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1} Giudice della Sezjone Fallimentare Dotl.ssa Silvia Governatori, su
istanza del Commissario Giudiziario ST . 101032012 e
con provvedimento de] 06.03.2012, ha incaricato il sottoscritio Dolt. Ing.

on studio in Firenze ' voler exeguire Ml
valutazione degli immobill, delle rimanenze per lavori in corse, delle mate-
rie prime ¢ degli accessori, cosi come indicati dalla societd nel ricorso per
{"anunissione alla procedura di concordato prevenrive {...]."

Nel corso delta riunione del 20.03.2012 il Commissanio Giudiziario
ha specificato che la siima debba essere effetivata alla data odicrna
nell’ipotesi di una cessione del ramo d’azienda e debba contencre anche la
valuminzione dei requisiti oggello <1 cessione ed utibizzabili ai f{ini
dell’ottenimento degli attestati “SOA”, nonché del fabbricato in Firenze Via
Curzio Malaparie 19.

A seguito della lettura del ricorso per l'amr.-.lissione alla procedura di
concordato preventive del 19.01.2012 c dclle successive integrazioni del
23.01.2012 e del 13.2.2012 si pud rilevare che gli immobili ed i heni ogget-

to di valulazione sona cosi individuati:
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A) due unitd immebilian vso ufficio site nel Comune di Barga, Frazione

- s e e

Formaci di Barga, Loc. “Duc Strade”, Piazza Gramsci n® 1, censite al
Catasto Fabbricati del Comuue di Barga al “oglio di mappa 49 dalla
particelia 293 subalterno e 4;

.
B) complesso immmobiliare ad uso dirczionale e produttivo di recente co-

-l

siruzione situalo a Firenze — loc. Osmannoro - Via Curzio Malaparte
19, censito al Cataslo Fabbricati del Comune di Firenze, al foglio di
mappa 27, alla particella 283, sub 507,

C) Appait da completare al 30.09.2011

=

D) Rimanenze materie prime € accesson per un valore di € 75.185,90 al
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30.9.11 {pag. 40 e 59 del ricorso principale)

E) Requisiti per oilenimento atlestazioni “SOA™ 1.lasciate in precedenza a

atlestazlone n°6263/18/C0

cat, classe
0G1 Vill ]
0G2 Vil '
0OG3 v

053 Vil

0s6 ]
CS19 [/
0825 1} |
0s28 v

Q0830 Viil ]
08531 v

Atlestazione n®6262/18/00

cal. classe
OG11 Vil
0521 \%
§54985884% ;

RISPOSTA AL QUESITO
A} UNITA’ IMMOBILIARI NEL COMUNE DI B/RGA (l.U)

A1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BE V]

I} compendio & costituito da due unith immobiliari ad use vfficio,

ubicate al piano terra di un pid ampic fabbricato condominiale, oltre a por-

zione i rcsede-escl)usivo‘pér ciascuﬁa unita (v-ed.i doc folografica all. a.1 e
planimetrie all, a.2).

11 fabbricato ¢ costituito da un edificie di vecchia costruzione, ogget-
to di recente ristrutturazione e frazionamento, disposte su due piani fior

terra © diviso in qualtro unitd, ossia i due uffici in oggetto al piano tera e
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due appurtament per civile abitazione al piano primo.

Le condiziond generali di manutenzione dell’intero fabbricato, data
fa recente ristrulturazione, sono pilt che discrete. L'edificio & realizzato in
muratura di pietra e presentu facciate esterne inlonacale ¢ tinleggiate. Le
arec esterne destjnate a resede esclusivo sono pavimentate con element
autobloccanti.

l.e due unitd immobiliari oggetto di stima hanno entrambe ingressi
indipendenti con affaccio diretto sulla piazza Gramsci.

Pill precisamente esse sono cosi costituile:

1. Unitd immobiliare ad uso commerciale &l piane terra, con ingresso

= JRFSRSE

ubicato a destra di chi Eﬁ:d'rda Ja facciata, alia qu'a]e 81 accede percor-

rendo il resede esclusivo. 1 confini sono: piazza Gramsct, 7~

tra proprietd, s.5.m.
L. immobile &€ composio da tre vani [ra joro ;-omunicanti e Ssenza pre-
senza di porte interne, al pritne dei quali s. accede direttamente dal
portone di ingresso, olire a bagno ¢ ripostiglio.
1 pavimenti dei vani sono in gres porcellanato, quelli del bagno in
monocottura ceramica, cosi come i rivestiment del bagno medesi-
mo. Lc parcti sono intonacate e tinteggiate, gli infissi, sia estemi che
interni, sono in ailuminio verniciato ¢ vetro a tagho termico, Tutli i
vani sono controseffittati con elementi in canlongesso, con
un’altezza dei medesimi ml 3,03,
L alloppio risulta dotato di impianti elettrice, idrico ¢ termico, con
caldain autoroma a metano ¢ termoconvellori. E presente anche

