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Relazione Tecnica Estimativa

11 sottoscritto geom. Luciano Pelliccia, Libero Professionista, nato a Massa il 09-12-1954;
iscritto all’ Albo dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Massa Carrara al n. 551;
con Studio Professionale in Massa (MS), Via Bastione n° 24, a seguito dell’Istanza avanzata dal
Commissario Giudiziario, il Dott. Simone Pelliccia, é stato nominato, dal Dett. Giovanni
Sgambati, Giudice Delegato del Tribunale di Massa nella procedura di “Concordato Preventivo
Repertorio n® 5/2012 — Cronologico n® 1467, Tecnico Valutatore.-

Al sottoscritto veniva affidato 1’incarico di predisporre Relazione Tecnica Estimativa al
fine di determinare il “Valore di realizzo” dell’Immobile e delle attrezzature di proprieta della
T ; Socicta con sede Legale in Carrara (MS), ||| Gz

L’immobile e parte delle attrezzature oggetto della presente Relazione Tecnica Estimativa

risultano ubicate in Comune di Carrara (MS); Frazione Avenza, Localita “La Vigna”, I'immobile

risulta posto in fregio e verso monti rispetto a Via Arezzo in corrispondenza del civico n® 9.-

11 sottoscritto, effettuati i necessari sopralluoghi presso I’immobile sopra citato, effettuati
1 vari sopralluoghi per prendere visione della varie attrezzature e dei vari beni immobili, eseguiti
gli opportuni accertamenti presso i vari Uffici Tecnici ed Amministrativi, presa visione degli
Atti, della Documentazione e della Certificazione fornita; nonché, visionati Stimati ¢ Valutati
anche i vari beni mobili e/o attrezzatura, si poneva in grado di predisporre la seguente Relazione

Tecnica Estimativa.-



¢ Inquadramento, ubicazione e descrizione generale dell’immobile oggetto di Stima:

L’Immobile oggetto della presente Stima e Valutazione ¢ ubicato in Comune di Carrara
Frazione Avenza, Localita “La Vigna”, Via Arezzo n° 9, lo stesso consiste in una porzione
Capannone in cemento armato precompresso del tipo prefabbricato che, per la parte oggetto della
presente Stima, si distribuisce e si sviluppa, quasi interamente, in piano terra, ad eccezione, di

una modestissima superficie che si distribuisce in piano soppalcato o piano primo.-

Il Fabbricato, nel quale € ubicata la porzione immobiliare oggetto della presente Stima, si
sviluppa in due piani fuori terra (piano terra, piano primo ed in minima parte in piano
soppalcato); lo stesso risulta composto e costituito da n® 8 distinte ed autonome U.LU. (Unita
Immobiliari Urbane), oltre, alle n° 2 ULU. che costituiscono e compongono la porzione

d’immobile oggetto della presente Relazione Tecnica.-

L’intero Fabbricato risulta dotato di Corte esterna della superficie di circa Mq. 490,00=;
Corte di pertinenza e proprieta esclusiva della porzione d’immobile oggetto di Stima; lo stesso
Fabbricato risulta; altresi, dotato di altra area esterna, sempre pertinenziale, in proprieta ed uso
Condominiale con le altre U.LU. che compongono e costituiscono l’intero Complesso
Immobiliare nel quale ¢ ubicata anche la porzione immobiliare oggetto della presente Relazione

Tecnica Estimativa.-

La porzione immobiliare oggetto della presente Stima, cosi come meglio evidenziato
nella documentazione fotografica allegata (Vedi Foto Aeree estratte da Google n® 1-2—-3—4 e
5), risulta ubicata in prossimitd dell’ingresso Autostradale di Carrara, alla stessa si accede
percorrendo viabilita e direttrici principali (Viale G. Galilei) provenienti, sia da Carrara, Avenza,
che da Marina di Carrara, lo stesso immobile ¢ posto, in fregio e verso monti ed in
corrispondenza del civico n° 9, rispetto ad una Stradina secondaria Comunale denominata Via

Arezzo.-



- Foto n° 2 — Ripresa Aerea - Prospetto lato Mare.-



- Foto n° 4 — Ripresa Aerea - Prospetto lato Monti.-



- Foto n° 5 — Ripresa Aerea - Prospetto lato Viareggio.-

¢ Riferimenti Urbanistici, Concessioni, Autorizzazioni Edilizie e D.I.A.

L’intero Fabbricato nel quale ¢ ubicata la porzione d’immobile oggetto della presente
Stima risulta edificato in ossequio ed in conformita alla Concessione Edilizia n® 97 autorizzata e
rilasciata dal Sig. Sindaco del Comune di Carrara in data 02-03-1989 e successiva Variante in
Corso d’Opera del 01-03-1990 con data di inizio lavori del 24-05-1989; data di ultimazione
lavori 15-04-1990; Certificato di Agibilita rilasciato in data 18-07-1990; inoltre, lo stesso intero
Fabbricato ¢ stato oggetto di D.I.A. (Denuncia di Inizio Attivita) Protocollo n° 16234/2261 del
04-05-1998 con ultimazione dei lavori in data 28-09-1998.-



Per la sola esclusiva porzione d’immobile oggetto della presente Relazione di Stima, in
data 27-04-1998 ¢ stata presentata al Comune di Carrara D.LA. (Denuncia di Inizio Attivita) per
opere interne consistenti nel frazionamento del servizio igienico e conseguente realizzazione di
bagni ed antibagni; realizzazione di un locale adibito ad Ufficio, demolizione di alcune opere
murarie interne e “fusione” di due U.LU. (Unita Immobiliari Urbane) in un'unica Unita
Immobiliare.

