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E-mail: massimoradicchi@hotmail.itE-mail pec:massimocristiano.radicchi@geopec.it

TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

R.C.P. n. 8/2017
Giudice Delegato: Dott. Alessandro Pellegri
Commissario Giudiziale : Dott. Paolo del Fiandra

RELAZIONE C.T.U.
DI BENI IMMOBILI
Parte 1 di2

Il Dott. Alessandro Pellegri, Giudice Delegato del Concordato
Preventivo della Soc._in
data 29/03/2018 nominava Consulente Tecnico di Ufficio il sottoscritto
Massimo Cristiano Radicchi, Geometra Libero Professionista, iscritto al
Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della provincia di Massa
Carrara al n. 982, con studio in Massa, Viale Eugenio Chiesa n. 17;

o o o (+] (+]

Con riferimento ai beni mobili ed immobili di pertinenza del Concordato
Preventivo in epigrafe, il G.D. richiede al sottoscritto:
- di stimare i beni immobili di proprieta della societa ||| Gz
I offerti in garanzia ai creditori;
- di verificare la regolarita urbanistica, la conformita catastale e la
sussistenza di iscrizioni ipotecarie e trascrizioni sui beni immobili;
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- di stimare il magazzino di lastre e blocchi, autoveicoli, nonché gl
altri beni mobili di proprieta della societa *

_offerti in garanzia ai creditori.

Con la presente perizia lo scrivente attesta quanto sotto esposto, in

relazione ai beni della Societa
liquidazione" nella procedura di Concordato Preventivo n°08/2017 di R.
C.P.

Lo scopo della presente relazione € quello di determinare il piu

probabile valore di mercato dei beni mobili ed immobili, di proprieta e

possesso della ditta

ello specifico si tratta di valutare un compendio

industriale sito nel Comune di Massa via Massa Avenza nr 85, posto
nella Zona Industriale di Massa (ZIA); costituito da un capannone
industriale con uffici ed annessa area pertinenziale, vario materiale
lapideo (lastre e blocchi) in magazzino, macchinari necessari allo
spostamento degli stessi (carroponte elettrico, marca Michielotto 6,3
Ton.), un autoveicolo, nonché varia strumentazione d'ufficio.

Le informazioni, i dati e la documentazione che compongono la
presente frattazione, sono stati reperiti dallo scrivente nel periodo
temporale che va dal giorno 16/04/2018, data di inizio operazioni
peritali, al giorno 17/05/2018, attraverso sopralluoghi diretti presso il
capannone industriale, sede della societa in concordato preventivo,
oltre a vari depositi di marmo; il tutto alla presenza del Commissario
Giudiziale, Dott. Paolo del Fiandra, nonché da un delegato della societa
Gli accessi all'interno della sede aziendale ed ai vari depositi, finalizzati
sia ai rilievi nel reparto espositivo (capannone) che nel reparto
commerciale/amministrativo (uffici), oltre alla catalogazione dei beni
mobili, sono stati effettuati nei giorni 16/04/2018; 24/04/2018;
07/05/2018, 17/05/2018;

Per praticita espositiva la presente relazione sara articolata in due parti:
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Parte 1 - Stima beni immobil: comprendente un compendio
immobiliare sito nel Comune di Massa, Via Massa Avenza n. 85,
composto da capannone industriale con uffici, oltre ad area
pertinenziale esclusiva.

Parte 2 - Stima beni mobili comprendenti: materiale lapideo (lastre e
blocchi di marmo e granito), carroponte elettrico destinato alla
movimentazione delle lastre e blocchi stoccati all'interno del magazzino,
n. 1 autovettura e materiale ed attrezzature da ufficio.

Parte 1

Dopo aver effettuato il sopralluogo dal giorno 16/04/2018, il sottoscritto
ha provveduto a controllare presso i pubblici uffici i documenti ed i dati
necessari, al fine di accertane lo stato la consistenza e l'esatta
ubicazione, ponendosi in grado di redigere la presente relazione
peritale.

Dati catastali -

Il bene oggetto della presente perizia, risulta censito all’Agenzia del
Territorio di Massa Carrara, Comune di Massa con i seguenti dati
catastali:

Ditta catastale:

con sede in CARRARA,
proprieta per 1000/1000.

Unita immobiliare : N.C.E.U. ( Lotto Unico )

Foglio Mappale | Sub Categ. Classe Vani| Rendita Catastale
104 429 1 D/7 - | - € 12.470,00

Sezione censuaria Massa, foglio 104, particella 429 sub. 1, scheda
catastale Variazione del 23/12/2005 protocollo n. MS0075447 in atti dal
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23/12/2005 UNITA" AFFERENTI EDIFICATE SU AREA URBANA (n.
12292.1/2005).

Derivante da: Ai fini della continuita catastale si fa presente che la

consistenza immobiliare di cui al Foglio 104 Mappale 429 sub. 1, deriva
dalla precedente consistenza al'NCEU di cui al Foglio 124 Mappale
429; Variazione del 16/01/2001 protocollo n. 4205 in atti dal 16/01/2001
AVVENUTA  COSTISTUZIONE DI SEPARATE PORZIONI
IMMOBILIARI (n. 155.1/2001).

Da sopralluoghi effettuati si @ constatato che la planimetria
catastale non e conforme allo stato di fatto.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita (meglio evidenziate nel
grafico allegato “E"):

- Diversa distribuzione degli spazi interni e modifiche esterne, mancata
realizzazione di cabina Enel,

Regolarizzabili mediante: Presentazione di tipo mappale per
inserimento in mappa della cabina Enel da realizzarsi, oltre alla
redazione di nr 2 pratiche catastali Docfa c/o 'N.C.E.U. della provincia
di Massa Carrara, nello specifico: una per nuova costruzione inerente
la cabina Enel, 'altra per variazioni interne al capannone industriale.
Spese tecniche per regolarizzazione catastale:

Tributi catastali per presentazione tipo mappale, Docfa ed Oneri
professionali per redazione delle variazioni catastali. Si prevede un
esborso di € 3.000,00 (euro Tremila/00) comprendenti le spese
tecniche e i diritti di segreteria da versare all'Ufficio del territorio,
somma che, prudenzialmente, sara decurtata dal valore di stima
dellimmobile.