I’impianto di condizionamento.
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Completa 1'alloggiv i1 resede pertinenziale ubjcato di fronte
atl'ingresso, pavimentato parle in collo, parte in elementi autobioc-
cant; carrabili ¢ delimitato in parte da aivola piantumata,
L'immobile, recentemente ristrutturato, si prescnla in buone condi-
ziom di manulenzione.

Al momenio del sopralluogo risultavano cssere presenti arredi e
suppellettili in uso alla socield.

2. Unitd immobiliare ad uso commerciale al piano terra, con ingresso

ubical}; a”sginﬁistra &ii‘é_};-imguarda lﬁ ;agé{é;;,lalln guale si accede per-
co;;;io il. r;sc}lc eshchzlusivo. I confini sono: plazza Gramsci,

[ _nlira proprietd, s.s.m.

L'immobile & composto da tre vani fra loro ;omunicant ¢ senza pre-
senza di porte interne, al primo dei quali §i accede direttamente dal
portone di ingresso, eltre a bagno.

1 pavimenti dei vani scno in gres porcellanate, quelli de! bagno in
monocottura ceramica, cost come i riveslimenti del bagno medesi-
mo. Le pareti sono intonacate e tinteggiate, gli infissi, sia estemi che
imterni, sono in atluminio vericiato ¢ velro a taglio termico, Tott i
vani sono controsoffiltati con elementi in  cartongesso, con
un’altezza det medesimi di ml 3,03.

L'altoggio risulta dotate di impianti clettrico, idrico e termico, con
caldain autonoma a metano e termoconveltori, E presente anche
I'impianto di condizionamento.

Completa V'alloggio i1 resede perlinenziale ubicato di fronte

all’ingresso, pavimentato parte in cotto, parte in element autcbloc-
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canti carrabili ¢ delimilalo a) contorno da aiuola piantumata.

L’immobile, recentemente ristrutturato, si presenta in buone condi-

zioni di manutenzione,

Al momento del soprailuogo risultava occupato da arredi ¢ suppel-

lettili in uso alla societd,
Dati catastali
Le unith immobiliari sono attualmente rappresentaie al Catasto Fabbricati
delia Provincia di Lucca, Comune censuario di Parga, sul foglio di mappa
A9p-11a-293,-con i seguenti dati identificativi (vedi all. 2.2 ¢ a.3);

1. sub 4, cal AJIQ, classe 2, consislenza 3,5 vani, rendita € 894.76;
2;__5\11_3_\3, cat. A/10, classe 2, consistenza 3 vani, rendita € 766,94,

emrambe in conto 2 ' con sede in I:I:cdice
fiscale
Le planimetrie catastali nisultano essere conformi allo stato attuale delle
unith immobibian (vedi all. a.2).
Consistenza

Per quanto riguarda la consistenza dell’unitd immobiliare oggetio di
valutazione, & stata ¢cseguita 1a miswrazione delle superfici vtili jorde sulla
base dei grafici dell’ultima Concessione edilizia. Le consistenze delle unita
immobiliari sono lg seguenti:

[. pJla 293, s0b 4 SUL=mq 101, sup. resede = mgq 62

2. pJla293,sub 3 SUL =mg9); sup. resede = mq S0

A2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

1l fabbricato, di cui le unitd immobiliari sono parte. rsultercbbe essere stalo
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edificato in data anleriore al 17 setlembre 1967, cosl come dichiarmo negli
alti notarili di provenienza (al fini di un’eventualc vendila si ritiene che si
debba eseguire una verifica di lale circostanza. Verifica che il sotoscriito
non ha potuto completare a cavsa dei tempi ridoti per la redazione della
presente consulenza)’,

La ristrutturazione dell’intero fabbricato & stata roalizzata in forza dei se-
guemti atti urbanislici abilitativi;

¢ Concessione Edilizia n. 54, pratica n. 627071992, rilasciata il
24.07.1993, per “Ristrutturazionc di fabbricato di civile abitazione™;

« Concessione Edilizia n. 46, in Varante alla CE n. 54, pralica n.
25/97, rilasciata i) 16.06.1997, per lavori di “Ristrutturazione ¢ cam-
bic di destinazione™,

s Concessione Edilizia n. 12, pratica n. 40999, nlasciata i
25.02.2000, per "Complelamentio lavori™ (vedi all. a.4).

