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TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

Concordato preventivo: ||| | | | JJJEI S-R-.L- - N. 3/2018

Giudice Delegato: Dott. Alessandro Pellegri

Curatori: Rag. Massimo Bellavigna, Avv Giannino Bettazzi
e Dott. Roberto Serafini

RELAZIONE DI STIMA
DI BENI MOBILI ED IMMOBILI

PARTE 1 - Beni Immobili

di 2

Il sottoscritto Massimo Cristino Radicchi, Geometra Libero
Professionista , iscritto al Collegio dei Geometri della provincia di
Massa Carrara al n. 982, con studio in Massa Viale Eugenio Chiesa n.
17, C.T.U. del Tribunale di Massa, nominato C.T.U. del Concordato
preventivo _ S.R.L. con provvedimento del GD in
data 08/07/2020, é stato incaricato di “Procedere alla valutazione dei
beni materiali, individuando, catalogando e stimando
automaticamente tutti i beni immobili, mobili, mobili registrati e
rimanenze di magazzino di proprieta dell’imprenditore in
concordato costituenti oggetto della presente procedura”
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1 - Premesse

1.1- Svolgimento delle operazioni peritali

Le operazioni peritali sono iniziate in data 16/07/2020 alla presenza del

Rag. . Awv i e Dott. | GNG

dei C.T.U. Ing i, Ing. e del

Sic i in rappresentanza della societa concordataria ;

Il giorno 20/07/2020 sono iniziate le operazioni di rilievo, assistito
dal Sig. | chc si ¢ reso disponibile per la
individuazione dei beni da stimare.

Dal giorno 24/07/2020 al giorno 03/08/2020 si sono effettuate le
visure online o presso gli uffici per il reperimento della
documentazione ipo-catastale necessaria.

| giorni 22/07/2020, 24/07/2020 e 27/07/2020 il C.T.U. si & recato
preso gli uffici della societa ||| | j ]l S-R-L. per la raccolta
del materiale e documenti necessari per |la stesura della relazione.

| giorni 04/07/2020 il CTU ha iniziato le operazioni di rilievo presso |l
compendio immobiliare in Carrara Via Frassina; all'inizio del
sopralluogo il CTU é stato ricevuto dal Sig. | KGcNNGNGEG

| giorni 05/08/2020, 06/08/2020, 07/08/2020, 11/08/2020,
12/08/2020 e 13/08/2020 sono proseguiti i sopralluoghi presso
compendio immobiliare in Carrara Via Frassina per procedere al
rilevo dei beni mobili ed immobili; all'inizio delle operazioni di rilievo
il CTU é stato ricevuto ed assistito quando richiesto, dal Sig.
-

Il giorno 14/08/2020 il CTU ha eseguito le operazioni di rilievo del
terreno in Comune di Carrara censito in Catasto al foglio 69
mappale 679.

Il giorno 24/08/2020 il CTU ha eseguito le operazioni di rilievo del
terreno in Comune di Massa censito in Catasto al foglio 116
mappale 179.

I giorni 31/08/2020, 02/09/2020, 03/09/2020, 09/09/2020,
14/09/2020 e 15/09/2020 sono proseguiti i sopralluoghi presso
compendio immobiliare in Carrara Via Frassina per procedere al
rilevo dei beni mobili ed immobili; all'inizio delle operazioni di rilievo
il CTU e stato ricevuto ed assistito quando richiesto, dal Sig.
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!
Durante le operazioni di rilievo sul posto si & redatto “Verbale di
sopralluogo” (Allegato n. 6)

1.2- Collegio eterogeneo di esperti/stimatori

Nel contesto dell'incarico assegnato al CTU & stato nominato

un collegio eterogeneo di esperti/stimatori con l'incarico di redigere e
depositare un’unica relazione a firma congiunta avente ad oggetto la
stima del valore venale in libero mercato e del valore di immediato
realizzo nella vendita giudiziaria forzata (competitiva) dei beni, collegio
formato, oltre che dal Sottoscritto , dal Commercialista Dott. || R
I coordinatore del Collegio di esperti estimatori e che sintetizzera

la stima finale, I'ng. N c 'ng. I che

hanno il compito di:

“accertare quali siano gli inquinanti eventualmente presenti in alcuni dei beni costituenti
oggetto della presente procedura, in quali beni siano presenti, in quale quantita e da quanto
tempo siano presenti, quali e di che gravita ne siano gli effetti nocivi per la salute pubblica, se
limprenditore abbia posto in essere tutto quanto dovito per attivare e portare a compimento
con successo le procedure di bonifica; se in passato vi siano state “diffide” o “prescrizioni” o
altri provvedimenti dell’ auwtorita competente e se l'imprenditore vi abbia tempestivamente
adempiuto oppure se siano state irrogate sanzioni a suo carico (oppure se pendano
procedimenti per irrogazione di sanzioni a suo carico); quale sia la qualificazione attuale dei
siti (se di interesse nazionale o regionale per le bonifiche) e quale sia stata nel tempo la
qualificazione degli stessi, quale sia il riparto di competenze Stato/Regione in materia di
emissione delle certificazioni di avvenuta e compiuta bonifica, quali siano i requisiti necessari
per il conseguimento di tali certificazioni, se tali certificazioni siano o meno state gia ottenute
per tutti o per alcuni dei beni oggetto della presente procedura (ed in tal caso di quali), quali
attivita debbano essere compiute per portare a compimento le bonifiche ancora pendenti,
quale probabilita vi sia che compiendo tali attivita gli enti competenti rilascino le
certificazioni di avvenuta e compiuta bonifica, quali siano le modalita di bonifica (a mero
titolo esemplificativo, non esaustivo, asportazione delle sostanze inquinanti, bonifica in loco o
altro) che garantiscono in base alla legislazione vigente e alla stratificazione dei precedenti
provvedimenti delle autorita in materia la maggiore probabilita che le bonifiche si concludano
con successo ossia con ['ottenimento della certificazione di avvenuta e compiuta bonifica;
quali siano i costi pitt probabili e pitt realistici della procedura o modalita di bonifica che
maggiormente garantisca !'ottenimento della suddetta certificazione in relazione a ciascuno
dei beni per i quali non é stata ancora emessa (ed il costo totale di tutte le bonifiche necessarie
per rendere i beni utilizzabili ed effettivamente commerciabili); tali esperti offriranno inoltre
risposta esaustiva anche a tutti i punti indicati da questo Tribunale fallimentare come
necessitanti approfondimento o evidenziati come punti critici in materia di bonifiche
(provvedimenti depositati da questo Collegio fallimentare rispettivamente nelle date
13.11.2019 e 12.03.2020); tali esperti in ogni caso esporranno nella maniera pin chiara,
completa e trasparente possibile quali criteri avranno applicato a fondamento delle loro
valutazioni tecniche, giustificando le ragioni per le quali avranno ritenuto preferibili
determinati criteri in luogo di altri.
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Pertanto, nella complessita dell'incarico conferito al collegio, la stima
che si va di seguito ad esporre, esprime la valutazione dei beni immobili
di pertinenza della procedura non tenendo conto degli eventuali obblighi
derivanti dalla presenza nei siti di sostanze inquinanti, da smaltire o
meno, nonché dei costi da sostenere per procedere con le eventuali
bonifiche.

Il collegio di esperti dovra infine stabilire quale sia la riduzione del
valore venale in libero mercato e del valore di immediato realizzo in
vendita forzata degli immobili per i quali & stata accertata la presenza di
sostanze inquinanti.

1.3- Descrizione dell’azienda

La societa NN SR I
Sy

L'azienda e attiva quale trasportatore, agenzia di spedizioni, sia
nazionali che internazionali, per conto proprio o di terzi, nonché per
I'attivita di gestione depositi e magazzinaggio di container ed altre
merci.

Nellanno 2017, a seguito di atto di fusione, la societa || N

B B si fonde per incorporazione nella [ IIENGEGGEGR <

nel contesto dello stesso atto, a sua volta, in maniera consequenziale,
la |l I B s fonde per incorporazione nella controllata

I S che subentra cosi in pieno diritto, in tutto il

patrimonio attivo e passivo della societa incorporata, patrimonio che
comprende oltre ai beni mobili e strumentali, beni immobili situati nei
comuni di Massa e Carrara (MS).