Confini: L'unita immobiliare oggetto della presente (mappale 429)
confina: lato mare con mappali 505, 284 e pubblica via Massa Avenza;
lato Carrara con il mappale 509; lato monti con strada privata di
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lottizzazione mappale 502; lato Viareggio con il mappale 510; salvo se

altri o variati.

Descrizione generale (quartiere e zona)
L'unita immobiliare, oggetto di stima, fa parte di un compendio
Industriale, sito in Massa, localita “Ca Becchi”, via Massa Avenza nr 85,
posto nella Zona Industriale di Massa (ZIA).

La zona é prossima al casello autostradale di Massa (ca. 1,5km) e a
ca. 3.5 km dal porto di Marina di Carrara e dal litorale di Marina di
Massa; € servita da buona viabilita comunale, ed & caratterizzata da
costruzioni di tipo industriale e/o artigianale, con la presenza, a ca.
11,5 km di attivita direzionali (“Olidor” — “Gardenia”) , terziarie,
commerciali e di grande distribuzione come il “Carrefour”.

Per le su esposte caratteristiche, per l'ottima ubicazione, anche in
un'ottica nazionale o internazionale essendo questo territorio posto
lungo la dorsale autostradale tirrenica nonché il primo sito vicino ad un
porto sul Tirreno, l'area risulta di buona appetibilita sul mercato
immobiliare dei fabbricati produttivi.

Descrizione del compendio immobiliare

Il compendio Industriale, oggetto della presente, & sito nel Comune di n
Massa, localita “Ca Becchi”, via Massa Avenza nr 85, posto nella zona
Industriale di Massa, facente parte dell’ ex complesso industriale Azoto-
Farmoplant; nello specifico, il compendio, occupa il lotto nr 14 ed &
composto da un fabbricato principale (capannone industriale ed uffici),
con un'area esterna pertinenziale adibita a parcheggio, spazio di
manovra e verde privato.

CAPANNONE:

Capannone industriale prefabbricato, della RDB, di forma planimetrica
rettangolare delle dimensioni di ca. ml. 33,72 x 25,80, con altezza
interna sotto trave di ca. ml. 7,20, all'interno di esso & stata ricavata una
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zona servizi ed uffici a due piani, quest'ultima risulta nello specifico cosi
composta:

-al piano terra ingresso, sala riunioni, e locali di servizio quali
magazzino, spogliatoio con servizi igienici, tutti realizzati con
tramezzature in muratura, oltre a vano scale per l'accesso al piano
superiore; (altezza interna della struttura dal pavimento al soffitto ml.
3,00 — altezza interna deli locali controsoffittati ca. ml. 2,75);

-al piano primo n. 4 uffici, un ripostiglio, un disimpegno/sala di attesa,
un antibagno e due servizi igienici, ove le tramezzature, fatte
esclusione per i servizi igienici, sono state realizzate con pareti
attrezzate modulari in metallo e pannelli in laminato; (altezza interna
della struttura dal pavimento al soffitto ml. 3,70 — altezza interna deli
locali controsoffittati ca. 2,80);

Il tutto per una superficie lorda di:

ca. mq. 742,39 il Capannone;

ca. mq. 255,18 gli uffici e i servizi;

ca. mq. 2.029,00 catastali, I'area pertinenziale esclusiva;

(vedi all. “C” planimetria catastale ed estratto di mappa all. “D")
L'edificio, costruito all'inizio degli anni '00 dello scorso secolo,
attualmente presenta le seguenti strutture ed impianti:

Struttura portante: del tipo a telaio a doppia campata, costituita da
pilastri e travi prefabbricati in c.a. vibrato; ancorato agli stessi e
installato un carroponte elettrico marca Michielotto 6,3 Ton.

Copertura: del tipo a falde inclinate con manto in tegoloni in cemento
poggianti su travi ad omega.

Tamponamenti: esterni del tipo in pannelli prefabbricati, RDB, lisci in
c.a. vibrato.

Tramezzature: in laterizio intonacato al civile quelle di separazione tra
laboratorio e blocco uffici-servizi e di divisione al piano terra, del tipo
pareti attrezzate modulari in metallo e pannelli in laminato al piano
primo del blocco uffici-servizi.
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Infissi: sono di metallo e vetro, i sei accessi carrabili sono realizzati
con portoni scorrevoli in struttura metallica e pannelli metallici tipo
sandwich.

Pavimentazione: del tipo industriale in calcestruzzo rifinita al quarzo
nel laboratorio, in ceramica monocottura negli uffici e servizi.

Impianti: & dotato di impianto elettrico parte in traccia e parte fuori
traccia, idrico, igienico-sanitario, telefonico; l'impianto di riscaldamento
e presente nel solo blocco uffici-servizi ed € del tipo alimentato
elettricamente ad aria con termoconvettori interni ed unita esterne.

Il tutto in buone condizioni di manutenzione e conservazione, con
rifiniture di tipo medio, tenuto conto dell'utilizzo del bene.
Si_segnala_che: attualmente l'immobile oggetto della presente &
sprovvisto di impianto antincendio, non necessario per l'attivita svolta
dalla societa "in Concordato"; ma in considerazione delle notevoli
dimensioni dellimmobile, lo stesso risulterebbe necessario anche ai fini
delle molteplici altre attivita che potenzialmente potrebbero insediarsi
nel Capannone Industriale.

