39
40
41

42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
73a
74
75
76
77
78
79
80

piccalo ripostiglio con porta in ferro dirimpetto al portoncino d'ingresso

portoncino d'ingresso al corpo scala

I 'ascensore che serve gli appartamenti e laporta del vano contatori ENEL

Gli appartamenti di Contesse

piano 1° :una camera del sub 5

pianc 1°
piano 1°
piano 1°

piano 1°:

piano 1°
piano 1°
piano 1°
piano 1°
piano 1°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 2°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
piano 3°
P.T.

piano 4°
piano 4°
piano 4°
piano 4°
piano 4°
piano 4°
piano 4°

il bagno del sub 5

la cucina del sub 5 ( impianti predisposti )
a cucina del sub 6 (locato al sig. Aloi)

il corridoio del sub 6

: il soggiorno del sub 6

l'ingresso al sub 6
corridoio del sub 7

il soggiorno del sub 7

la cucina del sub 7

il corridoio del sub 10

la cucina del sub 10

il soggiorno del sub 10
una camera del sub 11

la cucina del sub 11
un'altra camera del sub 11
il soggiorno del sub 12
una camera del sub 12

il corridoio dei sub 12

la cucina del sub 14
un'ala del corridoio del sub 14
ingresso del sub 14

il soggiorno del sub 15 (locato a Spadaro)
la camera da ietto del sub 15
una camera del sub 16

Il bagno del sub 15

la cucina del sub 16

una camera del sub 16

la cucina dei sub 17

il salone del sub 17

il bagno del sub 17

il corridoio del sub 17
vano contatori enel

sub 18

sub 18

sub 18

sub 18

sub 19

sub 19

sub 19



81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
a3
94
95
95a
95b
95¢
95d
95e
a95f
95¢g

96
97
98
99

101
102
103

piano 4°

piano 4°
piano 4°

piano 4°

tl satone del sab 20

il corridoio det sub 20
la cucina del sub 20
il salone del sub.21

piano 4° altro angolo del salone del sub 21
piano 4° camera da letto del sub 21
piano 4° ¢ corridoio del sub 21

prano 4°
piano 4°
piano 4°
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico
attico

furgone
furgone
furgone

una camera del sub 22
altra camera del sub 22

un'ala del futuro corridoio del sub 22

il sub 24 (esterno)
lastrico solare e sub 24

vista del sub 23 lato strada ss 114

prospetto est dei sub 23

prospeto nord del sub 23 con portoncino di ingresso al terrazzo

la cucina del sub 23

altro angolo di cucina del sub 23

il bagno del sub 24
la cucina del sub 24

camera da letto del sub 24

corridoio del sub 23
salone del sub 23

| veicoli aziendali della Snc Triolo

FIAT DAILY  targato
FIAT DAILY  targato
FIAT DAILY  targato

autocarro FIAT 145.17 targato
100 furgone FIAT DUCATO targato
autocarro FIAT 145.17 targato

vetiura
furgone

Fiat PANDA targato
FIAT DAILY  targato

104 carrelio elevatore DETAS SHR
104 b vettura
104 ¢ vettura

FIAT MAREA targato
FIAT MAREA targato

Arredo ufficio e hardware
105 scrivania, sedie monitor 15", computer

ME 597 033

AD 955 PA

ME 574 999

AJ 620 JG (post.)
AD 958 PA

AJ 620 JG (front.)
ME 602 388

ME 597 033

BL 791 NS
BL 791 NS

106 altra scrivania, computer monitor stampante
107 altro monitor con tastiera
108 monitor, computer scrivanie
109 centralina alcatel

110 stampante oki 5700



Macchine alimentari

111 essiccatoio pasta corta marca PAVAN

112 confezionatrice pasta lunga

113 PRESSA pasta lunga marca PAVAN

114 NASTRO pre essiccatoio

115 INCARTATORE pasta corta

116 NASTRO pre confezionatrice marca CAMPAGNOLO
117 GRUPPOQ BILANCIA (confezionatrice n 1)

118 COCLEA con nastrino pre confezionatrice 2 CAMPAGNOLO
119 confezionatrice pasta secca CAMPAGNOLO

120 COCLEA pasta corta CAMPAGNOLO

121 pre incartatore pasta lunga

122 GALLERIA linea pasta lunga

123 uscita dell'essiccatoio pasta corta

124 nastro elevatore pre essiccatrice

125 serbatoio dell'acqua gia demineralizzata per caldaia a vapore
126 Gruppo pesatura confezionatrice CAMPAGNOLO
127 Trabatto di preincartatura pasta corta

