IRI_EEINALE O FIRENZE

ferza seziohe civile

Fallimenta;

Registro Generale, 91/2016

Giudice: Dr.ssa Silvia Governatori

Curalore: Dr. Massimiliano Rossi
Il solloscritto Geom. Massimo Barbien, con studio in Firenze Via
Guglielmo Marconi n®16 iscritio nell'’Alba dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Firenze. membro associato dellAPE associazione dej

periti e degli esperti della Toscana (istruto par Iz tutela e qualild della)

censulenza giudiziaa) e in possesso del certificato UNI 11588:2014

(valutatore immobili), nominata C.T.U. dall'llme Sig, Giudice Dr ssa
Silvia Governatori (vedi allegato n®1) per il fallimento di cuwi in
oggetto con la presente relazione aggiorno la stima gia redatta per |l
concordata preventiva e gia depositata in data 26/02/2015. per 1

‘bem‘ caduti nellattivo fallimentare formata da due unitd immobiliari

distinle. Lo scrivente CT.U. aveva ritenuto di suddividere 1 beni in
due lotti. Lotta 1 e Lotta 2 mentre con la perizia di aggiornamento in
unice lotto & sono inseriti in fabbricato ad uso industriale posto nel
Comune di Castelfiorentino (Fl) nella zona artigianale-industriale,
localita Malacoda in Via Niccolé Copernico n°4

/A seguito del variato mercato immobiliare attuale rispetto all'epoca
della stima effettuata nel mese di febbraio 2015 e da comunicazione

Via GLglicim2 Marceni, 26 - 50131 Fireare
b2l OLS SO0Z046 - dax GEE SOMO90 coll 338 8139571
o fisc, BRE MEM e 16 DE1IR  parifa |V8 GEISRRI0AES
i &S s g Tod abarbber ol g < weese sludiabarbier.urg
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del Curatore a seguito di istanza del 31/05/2016, | beni da

|
cornsiderars) in unice lotto ai tinl della stima liber e non locati.

Pertanto procedo allaggiomamento del pil probabile valore di
| .

mercato e rimette la seguenie

RELAZIONE

per nspondere compiutamente al quesite suddivide la refazione nej

seguenti capitalic

1) Sintesr descnzione del bem,
| 2} Regolarita urbanistica,
3) Verfica CC RR..
4] Valore aggismamento di stima:
5} Riepilogo e conclusiom

1) Sintesi descrizione dei beni
La descrizione dei beni di stima sono ripresi dalla penzia gia

|
depositata cui fa riferimento la presente integrazione e. in sintesi i

due fabbricati 1 e 2 posti hel Comune i Castelfiorentino (FI) znna|

artigianale-industriale localita Malacoda in Via Niccolo Cﬂpernicn|

n°4, sona riportali nella seguente foto aerea:

Wiz Guglielvo Marconi, 16 - 53131 Firanze
full DES LOGI0LE  fax 055 SO0 RET - cell 235 6131611
! cod fisc. BRE MEM G7LTE LE1ZF  pactita MA 0436RE 0483
mazsimod@sladicboarh en oy - vwww stoolsnarbeen nrg
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e allAgenzia delle Enlrate del Comune di Caslelfiorenting {vedi
allegate n"Z e Za) 1 hen nsultano intestali esattamente alla proprieta)

liquidazione per il sub 500,
mentre per laltro sub 503 & ancera Iinfestato (presumo per carenza

di vollura catastale) a B -|. ed

entrambi i beni ubicati in Via Niccold Copemice n"4 e cosi
rappresentati e censili:

foqla i

parmcolia | subaliorno classamento
magpa”

| tabbrcare 1 - I/B facbricato commerciale
[53:] 205 500 YVia Nicocold Copernico, 4 plarc terra e
pnme - renaita € 9.003 00

tabbricao 2 - 0/8 fabbricato commerciale

B9 205 503 W13 Miccold Copernico, 4 panc tera
rendita € 9.003,00

per cpportuna facilita di lettura si rporta I'elaborato planimetrico per
identificare le unita immabiliari, di cui il fabbricato 1 & disposto su
due livell & campilo di calere rossa, |l fabbricato 2 & campito di

colore celeste e disposto su unicc pianc e il resede a comune

campite di colore giallo. ossia;

| L =R L T

Via SLgholma Marcem, 16 - B3 5 Cirenzs
| trel; 058 S00Z04E ~ lae 088 5001590 - cel], 335 13451
1 il fize, RRR M5 6T 18 De12F - partes WV D366 80485

s SO s Lt echarhiad ovg  weasw stadicDarbineg g
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Lot 1
»