Si_segnala inoltre che: L'immobile, oggetto della presente, & un
capannone di “tipo Industriale” e le attivita che potranno insediarsi

all'interno dello stesso, dovranno essere attivita del tipo manifatturiero
in genere, compatibili con quanto previsto dalle N.T.A. del P.L.C., in
riferimento alla classificazione di cui ai codici ISTAT (Vedi prescrizione
della C.E. 349 del 12/07/2002).

AREA PERTINENZIALE:

L'area esterna (di ca. mq. 2.029 catastali) non edificata, di pertinenza
del fabbricato, risulta completamente recintata con cancellata metallica
del tipo Orso-grill, accessibile con cancello carrabile e pedonale da
strada interna di Lottizzazione (mappale 502); essa € adibita in gran
parte a spazio di manovra e parcheggio pavimentato con asfalto ed in
piccola parte a verde privato.

La parte dell'area esterna pertinenziale al fabbricato ha una superficie
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di ca. 1.640,00 mg., mentre la parte a verde si estende per una
superficie di ca. 390,00 mq..

In prossimita della recinzione lato sud, in confine con la strada Massa-
Avenza, € presente una siepe di alloro, cosi come in prossimita della
recinzione che delimita il confine con la strada interna. Nell'area privata
posta di fronte alla porta di ingresso degli uffici dell'azienda, sono
presenti tre piante di Olivo e a delimitazione delle aiuole, alcune piante
di Pitosforo.

Secondo le Norme di Attuazione del Piano di Lottizzazione approvato
con delibera C.C. nr 3 del 2003 e nella rispettiva Concessione Edilizia
n. 349 del 2002 inerente la realizzazione del capannone industriale in
oggetto, nelle aree scoperte, era previsto che:

A) Dovevano essere messa a dimora:

- essenze di Tamerici ed Eucalipto lungo via Massa- Avenza;

- siepe di pitosforo di altezza mi. 1,50 lungo la viabilita interna e di
contorno;

- piante di pitosforo, oleandri @ mimose nell'area a verde privato.

B) L’area destinata a parcheggi privati, era stabilita in mq. 418.

C) L'area destinata a verde privato, era stabilita in mq. 210.

D) | parcheggi e la rimanente area esterna, dovevano essere
realizzati con pavimentazione grigliato di autobloccanti per la
necessaria permeabilita del terreno (Area totale lotto mq. 2.899 x
25% = mq. 725 di area permeabile — Vedi delibera Regionale nr
230/1994).

Conformita urbanistica ed edilizia.

L'area che comprende il compendio immobiliare, oggetto della
presente, € stata pianificata con Piano di Lottizzazione Convenzionata

Comparto ex Azoto " approvato con delibera del C.C. n. 72 del
17/11/2000 e successiva " Variante " approvata con delibera del C.C. n.
3 del 29/01/2003, destinata alla reindustrializzazione del complesso

immobiliare un tempo adibito a stabilimento industriale.
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L'area Interessata ha destinazione di zona, per lo strumento urbanistico
vigente, “Zona Aree di Bordo mista Attrezzature”; con delibera di
consiglio Comunale nr. 58 del 24 luglio 2015 & stato adottato |l
Regolamento Urbanistico; tale strumento attribuisce al compendio la
destinazione di zona industriale/artigianale all'interno del perimetro
della CZIA. L'area ricade allinterno del perimetro “SIN” dell'area ex
Farmoplant.

Detta area € interessata dalla trascrizione della convenzione
urbanistica per la lottizzazione dell’ "Area Ex azoto”, riguardante l'intero
complesso immobiliare nel comprensorio del Consorzio Zona
industriale Apuana, del quale fa parte I'entita oggetto della presente
(nello specifico lotto nr 14), stipulata con il Comune di Massa con l'atto
Notaio Rodolfo Vigliar di Massa in data 17 ottobre 2001 n.55.689 di
repertorio, registrato il 24 ottobre 2001 al n.1437 a Massa ove ¢ stato
trascritto il 26 ottobre 2001 al n.7151 del Registro Particolare.

Il fabbricato, oggetto di perizia, é stato edificato a seguito dei
seguenti titoli autorizzativi:

- Concessione Edilizia n. 349 del 12/07/2002 rilasciata al Consorzio
_A.r.l. (vedi all. “I" Concessione
Edilizia, n. 2 tavole grafiche); successivamente la stessa C.E, & stata
volturata a Gentili Costruzioni srl, in data 20/12/2002, con prot. 51796.
Per modifiche interne (alla distribuzione), esterne e modifiche
prospettiche, non conformi alla Concessione Edilizia rilasciata, & stata
presentata domanda di Attestazione di Conformita Urbanistica ai sensi
art. 140 LRT 1/2005 (protocolli SUAP 57158, Urbanistica 57160 del
14/12/2006, nr. Pratica edilizia 58276) (vedi all. “I" Concessione
Edilizia, n. 4 tavole grafiche).

Dalle indagini svolte presso gli uffici Comunali, quest'ultima pratica
risulta ancora giacente ed in fase di istruttoria.

La pratica in oggetto & stata assegnata al tecnico “istruttore” geometra
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A seguito di vari colloqui, avvenuti nel periodo temporale che va dal
giorno 23/04/2018 al giorno 15/05/2018, con il suddetto tecnico, &
emerso che per rispettare la conformita necessaria all'applicazione dell'
‘ex art. 140 LRT nr 1/2005" ora Art. 209 LR nr. 65/2014 dovranno,
preventivamente al rilascio, essere messe a dimora le essenze vegetali

previste nella C.E. nr. 349/2002 e nel P.L.C.