128 preconfezionatrice CAMPAGNOLO

129 nastro elevatore

130 depostito annesso al sub 1 locale caldaia

131 Trafila pasta corta e lunga

132 Gruppo compressori marca CECCATO

133 PRESSA pasta corta PAVAN
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22/01/2008

Tribunale di Messina
Sezione fallimentare
Consulenza tecnica d’ufficio

Oggetto : Fallimento della Pastificio F.Ili Triolo snc - n° 23/05

Premessa

Il Dott. Cosimo D’Arrigo, Giudice delegato al fallimento della Snc Pastificio F.1li Triolo --
----------------- n° 23/05, in risposta all’istanza del curatore Avv. Giuseppe Cucinotta in data
03/05/2006, ha nominato il sottoscritto Ing. Alessandro Pace stimatore dei beni immobili e mobili
( ramo d’azienda) acquisiti all’attivo fallimentare.

La possidenza immobiliare della Societa e dei singoli soci ¢ costituita da beni immobili e
mobili:
Beni Immobili
A) Della Pastificio F.1li Triolo Snc :
1) Piena proprieta su un terreno sito in Messina in c.da Granara vill. Contesse, allibrato al foglio
140, part. 298. Sul terreno ¢ stato costruito un fabbricato che presenta un piano seminterrato, uno
rialzato (entrambi adibiti a scopo industriale), e cinque piani soprastanti (all’ultimo vi sono due
attici, sub 23 e 24) comprensivi di ventidue appartamenti, dei quali uno (il sub 18) ¢ totalmente allo
stato rustico ad 1 rimanenti due (sub 19 e 22) parzialmente rifiniti al loro interno;
2) Piena proprieta su un terreno esteso oltre due ettari, sito in Messina contrada Larderia, lungo la

s.p. Tremestieri, censito al foglio 151, partt. 870, 871, 872, 873, 85, 86, 131 e 936.

3) Piena proprieta su un fondo rustico esteso 45,50 are, sito in Furci Siculo (Me), localita Perticari o

Fosse, al foglio 5, partt. 274, 275 e 276;

4) Comproprieta al 50% ( 1’altra meta appartiene alla moglie ) su un piccolo fondo

rustico di 20,10 are, sito in Furci Siculo, localita Fosse, al foglio 5, part. 220.
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Beni mobili

Sono tutti 1 beni mobili, mobili registrati, licenze commerciali, avviamento, impianti, macchinari e

quant’altro concesso in affitto dalla Snc alla Industrie Triolo srl alla Srl Triolo Industrie Alimentari

con contratto d’affitto di ramo d’azienda registrato il 7/10/2002.

I1 Mandato

Il Giudice delegato ha conferito allo scrivente I’incarico che segue :

a)

b)

Stima del valore piu probabile di mercato di 17 dei 22 appartamenti compresi nel fabbricato
di cui al punto Al, censiti al Catasto al foglio 140 part. 298 sub 5, 6, 7, 10, 11, 12, 14, 15,
16, 17, 8 ,19,20 , 21, 22, 23 ¢ 24, avendo cura di verificarne la regolarita edilizia ed
urbanistica ai fini commerciali;

Verifica del presunto sconfinamento perpetrato dalla Snc Triolo ai danni del -------- ,
acquirente del terreno confinante con quello descritto al punto A2;

Stima di tutti i beni mobili, mobili registrati, licenze commerciali, avviamento, impianti,
macchinari e quant’altro concesso in affitto dalla Snc Pastificio F.Ili Triolo alla Srl Industrie
Alimentari Triolo con contratto d’affitto di ramo d’azienda registrato il 7/10/2002 e

provvedere alla trascrizione all’ACI di eventuali automezzi.

§

In riscontro al mandato giudiziario di cui sopra il sottoscritto ha redatto, e depositato in Cancelleria,

tre perizie : la prima riguardante la stima del ramo d’azienda alimentare, la seconda afferente alla

valutazione del valore di mercato dei beni immobili (vale a dire 1 17 appartamenti siti a Messina

compresi nel fabbricato di vill. Contesse, ed il terreno di Larderia Salita Larderia), la terza

riguardante il presunto accorpamento di terreno perpetrato dalla S.n.c. Pastificio F.1li Triolo ai danni

del confinante ----------- , sempre a Larderia.