FYAfED  PEAAT

La descrizione dei singoli beni (fabbricato 1 e 2} come gia indicato

sono riportate nella perizia gid depositata e, per oppertuna
Icc-ﬂ'oscenza allego stralcio delle descrizioni de| fabbricato 1 (ex lotto|
1 vedi allegato n°3a) e del fabbricato 2 {ex lotto 2 ved allegato|
n“3b), edin forle sintesi si ha:

fabbncato 1. l'unitd immobiliare ha forma geomelrnica piana
pressoché di un rettangolo ed € formata da due piani fuori terra, ed
ha affacci € accessi dal resede circestante per tre lati il fabbricato, di
cui un lato attesta la Via MNiccold Copernico, la superficie
complessiva lorda & di mqg. 2 158,28 e, per quanio accertato (nel
sopralluogo del 2013 lunita immobiliare & in bucno stato di
manutenzione), edeé ragionevolmente appetibile sia per la
destinazicne attuale, =sia per la superficie e dislccazione dei vam &
servizi oltre che per la posizione in zena prettamente artigianale-
industriale, ma l'appelitilita & maggiore se l'edificio fosse unito,
come di fatto lo &, con 'edificio del fabbricate 2;

fabbricate 2. l'unita immaobiliare ha forma geometrica piana
pressoché quadrata ed e formata da unice piane con altezza interna
dimt.8.50 ed ha affacci e accessi dal resede circostante per tre lati e

vig Guglietvve Marcanl, 14 - 5093 Firerze
Tl 085 G002045 - fax 265 8601880 - cefl 3356 6131561
| coil Ms: BRE MSMES 16 DETEP - pafita VA D4366ER0483
massirnafE stodicobarhien org  www siodnbarhioiorg
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dallunita Immeoebihare fabbricale 1 medianle aperiura interna; la
supetficie complessiva lorda & di mg 848 .42 oltre la tersostruttura
e, okre a quanto accertato nella descrizione analitica ['unita’
immobiliare e In buono stato di manutenziene, sia nella porzione
interna che nella porzione esterna costituita da una tensostruttura
mobile per il carico e scarico merci realizzata con strullura portante
:in profilati metallic! zincali e telo in pve bianco; la tensostrutiura & a|
parziale copertura dei resede circostanti per due lati
2) Regolarita urbanistica
Al fini della _egge 47/85 per quanto riguarda la conformita urbanista
e edilizia del fabbricato liter delle pratiche edilizie. & stato descritto
nella perizia gia depositata ed in forte sintesi non si rileva paricalari
proeblematiche efo difformita edilizie, salvo le normali tolleranze
grafiche & quanio gia indicato nella descrizione dei singoli lotti (vedi
allegatin®3 e 4), ossia:
faboncato 1: risultano vane irregolanta planimetne e di destinazione
dei vani perrealizzazione di pareti divisorie, servizi igienici e diverso
uso del locali, ma tali opere non costitwiscona difformita smstanmalil
poiché non viene apportatc aumento di superficie e volume,
pertanto & nacessano deposilare progetto per attestazione di
conformita,
fabbricato 2: non risultano irregolaritd importanti. salve che la
tensostruttura & stagionale e guindi nel mesi eshvi deve essere
smantata & le dimensioni della struttura & superiore con guanto
via Hl,ugli{lrl'm.‘r Marconl, 16-- ki1 31 Firarza
ol T35 SHTILE - fan G55 STHITHED - cell 335 67313511