Dal raffronto degli atti amministrativi sopra elencati con il rilievo dello
stato attuale dellimmobile alla data del sopralluogo eseguito dallo
scrivente, si sono riscontrate le seguenti difformita, di seguito elencate
e graficamente rappresentate nella planimetria allegata facente parte
integrante della presente perizia (Allegato “E”):

A-1) Diversa distribuzione degli spazi interni dei locali di servizio quali
magazzino, spogliatoi e servizi posti al piano terra;

A-2) Diversa distribuzione degli spazi interni dei locali adibiti ad ufficio e
servizi igienici, posti al piano primo;

A-3) Lieve modifica della scala interna di collegamento per I'accesso al
piano superiore;

A-4) Lievi modifiche prospettiche, a seguito delle diverse distribuzioni
dei locali interni, delle luci e/o finestre del capannone;

A-5) Diversa distribuzione della forometria sul lato Monte, dove si di
riscontra una nuova apertura, realizzata con portone scorrevole in
struttura metallica e pannelli metallici tipo sandwich;

A-6) Realizzazione di nr due aiuole in prossimita dell'ingresso;

A-7) Ampliamento dell’area destinata a Verde privato;

A-8) Diversa ubicazione del cancello pedonale, per l'accesso al
capannone, previsto sul confine lato monte della proprieta;

A-9) Mancata realizzazione dellarea permeabile con grigliato
autobloccante per mq. 1767, cosi come indicato nella C.E. 349/02;

N.B. | parcheggi e la rimanente area esterna, dovevano essere
realizzati con pavimentazione "grigliato di autobloccanti" per la
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necessaria, permeabilita, infiltrazione e/o ritenzione anche temporanea
delle acque sul terreno.

A-10) Mancata realizzazione del rivestimento della facciata, della
porzione ad uso uffici, con marmo o granito, come indicato nella C.E.;

Le opere in difformita riscontrate ed elencate ai punti di cui sopra
compresi da A-1) ad A-10), risultano assentibili, salvo verifica ed
autorizzazioni da parte dei competenti uffici preposti, con:

- Attestazione di Conformita in Sanatoria ai sensi dell’ Art. 209
L.R.T. 65/2014, oltre a deposito sismico in sanatoria;

- Variazione catastale (Docfa) presentata allAgenzia delle Entrate;
Ufficio Provinciale di Massa Carrara — Territorio — servizi
catastali;

- Ottenimento di nulla-osta e autorizzazioni da parte degli enti
preposti alla tutela dei vincoli.

Il costo della sanatoria mediante, attestazione di conformita, ai sensi
dell'Art. 209 Legge Regionale 65/2014, delle sanzioni amministrative,
del deposito sismico in sanatoria vidimato da un tecnico abilitato e
presentato al Genio Civile di Massa Carrara (ora Regione Toscana) ai
sensi della Legge Regionale 65/2014 Art. 170, D.P.R. 380/2001 e artt.
93-*94 (*ex artt. 17-18 della legge 64/74), del parere del Consorzio
Zona e quant’altro necessario al fine dell'ottenimento della suddetta
attestazione di conformita, viene indicato in via prudenziale in
complessivi circa €. 5.000,00 (euro Cinquemila/00) somma che verra
detratta dalla valutazione immobiliare.

Sono state riscontrate, inoltre, altre difformita non assentibili:

B-1) Mancata realizzazione della cabina di trasformazione Enel
come da PLC e tavole CE.

L'assenza della cabina di trasformazione pone riflessioni in merito
allesigenza di procedere oppure no alla regolarizzazione della

Pag. 11



E s 1 Tl : l Hil
VIALE EUGENIO CHIESA N.17- 54100 MASSA(MS)

TEL. 347/5333979  Cob. Fisc. RDCMSM71S10F023V

P.iva 01019990454
E-mail: massimoradicchi@hotmail.itE-mail pec:massimocristiano.radicchi@geopec.it

difformita riscontrata, secondo quanto indicato nelle prescrizioni del
piano di lottizzazione convenzionato e riportato anche nella C.E. nr.
349/2002. Durante le indagini € stato riscontrato che la normativa non &
chiara e si presta ad alcune diverse interpretazioni imponendo, per
giungere a conclusioni certe, un allungamento dei tempi per le
opportune richieste ufficiali, tempi che perd non sono compatibili con
lincarico ricevuto. Pertanto, non avendo certezza sulla possibilita di
omettere la realizzazione della cabina elettrica, lo scrivente ha ritenuto
opportuno, seguendo un principio prudenziale, prevederne la
realizzazione cosi come previsto nelle PLC e nelle tavole CE e quindi
computarne il costo detraendolo dal valore stimato del capannone.

Per la realizzazione del fabbricato di servizio & previsto un esborso di
ca. € 15.000,00 (euro Quindicimila/00), comprensivo di opere edili,
spese tecniche ed adempimenti relativi alla sicurezza sui cantieri,
somma che sara decurtata dal valore di stima dell'immobile.

Occorre comunque precisare che, ai fini dell'utilizzo attuale del
fabbricato, almeno per quanto riguarda le esigenze di ENEL, la
realizzazione della cabina di trasformazione non & necessaria in quanto
'utenza e regolarmente allacciata alla cabina elettrica presente su altro
lotto (Quasar).