In merito alle perizie la Curatela ha formalmente richiesto al CTU una serie di chiarimenti e di

ulteriori verifiche tecniche.
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Sulla base di quanto richiesto dalla Curatela, alla luce di nuovi e significativi elementi
inerenti I’oggetto, emersi dopo il deposito delle consulenze suddette , di errori materiali
riscontrati dallo scrivente nel computo di alcune superfici, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno redigere una nuova ed unica consulenza tecnica d’ufficio, a totale sostituzione
delle summenzionate tre perizie .
La presente consulenza tecnica d’ufficio mantiene ovviamente 1’impostazione e le linee guida delle
perizie, con ’aggiunta di nuovi significativi elementi, ulteriori verifiche ed opportune correzioni
numeriche.
La presente CTU si compone di cinque capitoli :

1) stima del ramo d’azienda nel suo complesso (e degli immobili ove 1’azienda insiste);

2) Beni elencati nel contratto non rinvenuti

3) stima dei 17 appartamenti di Contesse e del terreno di Larderia ;

4) la verifica dello sconfinamento perpetrato dalla Snc F.li Triolo ai danni della ditta

confinante -------- , a Larderia ;

5) Conclusioni.
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1 - STIMA DEL RAMO D’AZIENDA
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Il presente capitolo tratta la stima del ramo d’azienda e si compone dei seguenti paragrafi :

1) Connessione tra attivita industriale e struttura ospitante in cui si evidenzia come la seconda sia

strettamente legata al sistema Azienda ed alla produzione industriale, e debba cosi essere inclusa
nella presente stima .

2) Significato di Azienda , dal codice civile , intesa come I’insieme dei beni materiali ed immateriali

che la compongono;

3) L’Azienda Triolo con le sue componenti : Immobili, mobili ed avviamento ;

4) Descrizione dei beni componenti, in cui si elencano chiaramente i beni afferenti alla attivita

industriale e rinvenuti nelle visite peritali. Alla fine della descrizione di ciascun bene segue la sua
stima.

5) Stima del ramo d’azienda nel suo complesso effettuata col metodo misto, che media i valori

ottenuti coi metodi patrimoniale ¢ reddituale

1.1 Connessione tra Attivita e struttura ospitante

La stima _che _segue. relativa al _valore del ramo _d’azienda per la produzione di pasta fresca e

secca (in altre parole ['industria alimentare con tutti i suoi macchinari e i beni ( materiali ed

immateriali) elencati nel contratto d affitto del ramo d’azienda del 7/10/2002), comprende ( non

inserita originariamente nel mandato) anche la struttura che ospita attivita industriale stessa,
vale a dire il sub 1 ( con annesso vano deposito) della part. 298 foglio 140 (il piano seminterrato).,
una porzione della part. 298 foglio 140 denominata ”B” da sempre appannaggio del sub 1 come
area di accesso e recesso dei veicoli commerciali, ed il sub 2 della part. 298 foglio 140 (il piano
terra) .

L’ inserimento della predetta struttura che ospita Dattivita industriale nella stima del
ramo d’azienda é motivato dal fatto che solo accorpando il piano seminterrato ed il piano terra

alle linee di produzione di pasta fresca e secca e, piu in generale, a tutti i beni elencati nel
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summenzionato contratto del 2002, ha un senso parlare di azienda, cioé di un organismo
capace di produrre profitto .

I macchinari attuali per la produzione di pasta, per quanto manutenzionati ed operativi, sono
ormai obsoleti, e presi a se stante non avrebbero assolutamente mercato ( sia a causa della loro
vetusta sia per le notevoli difficolta ( e grossi oneri) che dovrebbe affrontare [’eventuale
acquirente per lo smontaggio, il trasferimento e ’adeguamento delle macchine operatrici.

Fatta questa doverosa precisazione, si passa adesso ad un rapido cenno sul significato di quel
complesso ed articolato organismo che ¢ I’Azienda .

Successivamente si stimera il ramo d’azienda nel suo complesso e, in seno ad essa, il peso
economico dei singoli beni componenti elencati nel contratto d’affitto del 7/10/2002 .

1.2 Significato di Azienda

L’art. 2555, definisce 1’azienda come il ~ complesso dei beni organizzati
dall’imprenditore per I’esercizio d’impresa”.

Aspetto fondamentale ¢ quello che I’azienda si distingue nettamente dai singoli beni che la
compongono, ed ¢ dotata dell’essenziale attributo costituito dall’avviamento. L’azienda ¢ quindi un
insieme di beni materiali ed immateriali che costituiscono un organismo funzionalmente adeguato a
conseguire il suo scopo fondamentale : il profitto.

Parimenti 1’azienda puo essere cosa assai diversa dalla semplice sommatoria delle sue
componenti . Come non ¢ detto che debba perdere di valore a causa della alienazione di una delle
sue parti.