cod fist, BSE MEM BT 16 CEIZP - partila I'vA D4IEELS0AED
mazsimoEstugicbarbisn org - www stediobarbieri.org
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dichiarato nella pratica D.LA., guindi sara necessario il deposito di

una pralica edlizia a sanatornia e/o a correzione delle dimensioni

della lensosirutlura

sEhBsLLAAATAMNASALAR

3) Verifica CC.RR.IL
Calla verifica effettuata in CC.RR.L per la perizia depositala nel
\mese di tebbraio 2013 e aggiornamento del gia eseguito luglio 2018

risultano i seguenti gravami € frascrizioni.

ia) rascriziong 57118 del 12/052002 atto ofv Notaic Coppini per acquisto beni
in Castelhorenting:

b} tecrizone 682 del 3WOT200Y ipoteca valontania concessione a garanzia|
gi mmutue fondiarie immaobil in Castelfiorenting;

ic} B27 del 04022014 Ipoteca Sivdziale Tribunaie d Pistoiz per decreto
ingiurtivo di € 225200 02 oer capitale 4 € 149.655.21 a favare di Barca
di Cradta Cooperativeo o Vignole & Montagna Pestoiese Sacietal
Cooparatva, grava beni Castelfiorenting NCEU F 588 part 205 sub 503 e/
subk 502 beno ogoslto d stima ed altn ben: non facent pate delial
presente relazione,

fdd) * 144 cel 03/03/20°4, Ipotecs Giudiziare Triburale ar Firenze per decrelo
inglantiva di € 350.000,00 per capitale d: &€ 254 984,50 a favore di Cassa)
di Rizparrio di Vaolterra 5. p. A | grava ben| Castelfiorentna NCEL F 69
pat.205 sub.502 e zup. 502 bene oggetio di stima ed alftn ben: non facent
pate della presanie relazione,

(e} 5543 del 09/09/2014, Ipotecd Giudzaie Trburale di Pisa per decralo
inguuntivo di € 206.208,55 anche per capitale a ‘avore o Barco ol
Sardegna 5.p.a: grava bert Caslelforenting NCEL F B8 pard 205 sub 203
e sub 532 bone oggetic d oslira ed altn bermi nor facenli parle cella
presefnte relazione

(f; 7192 del 24172012 alio per fusione 4 societa per incorporazicne a
favore Intematioral Broking Cempany 500 0 liguidazione sul pens
Castelficrentine NCEU F.6% part 205 sub. 500,

{g) 819 cel 4022015 trasciiziong dallz sentanza o Concardate Preventival
a favore massa del creditor del concordato preventivo e grava sul ben|
Latta 1 & Lotto 2 dentificat sub. 500 e sub 503, |

| (hh 4443 del 31072015, |poteca guudizigle rep 920 del 26/02/72014 uer|

Viz Sugliebma Merzoni, A6 - 59131 Fironze ‘
=1, 655 SO0E0AG - lax 085 BOO1990 - coll 338 6131510
| rod fisc. BRE MEM ETLIG DE1ZP - pariiza (VA D4IECRE04R3 [
mas iy ofistud obarkiariorg - wwow sludioharbier.org
]
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cecretn irgiuntve jved allegale n'dal a favare CH. U Volterra 5 pA In
estensione g guelle ga iscritto {1144/169),
(180 gel 10012016, 1scnizione convo Egudala Centre Spa rep. |
152204116 gal CB/0Y 2018 ipcteca ammurisiraliva [vedi allegcato n74o) oer
capitale di € 312 455 05 l
4132 del 2205/2016, trascnzione della senlenza di fallimento rep. 53 de!
11010472078

Il tutto salvo erron efp gmissioni

==
-

CODOCDOISCHEAINERGERA

4) Valore aggicrnamento di stima
Lo scrivente C T.U. nella relazione febbraio 2015 aveva stimato i
due lotti considerandoli occupati (come di fatte lo erano e sono) oltre

che stimandoli liben, ossia:

rrmiab) liharo occupato
Lotto 1 € 920.000,00 € 690.000.00
Lotto 2 € 430.000,00 € 360.000,00

sommano| € 1.400.000,00 € 1,050,000,00

dichiarando altresi che se il bene fosse cedulo in unico lotto poiché
integrati e comunicanti, il valore ammeonterebbe a circa €
1.500.000.00 /€ 1.600.000.00.