Sempre per la sola esclusiva porzione d’immobile oggetto della presente Relazione di
Stima, in data 25-06-2002 ¢ stata; altresi, presentata al Comune di Carrara D.IA. (Denuncia di
Inizio Attivita) rilasciata/autorizzata con Protocollo n°® 24551/4059 del 03-07-2002, DIA n°
424/02; con tale D.ILA. sono stati realizzati lavori ed opere di manutenzione straordinaria
consistenti nella realizzazione della Sala Giochi, Bar, Pizzeria ed il completo Locale da gioco
per il Bowling; in data 19-09-2003 ¢ stato rilasciato, sotto forma di richiesta/deposito,
autocertificato dal Direttore dei Lavori, il “Certificato di Agibilita” .-

Ai fini Urbanistici, la porzione immobiliare oggetto della presente Relazione di Stima non
¢ stata, ad eccezione di modeste modifiche interne, oggetto di interventi per i quali sarebbe stato
necessario richiedere o dover effettuare delle comunicazioni al Comune di Carrara per ottenere
eventuali Autorizzazioni e/o Concessioni Edilizie a qualsiasi titolo abilitativo e, comunque, al

riguardo, vedasi il paragrafo “Note ed Osservazioni di Carattere Urbanistico” -

¢ Dati e riferimenti di P.R.G. ed Urbanistici dell’immobile oggetto di Stima.-

L’immobile oggetto della presente Relazione Estimativa consiste in un ampio Fondo con
annesso Negozio entrambi con destinazione Urbanistica “Commerciale”; 1’intero Fabbricato e
I’intera area, per il Vigente Regolamento Urbanistico e Piano Regolatore del Comune di Carrara,
ricadono in area D5 - "Attivita economiche di servizio", aree che comprendono le zone industriali
e artigianali esistenti, aree per le quali ¢ ammessa la trasformazione in attivita Commerciali e
Direzionali, le cui destinazioni d'uso ammesso sono C3, D11, D2, El1 e C4; gli interventi
urbanistici ed edilizi previsti ed ammessi, in tale zona, risultano la manutenzione qualitativa, la
ristrutturazione edilizia RI e R4 e I'ampliamento “una tantum” per 1’adeguamento delle strutture
esistenti alle normative di sicurezza sui luoghi di lavoro e di Igiene richiesti dagli Enti, la nuova

edificazione entro determinati indici, ecc.-



¢ Dati e riferimenti Catastali dell’Immobile oggetto di Stima:

L’immobile oggetto della presente Relazione Tecnica Estimativa risulta Censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Carrara (MS) al Foglio 79, Mappale 13;
- Sub. 20; Via Arezzo n° 9; Piano Terra; Zona Censuaria 1", Categoria D/8; Rendita
Catastale Euro 13.896,00=
- Sub. 21; Via Arezzo n° 9; Piano Terra e Piano Primo; Zona Censuaria 1"; Categoria

C/1; Classe 11" Mq. 46, Rendita Catastale Euro 1.180,72=.-

La porzione immobiliare oggetto della presente Stima, come sopra precisato, fa parte ed ¢ inserita
in un Fabbricato che si sviluppa in due piani fuori terra e che risulta composto e costituito da n® 8
distinte ed autonome U.LU. (Unita Immobiliari Urbane), oltre, alle n° 2 ULU. che
costituiscono I’immobile in oggetto.-

Il Fabbricato, nel suo insieme, occupa un’area di sedime di Mq. 1.050= ed ¢ dotato di
Corte pertinenziale di circa Mq. 1.480= della quale circa Mq. 490= di Corte pertinenziale
esclusiva della porzione immobiliare oggetto della presente Stima; 1’intera proprieta, evidenziata
con velatura gialla nell’allegato stralcio di Mappa Catastale, forma un unico corpo ed occupa una

superficie Catastale, fra area di sedime e Corte pertinenziale, di complessivi Mq. 2.530=.-

Gli immobili oggetto della presente Stima risultano correttamente Censiti alla seguente
giusta Ditta Catastale:
- ‘_ con sede in Carrara (MS), Codice Fiscale: _ Proprieta
per 1/1.-
Per una miglior chiave di lettura della stessa Relazione Tecnica Estimativa si allega alla presente
I’estratto di Mappa Catastale, i Certificati di visura Catastale, compreso il Certificato del Catasto
Terreni che indica la Superficie Catastale dell’intero Complesso Immobiliare, le Planimetrie
Catastali del Fondo Commerciale e del Negozio, I’Elaborato Planimetrico e I’Elenco dei vari

Subalterni che costituiscono e compongono I’intero Complesso Immobiliare.-



=

00FEBST

rellooT3ded

87

N=4878200
T

Comune: CARRARA
Foglio: 79

Scala originale: 1:1000Q

Dimenszione cornice:

267.000 x 189 000 metri

24Giu-20112 9:06
Frot. m T2932/2012

BJ011RAT([ — VEVIAVD VISV TP 8[9I12UTAOQd] OI3TIJ(]

[LLFECW ONISSVI “ONI

VAN TN A5



mamean, s ey 0 ompn T, BN sapeD .