« Deposito, in data 18.12.2002, deila richiesta di agibilith del subal-
terno 4. In dara 10.03.2003 il Comune di Barga ha richiesto docu-
menlazione integrativa, che & stata trasmessa in data 23.07.2003.
Trascorso il periodo di cui all'art. 4 comma 3, DPR 425/94, ¢ mani-
rato il silenzio-assenso della Pubblica Amministrazione, pertanto si
ritlene acquisila la relativa aifestazione di agibitit.

¢ Deposilo, in data 29.01.2008, dell’attestuzione di agibilith del su-

? pagli accertamenti cseguiti dal sottoseritto presso il Comure di Barga non risulta che in
epoca amecedente alie C.E. 54/92 sir steta depositata o nome dei precedenti proprictari
alcuna pratica cdilizia. Cid confermerebbe che il fabbricato sia di remola costruzione (¢
Guindi anlecedente alla legge urbanistica 1150/1942) ma per imaggior esallezzn st potrebbe-
ro effettuare alcuni accertamenti presso gli archivi dell’UTE di Lucca per verificare le date
detle planimetrie di impianto.
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balterno 3, al n. prot. 2366,
R R L LEE S P H

Da un confronto tra lo stalo attuale dell’vnitd immobitiare e quanio
rappresentato nei disegni progettuali allegati alla jredeta Concessione Edi-
Yizia n. 12 del 25.02.2000 (v. all. a.4), si rilevanc alcune piccole differmita
cansistenti in modesic differenze delle dimensioni interne dei vani, che 1i-
sullano minori di quanto rappresentato nel progelto. §i ritiene che tall diffe-
renze stano devute alla realizzacione di una controparete a ridosso del muro
di confine sul Jate nord-ovest dell’edificio e di maggiori spessori di intona-
co, eseguill per regolarizzare le pareli. §i rleva inolire che nelle tavole di
progello non efa prevista Ja controsoffittalura dei vani, come pot di fatto
realizeata. Tratlandosi di misure inferiori a quelle de] progetto, queste diffe-
renze non comportano aumentt di superficie o di volume. A1 fini delja rego-
larith edilizia tuttavia & cpportune il deposito presso i competenti uffici, di
Altestazione di conformita in sanaloria, al fine di restituire graficamente
I’esalta rappreseniazione dei Juoghi. Di tale circostanza si lerrd conta nella

stima del valore commerciale dei beni.

A3) ACCERTAMENT(Q DELLA PROPRIETA’

Dalla lettura della documentazione consegnata al :ottoscritto & emerso che

in origine gli immobilj in oggetto sono stati vendui da | |
[ alia precedente societs
n alto rogato Nolaio T 7 N. Rep. 29132,

Fasc. n. 5098 trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliar di Pisa in

dala 09.07.1993, al Reg. Gen. N. 728, Reg. Parl. N, 4832;
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A seguito <i trasformazione di societd gli stessi i ;:mobili sono stati intestati
L v con atto el 03.04.2003 registrato a
Firenze al n°® 1488 del 11.04.2003. Con successivo alto di compravendita
del 14.01.2008, Notaio ™ . Rep. 6736/3929, rascritto alla
Conservatoria dei Registni Immobiliari di Pisa in dala 07.02.2008, al Reg.
Gen. N. 2860, Reg. Part. N. 1689 gli immoli sono pervenuti all’altuale pro-
prietaria » e e e

Sirtleva che 1 beni sono stati trasferiti nel Joro stato dj fatto ed, in particola-
re, con servith aftiva di passo pedonale e carrabile sulla limitrofa area urba-
na di propr. [____J(salvo se altri) o aventi causa, distinta catastalimentc af
sub 2 della medesima p.lla 293, per 'accesso al fabbricato di cui i beni in
oggello sono porzione, datla Strada Provinciale per Barga olureché dalla

Piazza Gramsci.

A4) CONDIZIONE DEI BEN!

