PAOLO DEL FIANDRA
PERITO ESTIMATORE: ARCH. ROBERTO CARRA

GIUDICE DELEGATOQ: DOTT. GIOVANNI SGAMBATI

AGGIORNAMENTO DELLE RELAZIONI

L I

Il sottoscritto Roberto Carra, architetto libero professionista iscritto
all’Ordine degli Architetti della provincia di Massa Carrara al N.180, con
studio in Massa Viale Stazione n.3, in qualita di Perito Estimatore nominato

dal tribunale di Massa ha provveduto a redigere la presente “peﬁzia tecnica
di aggiornamento” dei beni immobili di proprieta della Ditta UGG

W con scde legale in NSO o laboratorio di

segagione ¢ lavorazione delle pietre ¢ del marmo sito nel Comune dj
Seravezza (LU) in Via Serra n.599 nella frazione di Pozzi.
Allo scrivente veniva richiesto di verificare:
e La conformita delle planimetrie;
¢ Conformita urbanistica (eventuali variazioni rispetto al 2008);
» Esistenza di certificazioni energetiche;
e Certificato di destinazione urbanistica per Parea;

THIRUBALE O MASSA
CANCELLEMA FALLIMENTARE

BATE DEFOSITQ:
) [5 Lo»[,@l

Studio di Architettora Dott. Roberto Carra Architers
Viale Stavione 3. 34 130 Massa, MS
el 0383 1077 d/
12 madl vo.ciratd archiworld it




Coneordnto Preventivo: “

> Conformitd dele planimetrie

Si conferma quanto riportato nelle precedenti relazioni in atti.
Gli immobili sono attualmente censiti al N.C.E.U. del Comune di Seravezza
al:

Fg.41, partic.313, sub.9, cat. D/1, rendita € 3.492.27;

Fg.41, partic.313, sub.11, cat. D/1, rendita € 1.497,73;

Fg.41, partic.313, sub.12, cat, D/1, rendita € 1.786,94;

FFg.41, partic.313, sub.14, “bene comune non censibile” terreno di

pertinenza comune ai sub.11 ¢ 12;

- I fabbricati non sonoe correttamente accatastati:

- Il prefabbricato C, ad uso uffici, non & censito;

- Il prefabbricato D, locale tecnico per il controllo dei macchinari, &

stato rimosso;

I fabbricato, part.313 sub.9, & accatastato con una consistenza ed una

suddivisione non corrisponde allo stato di fatto;

- Due porzioni del fabbricato, part.313 sub.9 ricadono sulla particella
1040, ente urbano, corrispondente ad una gora riempita riportata in
catasto a Partita 1 (necessitano verifiche strumentali per accertare
I’effettivo sconfinamento);

- Parte del confine materializzato dell’area scoperta della part.313 sud.9

ricade sulla particellal040 di cui sopra (necessitano verifiche

strumentali per verificare i confini).
NOTA: dalle ricerche sveolte presso gli uffici del’Agenzia del Territorio,
risulta che in cartografia il capannone principale & ora identificato
erroneamente con il n.1040 anziché con il p. 313. La particella 1040 in
realta da sempre identifica un ente urbano, corrispondente ad una

canalizzazione per portare I’acqua alla vecchia segheria, attualmente non

2
Studdio di Architerturs Do, Roberte Carra Architetio
Viale Stazione 3. 34100 Massa, M8
Tel. 0885 41077
E mail ro.carairarchivorkdi
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Concordato I’t‘cvcn[i\rn:_

ALLEGATO 2

ESTRATTO DI MAPPA
2007-2012

Studio di Architettura Dot Roberio Carra Architena
Viale Stazione 3, 33100 Massa, M8
Tl 038341077
L mail roscarragrarchiworld i
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ALLEGATO 3

ELABORATO PLANIMETRICO

Studio di Architetiura Dot Roberto Carra Architeito
Viale Stazione 3. 54 100 Masss. MS
Tel 0585 41077
2 mait roccarradsinrchiworld.i
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ALLEGATO 4

PLANIMETRIE CATASTALI
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