MPEWIR | OZJARE EP EERSE Y

VLIS A VRO YYD PR O3 LLYIN

DYONVESI TV teundoy gee7s & ououedey 1107 Sp g - O OISO BT Tresand WOK, 110 EIVET T 00T TG DLLY? QLT INIST ALY ATHAL 113
T I S 1T VENHAVD o SpP Ao Y LVAINT] VAL TEVEN : 1
TTvaE MING 3 TLUR TIAVHOY Y 11 %
OLYIS31IN
T o Sueel] faereIean v
= ,H...dﬂ.nlmmalm.ﬂu.ﬁ,wdf.. I SEmapi]
DISONOR] DLNTRVESY 10
NIHTANGD (7 ELIOOEIN  © Aposos ORI
1P01SD T 00T 1 BRET E ROLARST I ANoizviava)] eewes e sung &1 X [ € &L - L
FIog | e ey
THEY veuatswuny | seon | mocFaeny | oo | weego ] wem DRIy oyfog PINEN
YOIV AIHAa 11va DI NANYERY 1310 1% TAT IV AT AT v ™
SIR|[[OumRI] TR
UZ 7 ANS £ 1 (R[] g 2011004 HETqQE] 0158183
VSSVIN [P Bpu g
CTERS 139PO0) | VI VHIV D [P aunmg ) B3R B|PP DR
C10T/L0/60 [B NEZZHBUUOUT B I[Bap auoizenis
| B BEUTL 13 NSLy ariqowl Jod eansip
U GOE0 L0 I - TOTLOE0 BB 25

4 OlIOYIID] W
F BIZUady dh



DEONVEEETY iy gD ¢ iedny L INTEDE (0P SR T LI0T)

TIL SoAk Retauoug 100

 WLIENIANHANOD VE YN Y2 RS L LYY
LR S ONE SR o mRues il ToN [ IOTENGT 19 LOOTTHENE OLLYY OLXIWIYIS

TTvas IR0 3 LI T

VEVHEE VO U SRR 00 WV INTT ML VENOGSSH Y VLGOS

mimna ) o ey a o e Eead Baped .

UINEWIR | DEARS 2P EWRSEIY

FTVIEH I D

TOEVEDW N LW

TOr 5 £0 (o0 cRory paaer]
-] ERei] T TIHLIE ] =K
TiTL CSHE SR DEZIRY Y IA]
TSRO0 GLNANVeS Y 1D
VORILLTY (T RL0050 2 Opposoenal } 400l 9n'eT
|70 U OO RHRT E SR ANTT I AN ] Tetsri emy FU S+ i 19 1 [ 3l 8L 1
Ty | S o Taoe]
THpuEY vassns | g | naoFaen | coow | mog g DO aFog PINERE
WO ISV AHAD 1Y T NAWNSR VT 10 11 vTl TATIV AT NAar v N
IR [ OAET] BFIpE Y
120008 §1 M[POPARG g 10]180] AEggE] 01381% )

VSSVIN 1P BPpufitadg
(TERE 2MIPOY | VU VIV D Paumua)

BIS P ERP PEg

| iFEd 9T1L VU BISLA
aurg SUYBO L0 0 - TIDTIL0/60 e

T10T/L0/60 (8 NEZZNBULIOUT I8 [[Sap suoizen§

aliqowuil sod emsip

2% olojIIB] W
L& PP RIZUDB Y dh



TIRWAP | MZIAIIE TT FEREE|

3 JUSfrFunY
TPt 59 D0 [P Pl CRE S TV 00, 1P IO | BV EDT
I I B I = | TN
TEALERTT e ORYENN
FAVR U TASEL 9561 ~ 1 DORLE0TE 30 A" 1V dd VIN (HdLL L AINA E il & 1
R A RTLIOL] TSI
TIET] o EREETEE ST Ee zog | wng | ey | oufoy
YO OLLNVANE] LG DLNEN VRSV L3 1% TALLVSIETLAaRl] 1LV b

TRaspuioacd 3 (UGN poa | p ey

E1 iB[IAR] b 1071804
VSSVIY [P BPujig
(TESE 101P0 | VHVHENY D [P ounwa)

THAII3 | 01581F )

ISP BRP PEQ

1 m.m.m TTECL FABIMTIA

Llc 8] | 7L0RI0 - TIOTILOMED 1TE(]

T10T/L0/60 [B nEZZNEWLOI ME 1[S2p Juoizenig
a1iqowuat 1ad eansip

ﬁ:
X

-

OLIOJIIB] '&
PP BIZUd3Y yule




Dana: 09072012 -n. T336532 - Richiedenie; PHEEENSTORFOEHE

i
L

o - - % -
4 B '3 - i L)