A conferma di quanto sostenuto si fa presente quanto segue:

1. Il fabbricato oggetto della presente relazione ed identificato
Catastalmente al Comune di Massa, Foglio 104 mappale 429
subalterno 1 corrispondente al lotto n.14 del Consorzio Azoto
A.r.l. ai fini della concessione edilizia, nella dichiarazione Enel n.
protocollo 12641 del 20/03/2002 agli atti (all. “L”"), riporta un
fabbisogno di 15 Kw.;

2. Nella stessa dichiarazione Enel di cui al precedente punto 1)
'Enel, in riferimento alle strutture da realizzare per far fronte al
fabbisogno elettrico complessivo per i capannoni industriali in
elenco nella dichiarazione corrispondente a 230 Kw, stabiliva
che per lintero fabbisogno era necessario costruire due
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manufatti ad uso cabina di trasformazione elettrica;

3. Da comunicazioni con I'Ing. | NI di Ene! (Sviluppo rete
Toscana e Umbria — Macro Area Territoriale Centro) si constata
che tutte le forniture dei capannoni nell'elenco nella
dichiarazione di Enel di cui al punto 1, sono alimentate da due
cabine, quella della Quasar e quella di LP Nautica e che 'utenza
-
allacciata IN BT 15 KW alla cabina della Quasar, cabina nr.
DI10-2-067557 (vedi all. “L").

Le informazioni e le considerazioni di cui sopra ricordate, permettono di
sostenere che l'assenza della cabina, la cui costruzione era prevista
inizialmente allinterno dell’area pertinenziale lato Nord-Est, non
costituisce impedimento allo svolgimento delle attivita allinterno del
fabbricato. Resta inteso che, nel caso in cui lo sviluppo delle attivita
lavorative al suo interno richiedessero un fabbisogno di energia elettrica
superiore ai 15 KW, la realizzazione di una nuova cabina di
trasformazione sarebbe ritenuta indispensabile anche per ENEL.

B-2) Esecuzione di impermeabilizzazione in parte del piazzale
mediante asfaltatura e conseguente mancata realizzazione
dell’area permeabile.

Le opere di impermeabilizzazione sono state realizzate in una
superficie di c.a. 335,00 mq.. Tale difformita non risulta assentibile e
pertanto & necessario rimuovere la pavimentazione impermeabile del
piazzale per ristabilire il ripristino dello stato dei luoghi, trattandosi di
opera in contrasto con la delibera Regionale nr. 230/1994, che prevede
una superficie permeabile, maggiore e/o uguale a mq. 725,00. (Area
totale lotto mq. 2.899 x 25% = >mq 725,00).

B-3) Mancata messa a dimora delle essenze vegetali previste nel
P.L.C. : Tamerici ed Eucalipto lungo via Massa- Avenza, siepe di
pitosforo di altezza m 1,50 lungo la viabilita interna e di contorno, piante
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di pitosforo, oleandri e mimose nell'area a verde privato.
Anche tale difformita dal PLC non € assentibile pertanto occorre
sostituire le essenze vegetali presenti con quelle previste.

In risposta alle esigenze di cui ai precedenti punti B-2 e B-3,
occorre procedere alla regolarizzazione delle aree permeabili e delle
sistemazioni a verde cosi come indicato nelle prescrizioni, con la
realizzazione di aree permeabili e/o in grigliato autobloccante per circa
mq. 335,00, messa a dimora di piante di Tamerci ed Eucalipto lungo via
Massa-Avenza e siepe di pitosforo di h. m 1,50 lungo la viabilita interna
e di contorno, piante di pitosforo, oleandri e mimose nell'area a verde
privato. Tutti questi interventi possono essere realizzati ad un costo
stimato prudenzialmente in €. 20.000,00 (euro Ventimila/00), somma
che sara decurtata dal valore di stima dell'immobile.

Occupazione -

Attualmente risulta occupato dalla societa concordataria, proprietaria
per 1000/1000, _ in liquidazione, con
sede in Massa, Via Massa Avenza n.85, capitale sociale Euro
20.400,00 interamente versato, numero di iscrizione al registro Imprese

di [ Codice fiscale e Partita Iva

- il legale rappresentante, nonché Presidente del consiglio di

amministrazione & il sig.

Provenienza -

| diritti di piena proprieta sono pervenuti alla societa ||| GGG

per averli acquistati dalla societé_
_forza di Atto di Compravendita a rogito Notaio Anna

Maria Carozzi di Carrara, del 09 gennaio 2012, repertorio nr. 42.939,
raccolta nr. 15.336, registrato a Massa Carrara il 13 gennaio 2012 al nr.
171 serie 1T e trascritto a Massa il 17 gennaio 2012 al nr. 429 del
registro generale ed al nr. 340 del registro particolare di formalita.
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Ulteriore Provenienza: Il bene era pervenuto alla societa [
B s/ con Atto di Compravendita a rogito Notaio Dario Dalle
Luche di Massa, del 14 novembre 2002, repertorio nr. 54.667, raccolta
nr. 18.180, trascritto a Massa il 21 novembre 202 al nr. 46 del registro

particolare di formalita. (vedi all. “F"):

Formalita Iscritte -
Dalle indagini svolte presso I'Agenzia del Territorio sullimmobile
oggetto di stima, risultano iscritte le seguenti formalita:

1- Ipoteca Volontaria, derivante da concessione a garanzia di
mutuo, a favore di UNICREDIT S.p.a. iscritta in data 17
gennaio 2012 al nr. 430 del registro generale ed al nr. 43 del
registro particolare di formalita, per la somma di €.
1.650.000,00, capitale €. 825.000,00, durata anni 15 - contro la
societa |G o< i diiti di 1/1
gravante I'immobile di cui al foglio 104, particella 429, sub. 1,
Comune di Massa).

2- Atto Giudiziario — Decreto di Ammissione a Concordato
Preventivo, a favore della Massa dei Creditori Concordato

_emanato dal Tribunale di Massa —

Repertorio nr. 691/2018 del 07 Marzo 2018, Trascritto a favore
e contro, in data 24 Aprile 2018 al nr. 3476 del registro
generale ed al nr. 2674 del registro particolare di formalita,

dededededededkek kd

NOTA: Allo stato attuale non & possibile quantificare i modo attendibile
I costi per le cancellazioni e/o restrizioni in quanto in gran parte
dipendenti dal prezzo di aggiudicazione dell'immobile in sede d'asta.

