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FALLIMENTO
STABILIMENTO METALLURGICO S.R.L.

PERIZIA TECNICO-DESCRITTIVA-ESTIMATIVA, DI UNITA’ IMMOBILIARE
COSTITUITA DA CAPANNONE INDUSTRIALE, UBICATO IN
COMUNE DI UZZANO - FRAZ. S.ALLUCIO - STRADA INTERNA DI
VIA F. PARRI.
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PREMESSO CHE:

In data 06 ottobre 2009, il sottoscritto Geom. Massimo Benvenuti, nato a Pistoia
i1 21.11.1966 e residente in Pieve a Nievole Via Colonna 21, iscritto all'Albo dei
Geometri della Provincia di Pistoia con il n. 1098, ed iscritto al’Albo dei
Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Pistoia con il n. 260, veniva
incaricato dalla Dott.sa Raffaella Silvestri - in qualita di Curatore Fallimentare
dello “STABILIMENTO METALLURGICO SRL” con sede in Uzzano, frazione di
Santa Lucia Via F. Parri — per la redazione di perizia di stima, relativa
allimmobile artigianale/industriale, ubicato in Comune di Uzzano, fraz. Santa
Lucia, interno di Via F. Parri;

In data 06 ottobre 2009, il sottoscritto Geom. Massimo Benvenuti, iniziava le
operazioni peritali mediante ispezione e visure presso I'’Agenzia del Territorio -
Conservatoria di Pescia — al fine di appurare eventuali gravami esistenti
sull’immobile oggetto di perizia, di seguito esposti;

Le operazioni proseguivano nel pomeriggio — alla presenza della Dott.sa Silvestri
- mediante I'esecuzione di primo sopralluogo ricognitivo presso gli immobili di cui
al punto precedente, durante il quale oltre allesame generale dellimmobile,
veniva redatta documentazione fotografica, di seguito allegata alla presente;

In data 08 ottobre 2009, mediante accesso formale agli archivi dell’Ufficio
Urbanistica del Comune di Uzzano, € stato preso visione ed estratte copie degli
Atti autorizzativi 'immobile oggetto di perizia, allegate alla presente;

In data 13 ottobre 2009, effettuava accertamenti presso Ufficio del Territorio di
Pistoia, estraendo documentazione necessaria alla redazione della presente ed
allegata alla presente;

In data 23 ottobre 2009, sono state effettuati i riscontri dimensionali, mediante
misurazione diretta dellimmobile, al fine di appurare la conformita o I'eventuale

presenza di difformita urbanistica.
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Il sottoscritto C.T., in ottemperanza allincarico professionale ricevuto dalla Dott.sa
Raffaella Silvestri — Curatore Fallimentare dello “STABILIMENTO METALLURGICO
SRL”, effettuati i sopralluoghi e le indagini presso i Pubblici Uffici — Comune di Uzzano,
Ufficio del Territorio di Pistoia, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pescia — nonché
indagini di mercato immobiliare, su trasferimenti in regime di libero mercato di beni
simili, avvenuti nel recente periodo in zona limitrofa allimmobile oggetto di perizia,
redige la seguente RELAZIONE PERITALE.

| A - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI CAUSA |

A.1 - DATI GENERALI - UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

L'immobile oggetto della presente relazione, & costituito da una unita immobiliare con

destinazione artigianale/industriale, costituente la porzione nord/est di pit ampio
capannone in struttura prefabbricata — di complessive n. 3 u.i. con destinazione
industriale, elevato su un unico piano fuori terra (salvo soppalchi interni), ubicato in
Comune di Uzzano — fraz. S. Allucio — Strada interna alla Via Ferruccio Parri, senza
numero civico, posto all'interno della zona artigianale ubicata a meta della Via Parri —
collegante la Statale 435 Lucchese e la Via Francesca Vecchia (loc. Molinaccio). Detta
unita immobiliare risulta quindi accessibile dalla pubblica via (foto 1), e successivo

passo su area a comune con altra unita immobiliare adiacente quella oggetto di perizia.