Flanimetria di w.3.u.in Comune di Carrara

VIA AREZZOSNC e -1,

ima planimetria in ani

tar 090072012 - 0. T336652 - Richisdamie: PLLLCNS4TORFOZ3K
ale schede; | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Fommaro stampa richiesto) A4¢210x297)

Agenzia del Temitorio
CATASTO FABBRICATI e civ, 12
Ufficic Provinciale di Tdantificativi Catastali: Compilata dai
Massa A Baini Andrea
' Isoritko all®albo:
Faglio: 79 ot
Farticalla: 13
Bubaltarno: 21 Prov, Magea R,
Schada n. 1 Soala 1:200 |
-
altra enits immebdigs
wuh 30
: = --I'==‘-'=
: =
L& sEGOZIC
ﬁf H & Sint
PIAND TERRA
PIAND PRIMO
|Sappalea)
H 2.05mt.

g}

"
T T T



Dara: 097072012 -n. T203143 - Richiedente: Telematico

ELARORATO PLANIMETRICO Agenzia del Territerio
Campilate da! CATASTO FABBRICATI
g Ufficio Provinciale di
Iscritto all'albs;
Gacmetri Massa
Peov. Massa H. 5
Camune di Carrara Protooolle n. UNITHHOE 4e1 | ROS2003
Bazione: Toglio: 79 Particella: 13 Tipo Mappale =, del
Dimostraziona grafica dei subalteeni 2pala 1 : 500

e i
-
“m .
29 :

~ FlaTsmaies planimcinieg -
e

Ve
<1

i

=i
(FY

PIAND TERRA

1
' & PIAND PRIMO

{Sappalco)

TG CARRARA (BRI = Foulw 79 Patiodla 13

&
1Bnaf T T 7

0

~Sinaiene ol FRTI0T7T - T
[ el
Zi kepn
LT
L= a]
i
L3

PIANO PRIMO

e

den |-

Itima planimetria in ani

tar 0970772012 -n. T205143 - Richiedente: Telematico
otale schade: | - Fermato di aoquisizione: A4210x297) - Formaro stampa richiesio: A2 10x297) - Fanpre di scala non wiilizzabile




WA Agenziadel g+
'Q Territorio @

Data: 097072012 - Ora 12,1927 -Pap: |

Visura o T205 (45 Fina
LUfficio Provinciala di: MASSA
Comune di: CARRARA
Elenco Subalierni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIET A IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEISUBALTERNI ASSEGNATI

Cooname I Sazions Fagha Hecella Tpo mappale dal:
CARRARA ™ i3
Sy UBICAZIONE viaiparza = Pazi Szal 3 DERCRIZIONE
1 VLA AREZZ( aN i MOSTRA E UFFICIO
& |VIA AREZZO 8N MOSTRA EUFFICIO
T |VIAAREZZO SN MOSTRA E LIFFICIO
& |VIAAREZZO N MOSTRA E UFFICIO
1L IVIA AREZZO AN SCALE E INGRESSO COMUNE ASISLHE 4 5 7 & 18
A6 ,17 18 20 21
12 V1A AREZZO 8N T CORTE COMUNE AISUBR. $47 8 18,1817, 18240 31
i5  JVIAAREZZO SN 1 MOSTRA E UFFICIO
i VA AREZZO 8N 1 MOSTRA E UFFICID
1T |VIA AREZZO = H MOSTRA E UFFICIO
i  |VIA AREZZO 8N i MOSTRA E LFFICIO
14 ISOPPRESSO
20 IVIA AREZZC SN T HOWLING CON CORTE ESCLUSIVA
21 JVIA AREZZO SN Tad NEGOZICO E SOPPALCO

Rilasciata da: Servizio Telem atles



¢ Premesse e considerazioni generali relative al criterio di Stima.-

Il sottoscritto, prima di procedere nella redazione della presente Relazione Tecnica Estimativa, ha
ritenuto indispensabile esporre e chiarire alcuni aspetti fondamentali relativi al criterio di Stima
da adottare andando, in particolare, a chiarire 1’etimologia ed il significato Tecnico relativo allo
stesso quesito propostogli, in quanto, € stato preliminarmente chiarito che quanto richiesto con il
quesito formulatogli e precisamente .. omissis... determinare la piu esatta valutazione del
valore di realizzo dei beni in questione, ... omissis ... voleva e deve intendersi come
determinare .... il piu probabile attuale valore di mercato degli immobili in oggetto.-

Il sottoscritto, ha ritenuto; altresi, indispensabile chiarire alcuni aspetti Tecnico-Estimativi che
sono emersi esaminando la documentazione prodotta, anche, dalla Societa Concordataria, in
particolare, in riferimento ai c.d. beni mobili ed attrezzatura; in quanto, dall’esame dell’Elenco
stimato degli stessi beni mobili ed attrezzatura, a parere del sottoscritto, emergono delle notevoli
incongruenze, in particolare molti beni indicati ed elencati come attrezzature risultano e formano
parte integrante, funzionale ed inscindibile dallo stesso immobile (vedasi al riguardo infissi,
impianti, controsoffitto ecc.); pertanto tutta la c.d. attrezzatura aventi tali caratteristiche ¢ stata
computata e valutata unitamente all’immobile e non computata e valutata separatamente
nell’Elenco come attrezzatura e/o macchinario.