1.4- Criteri di stima - Determinazione del “Valore di
Immediato Realizzo” (VIR)

a) Beni Immobili - || C.T.U., dopo la descrizione dei beni
immobili, ha proceduto alla determinazione del valore di mercato dei
beni di pertinenza del concordato.
Il valore di mercato (V.M.) e stato determinato tenendo in
considerazione le caratteristiche, lo 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
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delle unita 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.
Le fonti di informazione che hanno determinato il valore di mercato
sono:

- Conoscenza diretta

- Valori Omi

- Indagine presso le agenzie immobiliari che operano nella zona

- Comparazione valori con stime giudiziarie di beni simili a quelli

da stimare
- Comparazione con valori desunti da vendite immobiliari di beni
simili a quelli da stimare.

Tenuto conto della esigenza di procedere alla vendita in tempi inferiori a
quelli ordinari e in condizioni favorevoli per la procedura fallimentare, di
seguito determina il V.LR. (Valore di Immediato Realizzo)
corrispondente alla riduzione del valore di mercato gia in precedenza
determinato, ridotto del 20% dovuto allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi occulti.

La percentuale di riduzione su indicata & stata determinata sulla base di
un'indagine eseguita nell'ambito di procedure esecutive e fallimentari in
vari tribunali d’'ltalia, dalla quale & emerso che il coefficiente di
deprezzamento adottati per la determinazione del V.L.LR. sono i
seguenti:

Tribunale di Massa (Esecuzioni Immobiliari) coeff. riduzione 15%
Tribunale di Ravenna coeff. riduzione 10%
Tribunale di Miano coeff. riduzione 15%
Tribunale di Siena coeff. riduzione 15%
Tribunale di Torino coeff. riduzione 10%
Tribunale di Forli coeff. riduzione 20%
Tribunale di Roma coeff. riduzione 10%

La media dei coefficienti di riduzione sopra menzionati ammonta al
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13.57%.

Il CTU, prudenzialmente, assume un coefficiente di riduzione del 20%,
facendo rientrare in tale percentuale di riduzione, anche una incidenza
per eventuali vizzi occulti non rilevati in perizia

b) Beni Mobili - Il C.T.U. ha determinato il valore di mercato con
criteri del tutto simili ai beni immobili (metodo comparativo in base a
parametri tecnici, consistente nella determinazione dei valori unitari di
mercato (superficie, peso, a corpo) desunti da recenti vendite o stime
giudiziarie, di mobili aventi caratteristiche simili a quelli da stimare)
Il valore finale dei beni indicato a margine di ciascun articolo rilevato & il
valore di immediato realizzo (V.LR.) o di liquidazione, che ¢
determinato sulla base dall'effettivo valore di mercato del bene,
abbattuto di una percentuale che varia dal 20 al 50%, tenuto conto della
natura, commerciabilita e possibile presenza di vizzi occulti.
| valori di mercato assunti dal CTU sono stati desunti da:
- conoscenza diretta
- sentiti rivenditori del settore di beni della stessa marca o simili a
quelli oggetto di stima
- consultazione dei siti di vendita online con offerte di attrezzature
nuove ed usate simili o uguali a quelle da stimare.
- desunti da stime giudiziarie aventi per oggetto dei beni simili a
quelli da stimare.

1.5- Beni immobili da stimare

1) Piena proprieta su vasto compendio immobiliare ubicato nel
Comune di Carrara (MS), localita Nazzano, Via Frassina, formato da
un'area di circa mq 140.740, con sovrastanti fabbricati comprendenti:
palazzina ad uso uffici al piano terra e primo (mappale 505 sub 1),
capannone prefabbricato destinato ad opificio (mappale 547),
manufatto ad uso magazzino (mappale 548), fabbricato in disuso
destinato a stazione di pompaggio acqua (mappale 470), n. 2 palazzine
residenziali in pessimo stato manutentivo, a due piani fuori terra,
comprendenti rispettivamente 7 e 2 appartamenti.
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