Il metodo piu adatto per valutare un ramo d’azienda ¢ cosa delicata e dipende da determinati
fattori. Tra questi il piu importante parametro si ritiene la motivazione, o la finalita, che porta alla
stima stessa. Nel caso in trattazione la valutazione del ramo ¢ attivata da un fallimento, con la

presenza di piu creditori.
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Gia questo fatto induce a cercare di ridurre il piu possibile, nel processo valutativo, la
inevitabile discrezionalita del tecnico incaricato alla stima.
1.3 L’Azienda con le sue componenti
Precisato quanto sopra il complesso ” Azienda ”, oggetto di stima , si compone dei seguenti
beni : A) immobili ; B) mobili ; C) avviamento ( si veda lo schema ALL.5 dell’allegato n° 5

“Disegni, planimetrie” della presente perizia)

A) I beni immobili che saranno valutati sono i seguenti :

1. sub 1 della part. 298 foglio 140 ( il piano seminterrato);

2. porzione definita nella presente relazione ”B” della part. 298 foglio 140, estesa 140
mq circa ( foto 28), recintata con rete metallica su cordoletto in calcestruzzo, cui si
accede lato sud attraverso un cancello. Quest’area ¢ da sempre appannaggio del sub
1;

3. vano deposito per il lavaggio delle trafile esteso circa 48 mgq, a nord, anch’esso
appannaggio del sub 1( foto 130, 131);

4. sub 2 della part. 298 foglio 140 ( il piano terra), con annessa intercapedine (foto 22,
23, 24);

B) I _beni mobili sono 1 seguenti ( il riferimento ¢ ovviamente il contratto del ramo
d’azienda del 7/10/2002 e gli elenchi allegati):
a) impianti, macchinari, attrezzi per la produzione di “pasta fresca”, analiticamente descritti

nell’allegato A del contratto ;

b) impianti, macchinari, attrezzi per la produzione di “pasta secca”, analiticamente descritti

nell’allegato B del contratto ;

c) automezzi per la distribuzione dei prodotti industriali, analiticamente descritti nell’allegato C

del contratto ( foto da 96 a 104);
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d) macchine d’ufficio e sistemi di elaborazione dati elencati nell’allegato L del contratto (foto da

105 a 110).

e) Mobili d’ufficio elencati anch’essi nell’allegato L del contratto (foto da 105 a 108)

C) L’avviamento
Costituisce avviamento :
f) marchio aziendale ( allegato I del contratto) e le autorizzazioni e licenze analiticamente

descritte nell’allegato D del contratto;

Si noti che :

a) Per quanto attiene alla serie di depositi analiticamente elencati nell’allegato F del contratto,

si specifica che la Snc. Pastificio mai ¢ stata proprietaria dei predetti fabbricati, ma ne ¢ stata
solo affittuaria; questi, col tempo sono stati lasciati dalla Srl Industrie Alimentari.

I depositi quindi non saranno trattati nella stima d’azienda .

b) Il terreno sito a Larderia (foglio 151 partt. 870, 871, 872, 873, 85, 86, 131, 936) (si veda

anche I’ALL7 dell’allegato 5 ”Disegni,planimetrie” della presente perizia), pur compreso

nell’allegato E del contratto, non partecipando alla produzione industriale viene stralciato dal ramo

d’azienda e trattato assieme agli appartamenti di Contesse nel capitolo ’beni immobili”. (foto da 1

a20)
1.4 Descrizione dei beni componenti dell’Azienda

14.1) I'sub 1 e 2 ( part. 298 del foglio 140) e la pertinenza ”B” al sub 1
(foto da 111 a 133) ( si vedano anche le planimetrie catastali nell’allegato 2 Certificazione
ipocatastale della presente perizia)

I sub 1 e 2 richiamati sopra sono regolari dal punto di vista urbanistico, essendo muniti di
una integrazione licenza edilizia n. 871 del 30 e successiva n. 23333/87 del 27//1973, del
certificato di conformita rilasciato dal Comune di Messina n. 7676 del 29/9/1973, del nulla osta per

I’esercizio della attivita lavorativa (classificata di tipo industriale) n. 11636 del 17/6/92.
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Il sub 1 ¢ un locale seminterrato che si estende per tutto lo sviluppo in pianta dell’edificio di
Contesse (esteso 900 mq).

La pavimentazione ed i rivestimenti murario sono in gres, gli intonaci per interni sono tinteggiati al
ducotone mentre gli impianti tecnici sono opportunamente dimensionati per 1’uso industriale.

Il locale ¢ destinato alla lavorazione della pasta . E’ presente un forno di cottura, un deposito per gli
imballaggi, una centrale termica .