I beni ad oggi risultano liberi in quanto non venduti né occupati ¢ quindi in

possesso della societd " Tconsedei] |

AS) METODOLOGIA DI STIMA:

La valulazione del bene sar eseguoita applicando i} criterio estimativo sinte-
tico-comparativo in base alle risultanze di opportune ricerche di mercato e
tenendo presente lulle Je caratterisiiche intanseche ed estrinseche che quali-
ficano 1'unild immeobiliare.

s L indagini di mercato condotle presso operatori del settore immaobilia-
re ¢ professionisti della zopa hanno consentite di acquisire informazioni in

merito agli effettivi prezzi comrisposti per recentli compravendite di appar-

10
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lamentli in zona ¢ con caratteristiche pressoché similari a quello in esame le
cuj risullanze sono perfettamente  confromtabili con le guotazioni
dell* Agenzia del Territorio (valori Osservatorio del Mercato Immobiliwe ~
vedi all. a.5). E' emerso, infatti, che i prezzi mediamente paituiti per deite
compravendite relativaraente ad unitd immobiliari destinate ad ufficio ¢d in
ottimo state di manutenzione, completi di impiantistica e rifiniture con ma-
teriali di media gualitd, si aggirano, nell'ultimo biennio, da un mimimo di
1.400,00 € ad un massimo di 1.700,00 € per ogni mq di superficie conven-
zionale.
Atluabmente il mercato immobiliare non ¢ parlicolarmente atlivo con una
certa flessione delle “domande di acquisto™ rispetto all’aumento delle “of-
ferte di vendita”, Tale circostanza ha determinato una tendenza ad una leg-
gera flessione dei prezzi per faverire le vendite.
s Per quanio concerne 'individuazione della svperficie convenzionale (o
commereiale), st & ritenuto opportuno operare secoado 1 criterd riportat dull’
“Osservalorio del Mercato Immobiliare”, che inuica, conformemente agli
usi locali nonché alle norme UNI 10750, le percentuali di parlecipazione
delle superfici dei vari ambicnti degli edifici di civile ahitazione, in base
alle loro diverse caratieristiche tipologiche e di destinazione, ossia:

- vani principali ¢ accessori diretti (bagni, ripostigli, disimpegni,

ecc.): 100 % della superficie;

—  pertinenze esclusive accessorie (cantine, magazzini, soffille,

ece) con accesso diretlo: 50% defla superficie;

- pertinenze esclusive di crnamento dell'unitd immobiliare:

° giardini o assimilabili: 10% della superficie fino allz su-

11
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perficie dell’unitd immobiliare ¢ 2% per 1a quota eccedente a
detto limite.
e balconi, terrazze, logge: 30% fino a mq 25 ¢ 10% per ia
quota eccedente
Nel caso, quindi, si adoltera il cocfficiente di ragguaglio 0,1 al fine di
omogeneizzare {a superficic del resede, quale pertinenza esclusiva di

ornamento.

La superficie commerciale delle unita immeobiliar, quale somma
delle superfici utili torde come sopra calcolate e della superficie omoge-
neizzata (10%:) dei rispertivi resedi pestinenziali, & cosi calcolata:

1. p.Na 293, sub 4 Sup. commerciale: mg *01 + mq 6,2 = mq 107

AG) DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE YALORE DI MERCATQ

Premesso guanto sopra espresso e lenendo conio sia delle proprie
conoscenze del mercato sia delle risultanze delle indagini cseguile, & emerso
che per immobili ad uso ufficio dello stesso periodo e nclla stessa zona in
cu? & posta "unitd immobiliare in questione, liben, di media pezzatura (70-
100 mq), in ottime condizioni d'uso ¢ manutenzione, i pid probabile valore
di mercalo possa essere indicato nella misura massima riportata dail'OM]1 di
1.700 €/maq, da correggersi tuitavia in virtd defla maggiore incidenza dej
muri perimetrali esterni ed interni, di spessore maggiore di cm 50, a sfavore
deita superficie utile lorda. Si ritiene pertasio di indicare quale valore unita-
rig, il valore di €/mq 1.600,00.

1 pid probabile valore complessivo delle unitd immebilian & pertan-
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Lo pari a:

1. sub 4 mq 107 x €wq 1.600,00 = € 170.200,00 arrotondato a €

171.000,00

17 AN
Per quanto gid esposto nel par. C2, ai valori sopra calcolati si devono sot-
trarre le spese necessaric alla regolarizzazione urbanistica degli immobili, le
cuj dimensioni intemne dei vani, rilevate dal sottoscritto, non trovano corri-
spondenza con i grafici dell’ultimo atio abilitativo, ossia la Concessione
Edilizia n. 12.
Si stima per tale adempimento, comprensivo di spuse tecniche, amministra-
tive ¢ sanzionc minima per la difformita (€ 516,00) Uimporto pari a; €
3.000,00 per ciascuna uniti immobiliare.

1l pid probabile valere di mercato dei beni € guindi cosi ridotio:

1. sub4: €171.000,00 - € 3.000,00 = € 168.000,00

~
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