In linea generale, salvo variazioni, i costi sono quelli di seguito riportati.
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Per le iscrizioni legali e giudiziali

Cop. Fisc. RDCMSM71S10F023V

Per le trascrizioni

Imp. ipotecaria 0,5% del valore
Tassa ipotecaria € 35,00
Imposta di bollo € 59,00

Imp. ipotecaria €200,00
Tassa ipotecaria € 35,00
Imposta di bollo € 59,00

Ipoteche volontarie/Mutui

Pignoramenti

€ 35,00

€.294,00

Dati tecnici dell’unita immobiliare o%etto di stima:

PARAMETRO DESTINAZIONE PIANO DIMENSIONE
CAPANNONE FG 104 MAPP. 429 SUBALTERNO 1
Superficie Lorda CAPANNONE Terra mg 742,39
Superficie Lorda UFFICI Terra e Primo mg 255,18|
Superficie Catastale Area Esterna Pertinenziale Terra mg 2.029,00

Criterio di valutazione degli immobili -
In considerazione delle caratteristiche, dello stato di fatto e di diritto dei beni,
considerati i prezzi degli immobili praticati in zona, fatte le dovute proporzioni
e detrazioni, anche in considerazione dell'effettivo stato degli immobili in
perizia, il valore dei beni oggetto di stima, & stato determinato con il metodo

comparativo in base a parametri tecnici. Tale metodo consiste nell'applicare i
valori unitari (superficie lorda per i fabbricati) di mercato desunti da recenti
contrattazioni o stime giudiziarie, di immobili aventi caratteristiche simili a

quelli da stimare.

Valutazione dell’unita immobiliare og_getto di stima:

PARAMETRO DESTINAZIONE PIANO DIMENZIONE Euro/mq VALORI UNITARI EURO
CAPANNONE FG 104 MAPP. 429 SUBALTERNO 1
Sup. Lorda |CAPANNONE Terra mg 742,39 x | € s85000]=] € 631.031,50
Sup. Lorda |JUFFICI Terra e Primo| mq 25518| x | € 1.15000]|=| € 293.457,00
Sup. Catast. |Area Esterna Pert. Terra mag| 2029,00] x | € 85,00 | =| € 172.465,00
Totale Valore Immobile € 1.096.953,50
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Adeguamenti e correzioni della stima:

A detrarre: Spese di Sanatoria, deposito sismico, sanzioni amministrative,
realizzazione cabina Enel comprensiva di opere edili, spese tecniche ed
adempimenti relativi alla sicurezza sui cantieri, demolizioni, nonché
adeguamento aree verdi ed aree permeabili Euro 40.000,00

A detrarre: Spese di accatastamento, (Docfa + Tipo Mappale)
Euro 3.000,00

Prezzo di vendita, al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
€ 1.053.953,50

Prezzo di vendita, arrotondato per eccesso, del lotto nello stato di "libero™:
€ 1.054.000,00

Alla data odierna il valore dellimmobile, oggetto della presente perizia,
ammonta in cifra tonda, arrotondata per eccesso, ad €. 1.054.000,00
(Euro Unmilionecinquantaquattromila/00).

Allegati

A = Visure catastali aggiornate;

B - Visure ipotecarie aggiornate;

C - Planimetria Catastale,

D - Estratto di Mappa,

E - Planimetria illustrativa (Stato Attuale rilevato + Sovrapposto);
F - Atti di provenienza,

G - Fotografie esterne ed interne del bene;

H - Richiesta di accesso agli atti presso il Comune di Massa;

| - Titoli abilitativi Comunali con Stralcio norme piano di lottizzazione;
L — Dichiarazione Enel e Comunicazioni.

Massa Ii 30.05.2018 IC.T.U it
Geom. Massimo Cristiano Radic}ghi

| = ™
ST\ [LLJA«
CE 3

|J.
La relazione prosegue nella parte 2 di 2
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TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

Concordato Preventivo: _ S.R.L in liquidazione

R.C.P. n. 8/2017
Giudice Delegato: Dott. Alessandro Pellegri
Commissario Giudiziale : Dott. Paolo del Fiandra

RELAZIONE C.T.U.
DI BENI MOBILI
Parte 2 4i2

Continua dalla parte 1 di 2

La presente relazione di stima (Parte 2°) segue la relazione tecnica (Parte 1°) che prende in esame
i beni immoabili della societa concordataria

VALUTAZIONE DEI BENI MOBILI

| beni mobili in perizia di proprieta della societa concordataria comprendono:
1- Materiale lapideo, in lastre o blocchi, depositato presso diversi laboratori o
depositi ubicati nei Comuni di Massa, Carrara ed Ortonovo.
N. 1 autovetture.
Mobili ed attrezzature da ufficio.
Attrezzature per lo stoccaggio e la movimentazione dei materiali.

BN
(A
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1 - VALUTAZIONE DEL MATERIALE LAPIDEO

Il materiale lapideo da stimare comprende blocchi grezzi, lastre lavorate o
semilavorate, di varie tipologie di materiale (marmi, graniti o brecce, ecc.)
destinali alla lavorazione o al commercio del marmo.

L’elenco del materiale lapideo rilevato & stato desunto dall'inventario allegato alla
“PERIZIA DI ACCERTAMENTO E STIMA DI MATERIALE LAPIDEQO” redatta dal
perito Maurizio Pisani datata 25/01/2018 e depositata in fascicolo. La perizia del
perito Pisani inventaria il materiale risultante dai sopralluoghi che lo stesso ha
effettuato nel periodo compreso tra il 2 dicembre 2017 ed il 25 gennaio 2018.