Assente le tramezzature interne tradizionali, vi sono pannelli divisori con struttura in alluminio
anodizzato e superfici vetrate facilmente spostabili allorquando si presenti la necessita di
cambiamenti nella dislocazione degli ambienti.

Al sub 1 sono annessi:

a) un locale bagno ;

b) una porzione di particella 298, posta sul fronte ovest per tutta la lunghezza dell’edificio in
trattazione, un vero e proprio corridoio carrabile ( foto 28) con piazzuola — slargo finale,esteso
circa 140 mq ( dimensioni m. 46 x 3,05) ( si osservi la planimetria ALL2 dell’elaborato 5 ”Disegni,
planimetrie” della presente perizia), adibito a zona di manovra ( accesso e recesso) per i veicoli di
trasporto delle materie prime occorrenti alla produzione, e del prodotto finito (vedasi planimetria).
Questa porzione ¢ completamente recintata con materiale metallico posto su un cordoletto in
calcestruzzo e debitamente bitumata (vedasi foto a riguardo). Quest’area ¢ delimitata a sud da un
cancello attraverso il quale 1 mezzi accedono alla strada traversa della nazionale 114

Con riferimento a quest’area, non particellata in Catasto, dovendosi procedere in futuro alla
sua vendita all’asta, il sottoscritto propone in questa sede di effettuare opportuno
frazionamento.

c¢) un deposito ( foto 37,130 e 131) posto lato nord del fabbricato, adibito a lava trafile, con tettoia
metallica sostenuta da travi d’acciaio IPE L’estensione di questo deposito, a forma trapezoidale, ¢ di

circa 48 mq;
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d) un’intercapedine ( foto 22, 23 e 24) interrata per 1’aerazione lato ovest del fabbricato, sulla
quale prospettano aperture ed una porta d’ispezione.

Il sub 2 ¢ simile al precedente ed esteso anch’esso 900 mgq.

Qui si attua la trafila automatica di produzione della pasta, il confezionamento e I’imballaggio,
magazzino con soppalco smontabile a struttura metallica. I pavimenti, i rivestimenti, gli intonaci e i
divisori interni sono del tutto analoghi a quelli del sub 1.

I suddetti beni immobili vengono stimati in complessivi €. 1.690.616,00, come da analitica
valutazione che piu avanti si riporta

1.4.2) Le due linee di produzione di pasta fresca e secca

(foto delle macchine alimentari da 111 a 133)

Tutte le macchine comprese nelle due linee di produzione di pasta fresca e secca elencate negli
allegati A e B del contratto (entrambe possono produrre fino a 300kg/h di pasta) sono stati forniti
alla Pastificio F.1li Triolo negli anni *60 da alcune ditte tra le quali la Pavan S.r.l di Galliera Veneta
(PD) e la Campagnolo (fotoda 111 a 131).

Dato il grande lasso di tempo trascorso da allora, ed i progressi sin qui registrati in questo
settore tecnologico, queste macchine (in verita di contenuta capacita produttiva se rapportate a
quelle moderne su vasta scala industriale) sono oramai piuttosto obsolete, ¢ non hanno oggi un
facile mercato. Tanto piu che un eventuale acquirente dovrebbe provvedere allo smontaggio, al
trasporto e all’adeguamento delle macchine . Cosa poco verosimile perché soprattutto assai onerosa.
Tuttavia esse assicurano ancora oggi la produzione.

Un altro aspetto da non sottovalutare ¢ il fatto che queste due linee di produzione sono
ancora oggi in funzione grazie all’esperienza del personale che da anni ¢ addetto alla loro gestione e
manutenzione e che provvede inoltre a reperire direttamente in loco 1 materiali di ricambio quando

necessari .
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La ditta Pavan infatti, interpellata dallo scrivente, da parecchi anni non interviene e non
effettua sopralluoghi presso lo stabilimento della Pastificio F.1li Triolo.

Si fa presente che parte delle macchine alimentari delle due linee di produzione di pasta
fresca e secca non sono state rinvenute perché nel tempo dismesse (leggi gettate via in quanto
inservibili) dalla Srl Industrie Alimentari senza che ne sia stata data ufficiale ( per iscritto)
comunicazione alla proprietaria Snc F.1li Triolo.