A.2 - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:

La porzione di immobile oggetto di perizia, & costituita da un ampio locale principale

adibito a laboratorio, entro il quale (alla data di sopralluogo) sono disposti i macchinari e
le materie prime (profilati in ferro) necessari alle lavorazioni svolte. All'interno del vano
sopra detto, e piu precisamente nella estremita nord-ovest dell’'unita immobiliare, trova
ubicazione un corpo accessorio, avente minor altezza — ml. 2.80 circa - costituente la

zona servizi, e composto da spogliatoio, disimpegno, w.c., n. 2 docce, oltre a ripostiglio,
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entro il quale al momento del sopralluogo trovasi alcuni mobili ed accessori atti all’'uso di
piccolo ufficio.

Le strutture portanti dell’'unita immobiliare in esame, sono costituite da pilastri e pareti
in elementi di cemento armato prefabbricato, esternamente valorizzate con finitura in
graniglia di colore rosato; le strutture orizzontali sono costituite da travi portanti in c.a.
prefabbricate, con copertura in pannelli di fibrocemento ondulato e sottostante
controsoffitto in pannelli piani di tipo grecato, con interposizione di elementi in plexiglass
al fine di permettere l'illuminazione del locale dall'alto. Sono presenti aggetti di gronda
grecati, anch’essi in c.a. prefabbricato.

Gli infissi sono costituiti da: portone industriale, del tipo “a libro” avente luce netta di ml.
6.90 x h. 5.00 circa, ubicato sul lato ovest dell’unita immobiliare, attraverso il quale si
accede carrabilmente all’'u.i., n. 1 porta pedonale sul lato nord del capannone, posta in
prossimita del corpo servizi, oltre a finestre di alluminio in colore rosso del tipo “a
nastro” sviluppate lungo l'intero perimetro del fabbricato.

Il locale principale, presenta pavimentazione di tipo industriale in cemento con finitura al
quarzo lisciato, mentre all'interno della zona servizi, &€ presente pavimentazione in
piastrelle di ceramica, come pure i rivestimenti delle docce e del servizio igienico sono
in piastrelle di ceramica.

L’ampio vano laboratorio risulta dotato di impianto elettrico, di tipo esterno in canaletta
metallica tipo “blindo”, ancorata alle pareti dell’'unita immobiliare, prese interbloccate di
tipo industriale e quadro generale ubicato all’estremita sud-ovest dell’u.i. in prossimita
dell’'accesso carrabile.

Il servizio igienico, come pure le docce sono dotate di impianto idro-sanitario con acqua
fredda e calda, alimentata con scaldabagno presente all'interno del servizio igienico.

Gli impianti sopra citati, per quanto risultante dalle Dichiarazioni di Conformita, rilasciate
dalle ditte installatrici, (di cui si allega copia), reperite all'interno della Attestazione di
Agibilita delle u.i. componenti l'intero complesso immobiliare, giacenti nell’archivio
dell’Ufficio Urbanistica del Comune di Uzzano, sono stati posti in opera nel giugno
2005.
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Il locale principale, avente destinazione di laboratorio, consta di una superficie
complessiva, al lordo delle strutture portanti (pareti di separazione con le altre u.i.
conteggiati al 50%) pari a mq. 656 circa, all'interno del quale e ricompresso il piccolo
corpo servizi, avente una superficie di mq. 23 circa.

Precisazione: L’'immobile in oggetto presenta alcune difformita urbanistiche - non
riportate negli elaborati grafici allegati agli Atti autorizzativi del fabbricato - costituite da
elementi di seguito descritti, aventi diversa natura ed entita di eventuale futura
regolarizzazione, meglio descritta nel paragrafo A.6 — DATI URBANISTICI.

1. in adiacenza al lato est dell’unita immobiliare in esame & presente alla data di
sopralluogo, un manufatto (per chiarezza, successivamente indicato come
accessorio esterno), avente funzione di tettoia, costituito da pilastri e travi
aggettanti in profilati metallici, con sovrastante parziale copertura in pannelli tipo
“sandwich” — lamiera grecata/poliuretano/lamiera grecata, avente una superficie
coperta di mq. 120 circa, ai piedi del quale & presente pavimentazione di tipo
industriale simile a quella presenta all'interno del capannone.

2. soppalco in struttura metallica, ubicato al di sopra della proiezione del corpo
servizi in adiacenza alle pareti interne, lato ovest e nord dell’unita immobiliare in
esame, avente superficie di mq. 25 circa, dotato di parapetto e scala di accesso
in metallo posta a fianco della parete sud del “corpo servizi”, usato quale

magazzino di minuterie metalliche e piccoli attrezzi.