A seguito der nuovi accertamenti del mercato smmaobiliare per
lulteriore aggravamento della crisi immobiliare dal 2015 ad ogui,
specialmente per i fabbricati del seltare terzianc e industnale cc:mei
per il caso di specie, riliene la scrivente CT.U, di rivedere e
rivalutare la stima del 2015.

Da quanto si percepisce dal “sislema immobiliare” l'investimento

negli immobili rende moltc poco {intorno al 4%) ed & oberaio da una
|

Yia Tuglie e Mareceni, "5 - 507131 Cirgage
Yol OS6 A0Di(MeE fax 065 B9 - cell 33561315611
cod lise. HHB M5M STL1E NE* XS . partita |VA (4I66E00453
maseirr o tudiokar e Loy < wwew stiedic badGioricrg
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tassazione eccessiva, oltre che ad urn lungo periodo di mancata
rivalutazione Pertanto oltre altr fattori che analisti hanno divulgato e
descrittc. secondo lo scrivente seno | problemi che rendono gl‘li
immobili commerciali con minore appetibilita,

Pertanto a seguito delle premesse, lo scrivenie C.T.U, ritiene di
applicare una motivala percentuale di detrazione alla stima gia

redatta nella relazione depositata nel mese di febbraio 2015. al fine

d i stmare ['attiale & piu_probahbile valore di mercato del bene,

considerando un unico lotto e non due separati.

Il criterio di sima adottato, conseguente allo scopo della stima sopra|
enunciala, & quello dellanalisi della domanda e dell'offerta sul
mercato di beni simili a quello de quo. Nel merito ho proceduto con
I'applicazione del metodo sintetico-comparativa come nella
precedente pernzia e il punie di partenza ai fini della stima di una

percentuale da detrarre al valore del 2015 & |'Csservatono del

IMercato Immobiliare (CMI) dellAgenzia del Territorio & degli altri
'gnperatorl immobiliari: Consulente immobiliare, Nomisma, etc. e da
gl'nf;i::'lfg:jiﬂi di mercato. Per l'area industriale di interesse
(Periferica/zona produttiva localita Pescicla/Malacoda) 1'OMI,
suggerisce 1 valon di rifenmento per | capannon! lndustnali e per i
laboratari ma. non & disponibile una indicazione specifica per gl
uffici ricordando che il fabbricato 1 ha una porzione ad uffici. | valoril
unitari di riferimento OMI € individuato in un intervalle tenendo conlo
della ubicazione, di una normale manutenzione e dellimpiantistica e
rispetto alla penzia del 2015, le gustaziani sano diminuite per tutte e
Vin Gugliaime Marcal 16 - 50131 Firenze
Lok 055 53370456 - fax ¥585 S00T880 - cell 338 6131511
zoffisc. BFA MSM 37216 CH12F - padika VA (MIGEEUS0LRT

matsmoidstadiabark el org - waes slod sharkne oy
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lre le categorie rispetto alle valutazion: presenti in banca dazi del 2°

semestre 2015 come s1 pud evincere dalla seguente labella

. 2% semeste 20158 2% semesire 2014
tipulogia
| frrarTe MAassImo i T massano
b € 400,60 £ 750,60 €530,00 € 80000
ingustriah
- i
”"’ﬁi‘:;w €450.00 £ 800,00 € 500,00 € 50000
laboraton € 500,00 I € = 00000 i £ &00 D0 € 7,000, 00 |

ie vista latendenza dal 1" semestre 2015" ad oggf (gia 2" semestre!
20186}, le valutazioni diminuiscono ancora; le diminuzioni sono state!
nscontrale anche negli altri operatori di mercato citati, anche se con|
‘diverse percentuah e valutazioni.