Sono state rinvenute le seguenti macchine alimentari per la produzione di pasta fresca (con
riferimento all’allegato A ) :

(foto delle macchine alimentari da 111 a 133)

Per la linea di produzione pasta fresca ripiena e non (potenzialita 200 kg/h, impianto della
DRAGONI)

- trasportatore orizzontale;

- elevatore a squadra di carico distributori ,

- distributori meccanici;

- SCOSSINO;

- pastorizzatore a vapore;

- scossino convogliatore di carico trasportatore;
- elevatore verticale per squadra superiore;

- apparecchio di rinvenimento incartamento;

- setacciatore di scarico essiccatoio;

- elevatore inclinato di carico pesatrici.

Linea di confezionamento
- macchina confezionatrice sottovuoto orizzontale a 2 piste modello VASTER 1.80 2P 1B matricola

136 anno di costruzione 1982 marca COSTER;

11
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- 1 macchina confezionatrice verticale mod. EI FC matricola 940933 anno di costruzione 1994
marca EUROIMPACK completa di 2 dosatori, 1 nastro elevatore, 1 tramoggia di carico, 1
dispositivo gas inerte, 1 cellula fotoelettrica, 1 dispositivo fondo quadro, 1 ciuffatrice clips in
alluminio, 2 tubi formatori;

Linea pastorizzazione ad alte temperatura

- 1 cella ad alta temperatura per trattamento prodotti confezionati costruzione Zucchelli;

- 10 carrelli.

Linea preparazione ripieno

- 1 impastatrice costruzione Toresani;

- 1 brasiera serie 90 a gas costruzione Olis Gas mod KB/G 970 matr. 70658;

- 1 cucina a gas costruzione Master gas a due fuochi;

- 1 sterilizzatore per coltelli costruzione Ciroldi;

- 1 lavandino in acciaio inox;

- 3 banchi da lavoro in acciaio inox costruzione Olis;

- 4 lavelli costruzione Olis in acciaio 1nox

- 1 bilancia analogica costruzione Bizerba matri 52493 ;

- 1 bilancia digitale costruzione Avery Berkel mod M 100matr 10050902.
Linea raffreddamento

- 1 cella uova costruzione Costan;

- 1 cella ripieno costruzione Costan;

- 1 cella carni cotte costruzione Criosbanc;

- 1cella salumi costruzione Criocabin con annessa scaffalatura in acciaio;

- 1 cella formaggi costruzione Criocabin con annessa scaffalatura in acciaio ;
- 1 cella carni fresche costruzione Criocabin;

- 1 congelatore per materie prime (spinaci) surgelate;
12
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- 1 frigo costruzione Gel Art;

- 6 carrelli in acciaio inox.

Macchine formatrici

(foto delle macchine alimentari da 111 a 133)

- 1 macchina formatrice costr. Toresani mod RR150 matr. 881604 con annessi 1 stampo ravioloni
ricotta e spi, 1 stampo ravioloni funghi porcini, i stampo ravioloni quattro formaggi;

- 1 macchina per pasta fresca costruzione SARP con annessa 1 impastatrice mod SP200P matr
EAMO04L991 costr. 1999, 1 vasca acqua/uova mod SUO300 matr CPC0O8L991 Costr 1999, 1 vasca
semola mod SCC150 matr. GGDO3L991 costr. 1999, 1 taglia pasta mod SS600 matr DDB04L991
costr 1999;

- 1 sfogliatrice costr. Toresani mod SFA300 matr. 882105 KW 3.75 volts 380;

-limpastatrice costr. Toresani mod N-50 matr. 880402 KW 2,2 volts 380;

-1 impastatrice costr Pavan — Toresani mod N1001 matr. X120042 anno 1997

Per quanto riguarda la produzione di pasta secca (allegato B del contratto), corta e lunga, si dira
che lo stabilimento ha un rendimento di 300 kg /h, a produzione continua.

L’impianto ¢ stato realizzato dalla ditta Pavan SpA.

Linea di produzione pasta corta

Sono state rinvenute tutte le macchine alimentari elencate nell’allegato B, e precisamente :

-1 impastatrice pressa 300 corredata da 35 trafile costruzione Montoni S.p.A.;

- 1 trabatto + nastro trasportatore a tazze tipo C;

-. 1 Pre essiccatoio TR51+ 1 nastro elevatore a tazze;

- 1 essiccatoio continuo TR56 + 1 trabatto pulitura + 2 nastritrasportatori per alimentazione

confezionatrici;
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- 1 confezionatrice costruzione campagnolo a due bilance mod CVMS8S5 matr. A32/91 anno di costr.
1991 +5 tubi formatori;

- 1 confezionatrice costruzione campagnolo a due bilance mod CVMS85 matr A16/00costr. 2000 + 5
tubi formatori a fondo quadro.