Chiarite queste premesse pregiudiziali, il sottoscritto, ha proceduto nella redazione della
Relazione Tecnica Estimativa descrivendo e Stimando, sia le porzioni immobiliari, che le

Attrezzature e/o macchinari.-

¢ Descrizione degli immobili oggetto di Stima.-

Come sopra precisato, alla porzione immobiliare oggetto della presente Relazione Tecnica
Estimativa, si accede direttamente, provenendo dalla grande viabilita e dalle direttrici principali
della citta (Viale G. Galilei) e percorrendo una secondaria stradina Comunale, Via Arezzo
rispetto alla quale, in fregio ¢ verso monti, ¢ ubicato il Complesso Immobiliare di cui fa parte la
porzione immobiliare in oggetto.-

L’intera proprieta risulta completamente recintata nei quattro lati con muretti di recinzione e
ringhiere metalliche di varia tipologia; in quanto, nel lato in fregio a Via Arezzo la recinzione ¢

costituita da muretto in c.a. e da ringhiera costituita da profilati in acciaio, nello stesso fronte



sono ubicati i due accessi alla proprieta che risultano protetti da cancelli sempre in acciaio dotati
di apertura motorizzata.-

Negli altri lati la recinzione si presenta non uniforme e non omogenea in quanto risulta, in parte
in muratura ed in parte in muratura sormontata da fittoni in acciaio e rete plastificata.-

Alla stessa proprieta si accede, sia a piedi, che con veicoli ed autoveicoli a mezzo dei due
varchi/cancelli d’ingresso che risultano protetti anche da cancelli a sbarre motorizzate dotate di
comando a distanza per apertura e chiusura; attualmente un ingresso risulta privo di sbarra di
apertura e chiusura.-

In corrispondenza dell’ingresso, protetto dall’esistente sbarra motorizzata, ¢ ubicato un semaforo
che regolamenta I’afflusso e deflusso delle autovetture segnalando, con illuminazione rossa e
verde, la disponibilita o meno del parcheggio libero.-

Nella Corte pertinenziale di esclusiva proprieta della [[Jjiij s~/ di fatto, tenuto conto
della larghezza dell’area pertinenziale, sia nel lato verso Viareggio, che nel lato verso Spezia;
nonché, tenuto conto dell’ubicazione dei macchinari dei Condizionatori, posizionati nell’angolo
lato monti — Viareggio, gli effettivi parcheggi e posti auto si riducono in misura massima di n° 10
— 12 posti auto.-

La restante porzione di Corte risulta in uso e proprietd Condominiale in tutte le U.LU. che
compongono ¢ costituiscono I'intero Complesso Immobiliare; pertanto 1'uso da parte della
‘_s.rl.” risulta limitato e condizionato in misura Condominiale.-

Tutta la Corte pertinenziale risulta pavimentata in asfalto, attualmente tale pavimentazione si
presenta in scarso stato di conservazione con evidente necessita di urgenti interventi di opere di
manutenzione.-

L’intero Fabbricato Condominiale, come sopra precisato, ha la classica forma e tipologia dei
Fabbricati Industriali del tipo prefabbricati in c.a. precompresso; la struttura portante dello stesso
Fabbricato risulta costituita da pilastri, travi e solai in c.a. precompresso .-

11 Fabbricato, come sopra precisato, si dispone su due livelli, piano terra e piano primo; lo stesso,
esternamente, risulta rifinito con pannelli autoportanti in c.a. precompresso ricoperti e rivestiti di
ghiaino di fiume lavato; la copertura risulta piana e risulta costituita da solaio in c.a.
precompresso protetto da guaina bituminosa elastometrica; parte della copertura risulta protetta
anche da pavimento galleggiante costituito da lastre in c.a. precompresso delle dimensioni di Mt.

0,50 x 0,50.-



Al piano terra ove ¢ ubicata interamente la proprieta della ‘|| l-. . vi si accede
direttamente da vari ingressi, posti al livello di quota del piazzale; al piano primo vi si accede
direttamente a mezzo di due scale esterne, una delle quali con funzione, anche, di emergenza, tali
scale sono una in c.a. e quella di emergenza risulta completamente costituita da struttura portante
ed intelaiata in acciaio; al piano primo € possibile accedervi anche a mezzo di ascensore che,
all’attualita, risulta non in uso.-

Come precisato il piano terra ¢ completamente occupato dalla proprieta ‘_ in
tale piano viene svolta attivita ludica di Sala da gioco del Bowling ed in parte, nel lato verso
mare, ¢ ubicato un ampio locale adibito a Bar dotato di salone e di vano retroBar.-

La Sala da gioco del Bowling, alla quale si accede direttamente dalla Corte esterna, ¢ composta
da un ampio Ingresso — Disimpegno nel quale sono ubicate le postazioni di controllo quali la
cassa; nel retro di tale postazione, sono ubicati gran parte dei quadri di comando, in particolare,
quadri elettrici; quadro impianto d’allarme, quadro impianto di condizionamento, quadro
impianto audio, quadro impianto luci, quadro impianto controllo piste del Bowling ecc.-
Dall’Ingresso — Disimpegno si accede direttamente ad un attiguo ampio Vano adibito a Sala
giochi nel quale sono presenti varie slot macchine adibite al gioco elettronico e giochi di vario
genere quali Bigliardino — Calciobalilla, Flipper ecc..-