A.3 - PARTI COMUNI - DIRITTI DI PASSO - SERVITU’

Sono parti comuni di tutte le unita immobiliari facenti parte il fabbricato, tutte le parti che

per legge, consuetudine e destinazione siano da considerarsi tali (art. 1117 del C.C.),
ed inoltre come meglio specificato nell’atto di provenienza, sono comprese a titolo
esemplificativo e non esaustivo, il piccolo resede destinato all’alloggio delle utenze dei
servizi, meglio individuato dalla particella 475 sub.2 - bene comune non censibile ai
sub. 7,8 e 9 della particella 475; il resede a comune con I'immobile sito sul lato nord
ovest, rappresentato dalla particella 475 sub. 6 - bene comune non censibile ai sub. 7 e
8 della particella 475.
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E’ inoltre presente servitu di passo pedonale e con mezzi, a carico delle particelle
412,399 e 410 del foglio di mappa 7, ed a favore dell’'unita immobiliare oggetto di
perizia, come riportata nell’Atto Not. C. Bellandi del 30.03.1992 rep. 53347, reg. a
Pescia il 17.04.1992 al n. 393 serie I/V e successivamente richiamata nell’Atto Not. De
Dominicis del 15.07.2003 rep. 10555/2675 reg. A Pescia il 17.07.2003 al n. 1437 serie
1T ed ivi trascritto in data 22.07.2003 al n. 2589.

A.4 - DESCRIZIONE CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI PERIZIA:

Il bene immobile sopra esaminato, nella sua attuale consistenza, risulta censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Uzzano, esattamente intestato llo STABILIMENTO
METALLURGICO SRL - proprietario per 1/1, e trova miglior identificazione nel

foglio di mappa 7 particella 475 sub. 8, Via Ferruccio Parri, NC, Piano T, cat. D/1,
R.C. € 4866.00, come da planimetria allegata a Denuncia di variazione catastale,
presentata all’'Ufficio del Territorio di Pistoia in data 03.06.2005 - prot. n. PT0058299.

A.5 - CONFINI:
L’unita immobiliare oggetto della presente confina con beni Giusti, beni Mori Imballaggi

srl, beni FIN-ECO Leasing Spa, Rio della Barberona, salvo se altri.

A.6 - DATI URBANISTICI:

L’immobile oggetto di perizia, per quanto al fabbricato principale, & stato edificato in

esecuzione dei titoli edilizi di seguito elencati:

- Concessione Edilizia n. 13 rilasciata dal Comune di Uzzano in data 03.04.2004
(pratica edilizia n. 7/475 — anno 2004);

- Variante in corso d’opera e contestuale Ultimazione dei Lavori inoltrata al
Comune di Uzzano in data 16.06.2005 prot. n. 4093
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Per lintero fabbricato, e quindi anche per l'unita immobiliare oggetto della presente
perizia, in data 23.06.2005 — prot. n. 4262 ¢ stata inoltrata al Comune di Uzzano
Attestazione di Agibilita, a firma di tecnico abilitato (ai sensi L.R.T. n.1/2005),
completa di allegati (Dichiarazioni di Conformita Impianti L.46/90; documentazione

catastale, Verbale di Collaudo strutture in C.A.) .

In merito agli aspetti urbanistici del bene oggetto della presente, si rileva quanto
segue:

a) il soppalco interno, posto al di sopra della proiezione del corpo servizi,
presente all’'interno del lato nord-ovest dell’'u.i., & stato realizzato in assenza di titolo
legittimante. Detto manufatto pud essere facilmente regolarizzato dal punto di vista
urbanistico, mediante richiesta di sanatoria edilizia, ai sensi art. 140 della L.R. n.
1/2005, con relativo versamento di oblazione ed oneri dovuti per tale opera.

b) il manufatto accessorio esterno - costituito da tettoia in profilati metallici -
adiacente il lato est del capannone in oggetto, & privo di titolo edilizio autorizzativo, e
pertanto risulta essere illegittimo.