Il sottoscritto, dopo aver preso visione dei documenti disponibili, ha provveduto ad
effettuare sopralluoghi presso le sedi indicate, assistito dal titolare della Soc. -
- in liquidazione, sig. _ che si & reso disponibile per
rintracciare tutto il materiale da stimare.

| sopralluoghi hanno avuto luogo dal giorno 16/04/2018 al giorno 25/05/2018,
durante i quali si & preso visione del materiale lapideo, valutato per ciascun
articolo il tipo di materiale, la qualita, il numero, le dimensioni e la lavorazione.
Sono state elaborate tabelle per ogni tipologia di beni mobili che sono allegate.

Elenco tabelle allegate alla perizia:

Tabella A — LASTRE (01_All. M)

Tabella B — BLOCCHI (02_All. N)

Tabella C — MOBILI ED ATTREZZATURE DI UFFICIO (03_All. O)

Tabella D - ATTREZZATURE STOCCAGGIO E MOVIMENTAZIONE MATERIALE LAPIDEO (04_All. P)
Tabella E - AUTOMEZZI (04_All. P).

Per ciascun articolo € stato indicato il numero di blocco di riferimento, il tipo di
materiale, la finitura, il numero dei pezzi, lo spessore o dimensioni, la quantita, il
prezzo unitario ed il prezzo dell'intero articolo.
| beni mobili sono visibili nella documentazione fotografica raccolta per

tipologia e contenuta nei rispettivi allegati:

- Allegato fotografico Lastre

- Allegato fotografico Blocchi

— Allegato fotografico macchinari attrezzature ed automezzi

- Allegato fotografico mobili ed attrezzature ufficio.
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Criterio di valutazione del materiale lapideo - In considerazione delle caratteristiche,
dello stato di fatto e di diritto dei beni, considerati i prezzi praticati dai rivenditori del settore,
considerate le dovute proporzioni e detrazioni, anche in considerazione dell’effettivo stato beni
mobili oggetto di valutazione, il valore dei beni oggetto di stima & stato determinato con il metodo
comparativo in base a parametri tecnici. Tale metodo consiste nell'applicare i valori unitari
(superficie o peso) di mercato desunti da recenti vendite di mobili aventi caratteristiche simili a
quelli da stimare.

Riguardo ai materiali lapidei si @ proceduto a valutare in considerazione dell’effettivo prezzo di
vendita sul mercato, della commerciabilita del tipo di materiale, della qualita dello stesso e della
vetusta; hanno costituito fattori di deprezzamento eventuali difetti rilevati del blocco, la limitata
superficie disponibile dell'articolo, la scarsa richiesta di una data tipologia di materiale sul mercato
ed in alcuni casi la consapevolezza che la merce ha subito un certo invecchiamento per il fatto che
per molto tempo & stata esposta alle intemperie.

Si specifica che le valutazioni espresse sono riferite alla vendita degli articoli al
minuto, ipotizzando cioé la vendita al dettaglio di uno o piu articoli in singole
contrattazioni.

Tale metodo di vendita garantisce il massimo realizzo ma presuppone la
disponibilita e 'impegno della societa concordataria a liquidare il materiale lapideo
nel medio termine.

Altri metodi di vendita del materiale lapideo sono la vendita in piccoli lotti per
tipologia di materiale o la vendita di lotti della dimensione di un container, oppure
la vendita di tutto il materiale lapideo in un unico lotto.

E’ evidente che vendendo tutto il materiale in un unico lotto, o in piu vendite a
stock, si avra la riduzione dei tempi di vendita ma con un notevole deprezzamento
del materiale disponibile; si arriverebbe cioé ad una vera e propria svendita del
magazzino.

Quindi, nell'interesse del concordato, si consiglia la vendita al minuto del materiale
lapideo disponibile.

Le valutazioni che seguono esprimono ['effettivo valore dei beni mobili ancora
nella disponibilita della ||| | | ] I s in liquidazione, nelripotesi della
vendita al dettaglio.

Si riporta sotto la tabella finale di riepilogo, mentre si rimanda il dettaglio delle
valutazioni per ogni tipologia di materiale lapideo alle tabelle A e B allegate
(rispettivamente 01_AIll. M e 02_All. N).

| materiali lapidei sono rappresentati da lastre e blocchi che hanno un valore
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complessivo, secondo quanto stabilito nella presente relazione di € 242.303,38.

1- MATERIALI LAPIDEI
TIPOLOGIA TABELLA VALORE BENI
LASTRE A (all M) € 214.758,65
BLOCCHI B (all.N) € 27.544,73
VALORE TOTALE DEI MATERIALI LAPIDEI € 242.303,38

Sulle tabelle allegate alla perizia & stato indicato anche il materiale non rinvenuto
presso i depositi segnalati e risultante dalla relazione del perito Maurizio Pisani
datata 18/01/2018 (inventario del materiale lapideo risultante dai sopralluoghi
effettuati nel periodo compreso tra il 2 dicembre 2017 ed il 25 gennaio 2018). |I
materiale non rinvenuto & stato elencato nella parte terminale della Tabella A
(01_All. M), sezione A1 e A2. La sez. A1 riporta il materiale non rinvenuto perché
venduto e del quale si indicano i riferimenti alle fatture di vendita allegate (05_All.
Q). Nella sez. A2 si elenca il materiale non venduto e comunque non ritrovato
durante i sopralluoghi.

2 - VALUTAZIONE AUTOMEZZI

La vettura oggetto di valutazione e un fuoristrada marca JEEP modello GRAND
CHEROKEE - 3.0 - Targa - (vedi documentazione fotografica allegata).
Essa, come da consultazione archivio P.R.A. effettuata il 22/05/2018 (07_all. S),
risulta intestata alla Soc. _ s.r.l. e su di essa non risultano
annotazioni di alcun genere.