Sempre dall’ampio Vano Ingresso - Disimpegno percorrendo un lungo Corridoio nel lato verso
Spezia, si accede ad un locale ad uso Ripostiglio — Sgombero, sempre dal Corridoio si accede ad
un vano adibito alla foratura e sagomatura personalizzata delle bocce utilizzate per il gioco del
Bowling; sempre da tale Corridoio si accede alla zona servizi igienici ove sono ubicati un
Disimpegno, un Bagno per portatori di Handicap; due Vani divisi per sesso adibiti ad uso
Disimpegno — Antibagno e complessivamente altri n°® 5 WC.-

Direttamente comunicante con il Vano Ingresso — Disimpegno ¢ ubicata I’ampia Sala per il gioco
del Bowling, che risulta ubicata ad un livello leggermente superiore al piano di calpestio dello
stesso Vano Ingresso — Disimpegno e dei Vani adiacenti e collegati; tale Sala, oltre ad essere
ubicata ad una quota superiore per ricavare la pista per il gioco, risulta separata fisicamente da
una struttura architettonica in acciaio e cristallo di forma sferica; struttura che, oltre ad avere
funzione architettonica, assume anche la funzione di vetrina espositiva nella quale sono esposti

articoli per il gioco del Bowling.-



Nell’ampia area destinata al gioco del Bowling sono ubicate n® 8 piste per il gioco; nel lato
opposto al Corridoio avanti descritto ¢ ubicato un altro Corridoio che da I’accesso al retro del
piano di gioco del Bowling, ove sono ubicati tutti i macchinari ed i motori che regolano e
consentono lo svolgimento del gioco stesso.-

Nel Corridoio posto nel lato verso Viareggio sono ubicati i motori, le pompe ed 1 quadri eletrrici,
sia dell’impianto di Condizionamento, che di parte dei macchinari che regolano il funzionamento
nelle n° 8 piste da gioco dello stesso Bowling.-

Nella zona retro le piste del Bowling e precisamente nel lato verso monti, sono ubicati i motori, il
macchinario, la parte elettronica, macchinari e la parte elettrica che regolano e determinano il
corretto funzionamento di tutte le piste dello stesso Bowling; sempre nel retro, oltre ai vari quadri
elettrici di comando ¢ ubicato, anche, un piccolo banco officina che consente di poter effettuare
tutti 1 necessari interventi di manutenzione agli otto macchinari che determinano il regolare
funzionamento delle piste del Bowling.-

A confine con il Corridoio posto nel lato verso Spezia, Corridoio che conduce nella zona in cui
sono ubicati i servizi igienici, ¢ ubicato un Vano che costituisce autonoma U.LU. (Unita
Immobiliare Urbana), tale Vano risulta Censito al Catasto Fabbricati con il Sub. 21 (Negozio); lo
stesso si sviluppa, in massima parte, in piano terra ed in minima parte ¢ dotato di un’area
soppalcata con altezza interna di Mt. 2,05=; arca soppalcata alla quale vi si accede a mezzo di
scale ad una rampa in acciaio.-

Attualmente tale Vano ad uso Negozio risulta privo della parete divisoria posta nel lato verso la
Sala Bowling ed a confine con lo stesso Corridoio; pertanto, di fatto, attualmente forma una
unica e comunicante Unitd Immobiliare con la stessa sala Bowling; in tale Vano (Sub. 21 —
Negozio) attualmente risultano ubicati alcuni Bigliardi per il gioco, di carambola a stecca.-

Tutti i vani interni sono stati realizzati con tramezzature e divisori in muratura di mattoni
semipieni intonacati al civile; i pavimenti della Sala Bowling sono stati realizzati mediante la
posa in opera di cemento industriale carrabile lisciato e lucidato al quarzo, successivamente quasi
tutta I’intera pavimentazione ¢ stata ricoperta con strato di resina antiscivolo di varia cromatura e
decorazione; 1 servizi igienici ed 1 relativi antibagni risultano pavimentati e rivestiti in ceramica
smaltata; il pavimento del Corridoio lato verso Spezia, e del Vano di sui al Sub. 21 (Negozio),
risultano pavimentati in ceramica smaltata; il Corridoio lato verso Viareggio risulta pavimentato

in marmo; il retro Sala Bowling risulta pavimentato in cemento industriale.-



Il soffitto della Sala Bowling risulta controsoffittato con elementi prefabbricati e fonoassorbenti
al di sotto dei quali sono alloggiati i vari impianti di canalizzazione del trattamento dell’aria
climatizzata, nonché tutta I’impiantistica Tecnica e tutti gli elementi e corpi illuminanti.-

Una vasta area della Sala risulta controsoffittata con elementi prefabbricati tipo “plafofiam”, gli
elementi che forniscono un effetto decorativo e che risultano ondulati uniformemente, al di sotto
di tale controsoffitto sono ubicati tutti gli impianti di ventilazione e trattamento dell’aria calda e
fredda, luci decorate, luci di emergenza.-