Attraverso I'analisi dello strumento urbanistico vigente — Regolamento Urbanistico —
del Comune di Uzzano, si rileva che lo stesso ricade all'interno della zona E4 -
agricola, e pertanto alla data odierna, non risulta procedibile una eventuale domanda
di sanatoria del suddetto manufatto. Di conseguenza, si rende necessaria la
demolizione del suddetto accessorio, o in misura minore lo smontaggio della parte

aggettante della struttura (travi e pannelli sandwich).

A.7 - PROVENIENZA:

| diritti di proprieta del bene immobile di cui alla presente, sono pervenuti allo
STABILIMENTO METALLURGICO SRL, in forza di Atto di Compravendita, ai rogiti del
Notaio Elena Mantellassi, repertorio n. 27206 - raccolta n. 4347, stipulato in data
29.06.2005, registrato a Pescia il 04.07.2005 al n. 1344 serie 1T e trascritto a Pescia in
data 04.07.2005 al n. 3530 R.G./1915 R.P.
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GRAVAMI - IPOTECHE — TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL:

Alla data del 06.10.2009 (data ispezione ipotecaria), sullimmobile oggetto della

presente, risultano presenti le seguenti formalita, come da visure ipotecarie allegate:

- Iscrizione Contro n. 935 r.p. - n. 3531 r.g. del 04.07.2005, Iscrizione di Ipoteca
Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario, a favore di
MONTE DEI PASCHI DI SIENA BANCA PER L'IMPRESA SPA, per la somma di
€uro 1.400.000,00 (€ 700.000,00 capitale oltre interessi);

- Iscrizione Contro n. 628 r.p. - n. 2539 r.g. del 03.05.2006, Iscrizione di Ipoteca
derivante da iscrizione a Ruolo, a favore di SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI —
GET SPA, per la somma di €uro 508.351,28 (€ 254.175, 64 capitale, oltre interessi);

- Trascrizione Contro n. 2672 r.p. - n. 5421 r.g. del 27.07.2007, Verbale di
Pignoramento Immobili — Atto Esecutivo/Cautelare emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 10.07.2007 rep. 341/2006, a favore di SOCIETA’ F.P.R. SRL - Ponte
Buggianese;

- Iscrizione Contro n. 649 r.p. - n. 2474 r.g. del 09.05.2008, Iscrizione di Ipoteca
derivante da Ipoteca Legale ai sensi art. 77 DPR 602/73 mod. dal DLGS 46/99 e dal
DLGS 193, a favore di EQUITALIA GET SPA, per la somma di €uro 752.151,70 (€
376.075,85 capitale, oltre interessi);

- Trascrizione Contro n. 2890 r.p. - n. 4978 r.g. del 22.09.2008, Pignoramento
Esattoriale — Atto Esecutivo/Cautelare emesso da EQUITALIA GET SPA — Pistoia in
data 19.09.2008 rep. 800915/89, a favore di EQUITALIA GET SPA;

- Trascrizione Contro n. 810 r.p. - n. 1371 r.g. del 24.03.2009, Verbale di
Pignoramento Immobili — Atto Esecutivo/Cautelare emesso dall’Ufficiale Giudiziario
Tribunale di Pistoia in data 10.03.2009 rep. 142, a favore di MONTE DEI PASCHI
DI SIENA CAPITAL SERVICES BANCA PER LE IMPRESE SPA - Firenze

- Trascrizione Contro n. 2920 r.p. - n. 5176 r.g. del 21.10.2009, Sentenza
Dichiarativa di Fallimento — Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Pistoia in data
15.07.2009 rep. 44/09, a favore della MASSA DEI CREDITORI DELLA SOCIETA’
STABILIMENTO METALLURGICO SRL .
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| B - DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE |

CRITERIO DI STIMA

Il sottoscritto, a seguito di quanto esposto nei paragrafi precedenti, relativamente ai

beni descritti:

vista 'ubicazione in zona semicentrale del Comune di Uzzano - all’interno della zona
artigianale/industriale della frazione di S. Allucio — ben collegata alle reti viarie
principali, quali la Via Provinciale Lucchese posta a circa ml. 500, oltre all’autostrada
A11 Firenze-mare, mediante tragitto di circa km. 5 attraverso la Via Francesca
Vecchia e la Via Romana fino al casello autostradale di Chiesina Uzzanese;

visto la consistenza e tipologia dellimmobile ed in particolare la destinazione d’'uso
del fabbricato di cui fa parte I'unita immobiliare in esame e dei fabbricati limitrofi;
visto I'epoca di recente costruzione (ultimazione giugno 2005), mediante I'uso di
moderne tecnologie per quanto alle strutture prefabbricate, come pure la salubrita
delle strutture e del’ambiente in generale;

visto la presenza di impianti, anch’essi di recente installazione e presumibilmente
rispondenti alle vigenti normative in materia (vedi dichiarazioni di conformita), salvo
eventuali interventi e/o manomissioni degli stessi;

tenuto conto del livello di finitura e stato di mantenimento del fabbricato, sia per
quanto al locale principale che per il corpo servizi, quest'ultimo dotato anche di
impianto idro-sanitario, ma avente un peggior stato di mantenimento rispetto al vano
principale;

tenuto conto della presenza di un ampio resede posto sul retro del fabbricato,
avente un apprezzabile pregio seppur privo di recinzione, in quanto costituisce un
“polmone” per lo stoccaggio temporaneo di materie prime, ed al tempo stesso zona
di manovra per gli autocarri in fase di carico/scarico e/o eventuale stazionamento in
fase di non lavorazione;

considerato I'attuale modesta appetibilita sul mercato immobiliare, di immobili aventi

la suddetta destinazione d’uso ed ubicazione, generata dalla flessione della richiesta
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in relazione alla situazione economica generale;

» tenuto conto della necessita di dover procedere, la futura Parte Acquirente — entro |l
termine di 90 giorni dalla data di Assegnazione da parte dell’Autorita Giudiziaria -
alla Sanatoria del soppalco interno, sovrastante il corpo servizi;

» altresi, espressamente non valorizzato I'accessorio esterno — tettoia — in quanto
illegittimo e non sanabile con le Norme di R.U. Comunali, attualmente vigenti;

a conoscenza dei prezzi medi presenti sul mercato immobiliare del comprensorio,

oggetto di transazioni in regime di libero mercato, verificatesi alla data della presente

relazione, ritiene opportuno eseguire una stima con procedimento sintetico

comparativo, prendendo in esame le superfici utili che presentano la stessa
destinazione d'uso e lo stesso grado di finitura.
In riferimento alle osservazioni ed ai parametri indicati, al fine di individuare il valore

piu veritiero dei beni in oggetto, ritengo opportuno indicare il seguente prospetto:

. e Lo . ubicazione | livello stato di superfici | valore unitario Valore
identificativo [ destinazione d'uso - -
terra finiture | manutenzione e mq. €/mq. €uro
1 Laboram”g/ magazzin | terra | Buono buono 633 950,00 601.350,00
2 Corpo Servizi p. terra normale mediocre 23 750,00 17.250,00
3 Soppalco p.1° Mediocre Buono 25 250,00 5.750,00
4 Tettoia p. terra Normale Buono 120 [ - e
TOTALE 624.350,00

Pertanto a seguito di quanto sopra indicato, alla data odierna, il

prudenzialmente

in complessivi

€uro

complessivo del bene oggetto di perizia.

sottoscritto stima

620.000,00 (seicentoventimila/00) il valore

Ritenendo il sottoscritto di aver portato a compimento, con criteri di assoluta obiettivita,

la presente relazione peritale, rimane a disposizione per ogni e qualsiasi chiarimento in

merito, ringraziando per la fiducia accordatagli.

Massa e Cozzile, 09 novembre 2009

Geom. Massimo Benvenuti

Piazza della Resistenza 4 - 51010 MASSA E COZZILE - tel. 0572/913953 — fax 0572/903500
e-mail:geo.benvenuti@virgilio.it




Studio Tecnico Geom. MASSIMO BENVENUTI

Allegati:

1. documentazione fotografica;

2. documentazione urbanistica reperita presso I'Ufficio Edilizia del Comune di
Uzzano: estratto R.U. vigente; copia Titoli Edilizi — Concessione /
Comunicazione di fine lavori e Variante in corso d’opera; Attestazione di
Agibilita;

3. documentazione catastale: Visura e planimetria ;

4. visure ipotecatrie.

Massa e Cozzile, 09 novembre 2009

Geom. Massimo Benvenuti
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