Linea produzione pasta lunga ( rendimento di 300 kg /h, a produzione max 16 h giornaliere).:

(foto delle macchine alimentari da 111 a 133)

L’impianto ¢ stato realizzato dalla ditta Pavan SpA.

Sono state rinvenute tutte le macchine alimentari elencate nell’allegato B, e precisamente :

- 1 impastatrice pressa P300 corredata da 10 trafile costruzione Montoni;

- 1 stenditore automatico;

- 1 galleria pre — incartamento;

- 4 (gallerie) Asciugatoi statici con relativi ascensori e discensori e gruppi di ventilazione;

- 1 sfilatrice Sega corredata di trasporto a tazze per alimentazione confezionatrice;

- 1 confezionatrice costr. Campagnolo a due bilance mod FP60 matr. B02/00 anno costr. 2000.
Attrezzature varie

- 2 silos approvvigionamento materie prime (semola) Q.ta max 500q.li;

- 1 impianto di pulitura semola e alimentazione impastatrici;

- 2 pompe vuoto per alimentazione presse;

- 1 lava trafile;

- limpianto aria compressa composto da 3 compressori marca Ceccato con potenzialita di 7 cv, 15
cv, 25 cv

Sulla base delle considerazioni espresse in precedenza, poiché si tratta di macchinari fuori
produzione, e quindi di non facile trattazione analitica, si ritiene che il complesso delle due linee

d’impianto pasta fresca e secca possa essere valutato forfettariamente intorno ai 20.500 euro
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1.4.3) Avviamento (Autorizzazioni, licenze e marchio aziendale)

Si ritiene che il pacchetto di licenze, autorizzazioni e marchio aziendale, compreso nel
contratto di affitto del 7/10/2002 all’allegato D, costituisca I’avviamento dell’azienda.

La Cassazione considera clientela ed avviamento beni immateriali inscindibili dell’azienda i quali
non hanno esistenza giuridica separata, non sono suscettibili di autonoma proprieta € non possono
essere concepiti trasferibili isolatamente.

L’avviamento viene definito come la capacita dell’azienda di conseguire redditi nel tempo,
denotando I’attitudine della azienda a generare utili in misura superiore a quella ordinaria.

La differenza tra una azienda nuova ed una avviata consiste nel fatto che quest’ultima
produce risultati economici positivi in conseguenza dell’organizzazione dei fattori della produzione
stessa. E’ una specifica qualita dell’impresa avviata che fa leva su un aggregato di condizioni
immateriali favorevoli che le conferiscono maggiore attitudine a raggiungere i propri obiettivi ¢ a
produrre utili.

Per determinare il valore dell’avviamento si ritiene giusto applicare 1’art. 2 comma 4 del
D.P.R. 460/92, che, ha il merito di determinare quali siano le variabili in gioco quando il bene
trasferito (o locato, come nel nostro caso) ¢ un’azienda.

Il suddetto D.P.R. stabilisce che per le aziende, e per 1 diritti su di esse, il valore di avviamento ¢

determinato sulla base degli elementi desunti dagli studi di settore o, in difetto, sulla base della

percentuale di redditivita applicata alla media dei ricavi accertati o, in mancanza, dichiarati ai fini

delle imposte sui redditi negli ultimi 3 periodi di imposta anteriori a quello in cui € intervenuto il

trasferimento, moltiplicata 3.

Vale a dire, in formula
A=Rmx, T (%) .,dove
A = valore dell’avviamento

Rm = Redditivita media degli ultimi tre ricavi dichiarati ai fini delle imposte
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T = tasso di capitalizzazione = 3
Nel caso in esame devono prendersi in considerazione i tre anni fiscali antecedenti a quello del
contratto d’affitto (2002) del ramo d’azienda, vale a dire gli anni 1999, 2000 e 2001.
La Snc Pastificio F.1li Triolo, ai fini delle imposte, ha dichiarato i seguenti redditi totali (dati forniti
dalla Agenzia delle Entrate di Messina)

1) perl’anno 1999 : R1= € 71 973,43 ;

2) per I’anno 2000 : R2 = € 76 394,30;

3) per ’anno 2001 : R3.= € 2 179,19
Sostituendo 1 valori nella (%) si ottiene il seguente valore dell’avviamento:

A= valore avviamento = (R1+R2+R x 3 =€150547.19

14.4) Automezzi ( la tabella relativa ¢ I’ALL 8 dell’allegato 5 ”Disegni.planimetrie della presente

perizia)

L’allegato C del contratto d’affitto registrato il 7/10/2002 riporta un elenco di 25 veicoli ( 14
furgoni, 3 autocarri, 6 autovetture e 2 carrelli elevatori, ), con indicati il numero di targa, il
modello, il tipo, ’anno di immatricolazione.