La Sala Bowling e la porzione immobiliare oggetto della presente Stima risulta dotata di infissi
d’ingresso costituiti da porte e finestre in alluminio anodizzato e cristalli antisfondamento, le
porte d’uscita sono dotate di regolari maniglioni di sicurezza, 1’ingresso principale ¢ altresi
protetto da ante scorrevoli in plexiglass con apertura automatica regolare da sensore di flusso;
tale porta, in caso di mancanza di energia elettrica, ¢ dotata, anche, di regolare funzionamento
manuale.-

1l vano adibito a Bar risulta separato dalla Sala Bowling da parete divisoria in muratura, allo
stesso si accede direttamente, sia dall’esterno, che dal vano Ingresso — Disimpegno della Sala
Bowling.-

Il Bar ¢ costituita da un ampio vano nel quale € ubicato un grande banco semicircolare, lo stesso
risulta avere le stesse caratteristiche architettoniche della Sala Bowling per quanto riguarda i
pavimenti, il controsoffitto e gli impianti.-

Il grande bancone ¢ dotato di vetrine e retro vetrine per la distribuzione di bevande, caffetteria,
pasticceria ecc., nel vano Bar sono ubicati tavoli, sedie e divanetti.-

Nel vano retroBar, che risulta pavimentato e rivestito in ceramica smaltata, ¢ presente
attrezzatura e macchinari per lo svolgimento di piccole attivita di ristorazione.-

Le varie altezze interne della porzione immobiliare oggetto della presente Relazione Tecnica
Estimativa, variano da: Mt. 4,50 nella zona retro Bowling, officina e controllo macchine, ai Mt-
4,00 — Mt. 3,30 nella zona piste Bowling; Mt. 3,50 nella Sala giochi; Mt. 3,80 nell'area retroBar;
Mt. 2,50 nella zona Bar; la differenza di quote ¢ dovuta, essenzialmente, al posizionamento dello
stesso controsoffitto utilizzato per la coibentazione acustica, per I’impiantistica, per le necessita
dei passaggi delle tubazioni di condotta delle ventilazioni, oltre agli effetti scenografici che

caratterizzano le stesse aree Ingresso — Disimpegno, Sala giochi e Bar.-



¢ Impiantistica, Prevenzione incendi e varie.-

Come sopra precisato, la porzione immobiliare oggetto della presente Stima risulta dotata di tutta
I'impiantistica Tecnica di corredo, sia all’immobile in senso generale, che alle strutture per lo

svolgimento della specifica attivita.-

Tutti gli impianti risultano adeguatamente compartimentati e sezionati in dimensionati quadri ed
armadietti di controllo e comando, in particolare per quel che concerne gli impianti elettrici; tutta
I’impiantistica ¢ stata dichiarata conforme e rispondente alla Normativa Tecnica in vigore, in
particolare in riferimento alla Legge 46/90 ¢ D.M. n° 37/2008 e successive modifiche ed

integrazioni.-

Per quanto riguarda la c.d “Pratica Antincendio” I’immobile risulta dotato di adeguati sistemi di
sicurezza, in particolare ¢ dotato di maniglione antincendio, segnalato da apposita segnaletica
luminosa, dotazione di estintori a polvere ed a schiuma, n® 5 cassette NASPO Florida con
tubazione da 20 Mt.,, n® 2 cassette NASPO Florida da 25 Mt.,, n° 1 gruppo attacco per
motopompa UNI70x2” posizionate all’esterno del Fabbricato, n® 1 impianto a circuito chiuso di
telecamere, n° 1 impianto di allarme, n° 1 impianto di distribuzione del suono e degli avvisi al

pubblico.-

Attualmente, tale immobile risulta in attesa del rilascio da parte del Comando Provinciale dei

VV. FF. del regolare C.P.I. (Certificato di Prevenzione Incendi).-

A tal riguardo il sottoscritto fa presente che, per il caso in specie, in ossequio alle nuove
normative in materia di “Prevenzione Incendi”, non € piu necessario attendere il rilascio del
“C.P.I” da parte dei VV. FF. ma ¢ sufficiente che la proprieta si attivi con Tecnico abilitato il
quale ha la facolta, presentando una S.C.I.A. (Segnalazione Certificata di Inizio Attivita) di

certificare, sotto propria e personale responsabilita, la conformita in materia.-



¢ Note ed Osservazione di carattere Urbanistico.-

Cosi come gia esposto a pag. 7, il sottoscritto, fa presente che, attualmente, la porzione
immobiliare oggetto della presente Relazione Estimativa costituita dai Subb. 20 e 21 risulta avere
una modesta difformitd Urbanistica che dovra essere sistemata o “Sanata”; in quanto, cosi come
precisato nella stessa Relazione, attualmente, a seguito di smontaggio e demolizione di parete
divisoria non portante, il Negozio (Sub. 21) risulta unito e “fuso” con la Sala Bowling (Sub. 20);
pertanto, sard necessario ed indispensabile, ai fini della legittimitd Urbanistica, realizzare
nuovamente la parete divisoria al fine di separare fisicamente, cosi come risultano dalle regolari

Autorizzazioni le due distinte U.LU. (Unita Immobiliari Urbane) oggetto della presente Stima.-