La vettura, facendo riferimento alla carrozzeria e agli interni, risulta in buono stato
di manutenzione; mentre per quanto riguarda la parte meccanica si precisa quanto
segue: il sig. (utilizzatore del mezzo) rimasto con l'auto in strada a
seguito di un grave guasto intervenuto per la mancanza di olio nel motore (che ne
ha compromesso definitivamente l'uso) ha richiesto l'intervento del soccorso
stradale ed attualmente l'auto si trova presso l'officina - ad Avenza di
Carrara. Dell'automezzo il sig. - ha ricevuto una proposta di acquisto da
parte di S.r.l. per un importo di € 2.000,00
(09_AIL. U).

Considerato le ingenti spese necessarie a riparare il motore dell’auto, considerato
le indagini effettuate e tenuto conto della proposta di acquisto di cui sopra, si
ritiene congruo attribuire all’automezzo il valore di € 2.000,00 (euro duemila/00).
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2 - AUTOMEZZI VALORE BENI
Autovettura JEEP GRAND CHEROKEE - 3.0 - Targa [l | € 2.000,00
VALORE TOTALE DEGLI AUTOMEZZI € 2.000,00

Il valore totale degli automezzi ammonta ad € 2.000,00.

3 - VALUTAZIONE MOBILI ED ATTREZZATURA DA
UFFICIO

Comprendono mobili ed attrezzature da ufficio rinvenute presso gli uffici di -
B sR.Lin Liquidazione, via Massa Avenza, 85 — 54100 Massa.
Presso la sede della ditta & presente una parte dellimmobile destinata ad uffici e
precisamente:
1) Al Piano Terra & presente oltre al corridoio e bagni di servizio, una sala
riunioni ed una stanza dedicata ad archivio;
2) Al piano primo sono presenti N. 3 uffici direzionali, N. 1 ufficio operativo a
due postazioni, ripostiglio, bagni di servizio, zona di attesa.

| beni mobili stimati sono elencati e descritti sulla tabella C allegata alla perizia
(03_AlL. O).
Il valore dei mobili ed attrezzature di ufficio ammonta ad € 4.424,00.

3 - MOBILI ED ATTREZZATURE DA UFFICIO
VALORE TOTALE DEI MOBILI ED ATTREZZATURE DA
UFFICIO

€ 4.424,00

4 - VALUTAZIONE DELLE ATTREZZATURE PER LO
STACCAGGIO E LA MOVIMENTAZIONE DEI
MATERIALI LAPIDEI

All'interno del capannone di _ s.r.l., sono presenti attrezzature

destinate allo stoccaggio dei materiali lapidei e alla loro movimentazione.

Per quanto riguarda lo stoccaggio, sono presenti binari porta lastre della
lunghezza mt. 3 e forniti di n. 14 paletti ciascuno.

E presente inoltre, una gru a carro ponte ditta costruttrice MICHIELOTTO Gru &

Service S.p.A. con portata 6,3 tonnellate, completa di accessori di sollevamento.
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La gru é fornita di tutte le certificazioni di conformita (08 All. T). La valutazione
della gru e stata effettuata tenendo conto dello stato e del funzionamento in cui si
trova al momento attuale, ossia installata e perfettamente funzionante e
ipotizzando la permanenza all'interno del capannone.

A seguito di indagini risulta che il valore attribuibile all’attrezzatura in oggetto &
quello riportato nella tabella D (04_All. P). Il valore complessivo € di € 30.400,00.

4 - ATTREZZATURE PER LAVORAZIONE

VALORE TOTALE DELLE ATTREZZATURE PER STOCCAGGIO E
MOVIMENTAZIONE MATERIALI LAPIDEI

€ 30.400,00

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI MOBILI

A seguito delle indagini intercorse, di seguito si riporta lo schema riassuntivo del

valore delle varie tipologie di beni mobili ed il loro valore complessivo.

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI MOBILI
1- MATERIALI LAPIDEI TOTALI € 242.303.38
2 - AUTOMEZZI € 2.000,00
3 - MOBILI ED ATTREZZATURE DA UFFICIO € 4.424,00
4 - ATTREZZATURE PER STOCCAGGIO E MOVIMENTAZIONE € 30.400,00
VALORE TOTALE DEI BENI MOBILI STIMATI € 279.127,38

Alla data odierna il valore dei beni mobili stimati, oggetto della presente perizia, ammonta
in cifra tonda, arrotondata per eccesso, ad €. 279.130,00
(Euro Duecentosettantanovemilacentotrenta/00).

* * * * *

Con quanto sopra il C.T.U. ritiene espletato l'incarico ricevuto, rimanendo a
disposizione del Giudice Delegato per eventuali chiarimenti o precisazioni.

Allegati:

01_ALL-M- tabella - A - LASTRE

02_ALL-N- tabella - B— BLOCCHI

03_ALL-O- tabella C- MOBILI ED ATTREZZATURE UFFICIO

04_ALL-P- tabella D - ATTREZZATURE STOCCAGGIO E MOVIMENTAZIONE E AUTOMEZZI hif
05_ALL_Q_FATTURE_ ¥
06_ALL_R_USL_ ' VoA
07_ALL_S_VISURA_PRA . & Y
08_ALL_T_GRU \ Llik
09_ALL_U_propostaacquistolEEP IL ,:'
10_FOTO_BLOCCHI P
11_ALL_FOTO_LASTRE U
12_ALL_FOTO_04_MACCHINE_ATTREZZI

13_ALL_FOTO_05_UFFICI NC.T.U
Geom. Massimo Cristiano Radicchi
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