Per l'aggiomamento deifa stima luo scrivente CT.U ritiene di
mantenere inalterali | coefficienti adottali nella perizia citata (:i{:}é.l
0857 e (1,350 per il fabbricato 1 e 0.757 e 0.150 per il fabbricato 2|
Irm:tr:lﬂ& per la percenluale da applicare al valore unitario stimato, si
riportanc le seguenti considerazioni: I valor medio OMI come si|
‘evince dalle tabelle & diminuito mediamente di circa il 12% - 15% dal
2015 ad ogyl, con | coefficient) correttivi descrith e applicati nella
stima ciata ho fenuto conto della obsolescenza tecnclogia,
lfunzinnale e del deprezzamenic per velustd®. E' evidente perd,

Eapplicandﬂ soltanta il valore aggiornate OMI e | coefficient: di

valulazioni gia stimati, non & sufficiente per coglieie la svalutazione
| e
I] All'gpoca dells sta (febiarain 2013) pen cereno §riferimenti del 17 gennaio 20 15 ¢he
ammoniang ogg: pert capannoni mdusiriali con siesse prerz pnitari, mentee e
capanron picn mmemo € 43000 mg e massino € 850,00y 2 laheraton mirjipo §
A0, 00 mg & massann & WL g,
A mignarde della vetusta, considerando che la via cnle dooo fabbrcato, an findesh
stima imitabkilinre i pud assumere pan a 100 ano: e s guesto proposite si assery che le
unita immobilian hanan W anai e, con epportani intésventy G manulenione, s
ceraments i gradhs di resistere per almene alte 70 anni ¢ delle varie singolaita
intrimsesle ed estrinseche delle due unitd prmobiliar.

Pl

Wiy Gughelme: Margoal, 1€ - 5013° Firenzo
gl 455 5002045 - fax, J55 5001830 - cell. 235 637511
cotltisc. SREB MEM BTLAG CEAZP - partita Vb G4366R50452
| massimo@staniobard e org - W Stodictarbieriorg
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connessa al particolare andamento del mercato immebiliare e il
|

prezzo unitane pil correfto ai ben di perizia. Infath negl ultimi anni,

‘come gia detto, la situazione economica del paese ltalia ha
determinate una significativa riduzione delle quotazioni |'rT-rr'n-::E:'u'iiariI
|(soprattutto per quelli a destinazione produttiva) e. nel caso del
comune di Castelfiorenting da fonti Nomisma, Consulenle|
|Imm0b|hare, Istat, si slima ulteriormente nella misura del 5%
Fertanto la guotazione degli immabili di perizia per randamentn'
particolare del mercato, per lo slale dei luoghi e quanio descritto, |l
prezzo unitario si attesta intorne a1 650-700 €/mq,
Per tutio quanto sopra secondo lo scrivente C.T.U. il pil probabiie|
valore di mercato dei due lotti, si determina considerando una sua)
|diminuztone rispetto alla quotazione della perizia del 2015,
praparzionalmente a guanto si e verificato per la diminuzione deliel
valutazione OMI una ulteriore nduzione per le considerazion dette,
olire ad una maggiorazione che liene conto della maggiore,
appetibilita del bene censiderandolo unico lotto. ritiene di applicare
.
una minima percentuale di ribasso non superiore al 5% al prezzo

applicato nel 2015 (€ 700.00 x circa - 4% ! £% = pan ad € 30,00), ossia; ‘

pill prolrabile
valore di mercato

unita
immobiliare

lere  1.008.88 08750 £67000 € 644.218.40
pimo  1.059.40 03500 €B70.00  €248.42930 ‘
| tera 84942  0,7510 €670.00 €427.40266 |
T s 31631 04500 €67000 €31.78916
sommano € 1.351.839.52
totale arrotondato’ € 1.352.000,00

superficie  coefficienta’ €/ mg

{abbrcals

Win Gughalmg Marconi 15 - 50021 Firenze
tel f58 BOO2045 - fax 055 SO0I9S0 - call 335013 511
cail fer BEE MEM BTL1E DE1ET - partds Iv.a 24 166890483
massimoigs|iciabarbierio g - sovw studisoarbiorinrg
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g secando o scrivente C T valore coerente ed in linea con le
valutazioni dr mercato correnti. |l valore a base d'asta dellumita
immaobiliare invece e dato dal seguente coefficiente di

deprezzamenic espresso in percentuale, pssia:

VALORE A BASE D'ASTA

valerg della stima del piu probakbile valare o [
mercato dell'immoaile oggetc di stima €1.352.000.00

abbattimento ir pereentuae per dihcolia asa & par 1.50%
cuante fipariaio in parraiiva per Mfuila immooiliare ! *

"

Il pi probabile valore di stima dell'unita € 1.331.720.00
| immobiliare a base d'asta LT

valore cnmp]essivo a base d'asta del| . 1.332.000,00
fabbricato. valore arrotondato

OUODAR0AROCOCRUET LOT

5) Riepilogo e conclusioni
Lo scrivente tecnico giunio per argomentazione dei fatti, sﬂatienel
che il valore aggiomato di stima dell'unita immebiliare individuata nel|
fabbricato 1 e fabbricato 2. di proprietd della Societa

_s.r.l. in liquidazione. poste entrambe nel Comune

di Castelfiorentino (Fi) localita Malacoda Via Niccolo Copernico n°4.

istima suddivisa in valore di mercato consideranda | beni liberi e

valore a base d'asta, sono paria

valare valore |
di mercato & baso d'asta

Via W Copemica. 4 T2 wrreemte € 1,352,000,00 € 1,332.000,00

Ubicazione, prano e destinazione

Lo scrivenie C.T.U nel caso i beni vengono ceduti separati, come

indicato nella prelazione del 20135, ritiene di apphcare alla somma

Via Cuglbelme Marconi, 18 - 50939 Fivarze
Feli €55 500004% - thx OBE SO0 980 call AT5ET31511
cod fisc. ORE MSW &L 16 DA 70 - paytils IVA 04335830455
massimogsindinbarkied arg - www sludicbarbiar.org
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dei valori a base o'asta diminuzione di circa il 8% [/ 10%, poiche
riemergone le limitazion indicale ne) coefficienti valutativi per gli|
‘accessi, per la servitd di passo, etc. pertanto il valore dei due Lotti in

urico fabbricato ammonterebbe a .

VALORE A BASE O'ASTA per acquisto indue Lotti1e 2

valore Lotta 1 (diminuz:one di cuca [ 8% [ 10%) € 820.000D 00 +

valors Lok 2 {diminuzione d: cirea 8% ¢ 140%) € 420.000,00 +

|
scmmane| € 1,240.000,00

abhmtimanto in percentuale ner difficclta asta e per 1 50 _
quanto npcrate in narativa per 'unita ‘mrch liare LR

valore complessivo a base d'asta dei 1.222.000.00
due vunitad immobiliari lotti 1 e 2 arrot, 1222000

ooacodpatatsugtotoog

I CT.U nellz convinzione di aver sufficientemente e fedelmenie
Irispuslﬁ allintegrazione nchiesta -si ribene a disposizione per ogni
eventuale chiarimento. Con psservanza. l
‘Firenze li, 26 settembre 2016

Il Consulente l'ecnico di Ufficio

(Geom. Massimo Barbieri) |

‘ allegati: (—/ :

1 - incanco stima aggiornamento
2 & 2a - visure catastali aggiornata !
Ja e 3b - stralcic descrizione fabbricato 1 e 2

rta e 4b = nota iscrizione 4443/2015 e 150/2016

Via Gyl Manari, 1E - 53 31 Flaanza ‘
tel GEB 3007046 - Fax D85 50O 380 - cell. 335 6121511
ot fise, HHE MEM.ETL' A DE12F - parlits VA C430E0B0443
‘ massnno@studiobarbicrl.org « wene stuolabarkieriom |
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