¢ Determinazione del Valore di realizzo.-

I sottoscritto, tenuto conto di tutto quanto sopra esposto, considerato; altresi, che attualmente
I’immobile oggetto della presente Stima risulta Concesso in Locazione, alla Societa ‘||l
s.r.l.”, con sede in Carrara, per un fitto mensile di €uro 3.000,00=, tenuto conto dell’ubicazione,
della viabilita d’accesso ed in particolare tenuto conto della destinazione Urbanistica dello stesso
Immobile, preso atto della particolare situazione del mercato immobiliare, nonché tenuto conto di
tutti 1 fattori estrinseche ed intrisechi dello stesso immobile, procede nella Valutazione dello

stesso utilizzando il criterio di Stima di comparazione e di mercato.-

Il sottoscritto per determinare il Valore dell’immobile ha utilizzato un criterio di Stima
applicando un coefficiente pari al 100% per la superficie Lorda dell’immobile, un coefficiente
riduttivo pari al 60% per 1’area a soppalco ed un coefficiente pari al 7% per 1’area destinata a
Corte pertinenziale; per cui avremo una consistenza totale pari ad una c.d “superficie

equivalente’ .-



CORPO PIANO DESTINAZIONE SUPERFICIE

. . (Sala Bowling, bagni, Sala da gioco,

Unico Piano Terra

Bar, retroBar ecc.) mq. 1.050,00 x 100% |Mge. 1.050,00=

. Piano Primo o

Unico Area soppalcata mg. 10,00 X 60% | Mage. 6,00=

Soppalco

. . . . o

Unico Piano Terra | Area a Corte pertinenziale mq-. 500,00 x 7% Mae. 35,00=

CONSISTENZA TOTALE | Mge.  1.091,00=

La superficie equivalente derivante dal calcolo di cui sopra, risulta pari a complessivi Mqe.
(Metri Quadrati Equivalenti) 1.091,00=.-
Tale superficie equivalente viene moltiplicata per il c.d “Valore Unitario” di mercato, previsto

per la zona in cui € ubicato lo stesso immobile in oggetto, e tale prodotto determina
il piu probabile valore di mercato dello stesso immobile.-

Tenuto conto che il “Valore Unitario” di mercato risulta pari a circa €uro 1.100,00=/Mq., e
tenuto conto di quanto sopra esposto, il Valore dell’immobile oggetto della presente Relazione

Tecnica Estimativa, risulta per arrotondamento pari a:

Mge. 1.091 x €uro 1.100,00/Mgqe. = €uro 1.200.000,00
( Euro Unmilioneduecentomila/00)

4 Nota e Considerazione Estimativa.-

Il sottoscritto, tenuto conto della Stima dell’immobile in oggetto nella considerazione che lo
stesso fosse immediatamente disponibile e godibile; preso atto del lungo Contratto di Locazione
(Contratto di 9 anni) Stipulato con la Societa ‘|JJjjifs.~./.> di Carrara; tenuto conto del
modesto affitto mensile stabilito fra le parti; considerato il termine di scadenza della Locazione;

valutata la percentuale di redditivita pari al 3% in considerazione del fitto percepito; considerato




che, normalmente, un immobile assume giustificata convenienza economica se la sua redditivita
risulta uguale o maggiore al 6% e preso Atto dell’esistenza del Contratto di Locazione in corso,
lo stesso;

Determina
un abbattimento del Valore Stimato pari al 30%; pertanto, nel caso di continuita della

locazione il Valore totale dello stesso immobile risulta non superiore ad €uro 840.000,00=.-

Ci0 in adempimento all’incarico ricevuto.-

Massa li; 09 Luglio 2012.-

Il Tecnico
geom. luciano pelliccia

Allegati: come da testo
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Descrizione e Stima__delle Attrezzature

Per quanto riguarda le attrezzature ed i macchinari il sottoscritto ha gia esposto una sua
considerazione in merito a pag. 16, in quanto, dall’esame dell’elenco delle attrezzature prodotte
dalla Societa Concordataria a parere del sottoscritto, emergono delle notevoli incongruenze, in
particolare molti beni indicati ed elencati come attrezzature risultano e formano parte integrante,
funzionale ed inscindibile dallo stesso immobile (vedasi al riguardo infissi, impianti,
controsoffitto ecc.); pertanto tutta la c.d. attrezzatura aventi tali caratteristiche ¢ stata computata e
valutata unitamente all’immobile e non computata e valutata separatamente nell’Elenco come
attrezzatura e/o macchinario.

Il sottoscritto, esposto quanto sopra ha preso in esame comparativamente 1’Elenco
prezzato prodotto dalla Societd Concordataria ed in tale elenco a redatto la propria Stima e
Valutazione delle Attrezzature e macchinari.-

Prima di procedere nella valutazione delle attrezzature il sottoscritto fa presente che parte
delle attrezzature sono state esaminate e prese in visione da diverse Localitd e precisamente,
Massa, Sarzana, Pisa e Carrara.-

Il sottoscritto allega alla presente una Tabella comparativa indicando, sia 1 Valori
attribuiti dalla Societa Concordataria, che 1 Valori Stimati e Valutati dallo stesso, nonché, delle

note di riferimento.-
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