11 sottoscritto ha provveduto a verificare prima di tutto la registrazione dei veicoli al PRA (Pubblico
Registro Automobilistico) e ad individuarne la intestazione. Successivamente si ¢ verificato lo stato
di conservazione dei mezzi.

Si riportano qui di seguito i riscontri ottenuti :

a) Un solo veicolo non ¢ risultato essere registrato al PRA al momento dell’inizio delle
operazioni peritali ( ¢ il furgone targato AA 342 WT). Il sottoscritto ha provveduto alla sua
registrazione intestando il mezzo alla Snc Pastificio F.lli Triolo;

b) tutti i veicoli risultano registrati alla Snc Pastificio F.lli Triolo , a parte il veicolo targato

ME 564767 (autocarro FIAT 65.14) intestato a Serra Gisella con scrittura privata autenticata
16
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nel 2005, tre anni dopo il contratto d’affitto del ramo d’azienda ed il furgone Fiat Daily,
immatricolato nel 2001 e targato BRS16PE, intestato alla Srl Triolo Industrie Alimentari (
con scrittura privata autenticata nel 2005);

d) Inoltre Il furgone Fiat Daily targato BA 958 RZ, intestato alla Snc Pastificio F.li Triolo
risulta essere stato rubato, come dichiarato a verbale da------------ ;

e) sei veicoli, oltre al carrello elevatore SIBICAR EV 662 matr. 9165., riportati in elenco, risultano
guasti e per essi non risulta essere conveniente la riparazione perché onerosa, o non utile ai fini
della distribuzione del prodotto pasta fresca perché, in aggiunta, non dotati di frigorifero).
Accertato quanto sopra si riportano i veicoli aziendali facenti parte dell’elenco ed intestati alla Snc
Pastificio, a tutt’oggi operativi:

1) AUTOCARRO FIAT 145.17 targato AJ 620 JG, anno imm. 1987 ( foto 99 e 101);

2)Furgone FIAT Daily, targato ME 597 033, anno imm.1992 ( foto 96 e 103)

3)Furgone FIAT Daily, targato AD 957 PA, anno imm.1994 ;

4)Furgone FIAT Daily, targato ME 538092, anno imm.1990;

5)Furgone FIAT DUCATO,targato AD 958 PA, anno imm. 1994 (foto 100);

6)Furgone FIAT Daily, targato ME 574 999;anno imm. 1992 ( foto 98);

7) autovettura FIAT MAREA, targata BL 791 NS, anno imm. 2000 ( foto 104 b,c);

8)autovettura FIAT PANDA, targata ME 602 388, anno imm. 1992 ( foto 102);

9) autovettura FIAT PANDA, targata BR 761 PC , anno imm. 2001 ;

10) autovettura FIAT PANDA, targata BR 760 PC, anno imm. 2001 ;

11) autovettura FIAT PANDA, targata BR 762 PC, anno imm. 2001 ;

12) Furgone PAJERO, targato ME 546 504, ANNO IMM. 1989 ;

13) Furgone FIAT Daily, targato BA 959 RZ, anno imm.1998

14 ) Furgone FIAT DAILY, targato AD 955 PA

15) carrello elevatore DETAS SHR 15 portata 1500 kg matr. 06594 1( foto 104);
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Tanto sopra accertato si stima forfettariamente in € 20.050,00 il valore del parco veicoli Triolo

sopra elencato.7

1.4.5 Hardware e software ( si vedano le foto allegate dalla 105 alla 110)

L’allegato L del contratto d’affitto del 2002 riporta I’elenco di tutto 1’hardware Triolo : personal
computers, monitors, routers, servers, pc portatili , periferiche varie, telefoni fissi, centralina
telefonica, ecc.ecc.

Si tratta per lo piu di materiale ormai datato, ed in buona parte, inservibile.

Durante le visite sopralluogo lo scrivente ha preso nota di tutto ’hardware ancora operativo e a
tutt’oggi normalmente fruito dalla Azienda.

Nessuna menzione merita il software riscontrato, assolutamente datato e quindi superato .

Siriporta I’elenco dell’hardware funzionante :

a) 1 Server super micro bi processore a 1 Ghz — 2 Ghz Ram — 4 dischi Sc 160 da 36 Gb cad — 1
stazione Dat Sony 40 Gb — 1 stazione Iomega Jaz da 2 Gb — 1 lettore cd rom — dvd — 1 lettore
floppy 1,44 Mb — 1 modem Isdn — 1 scheda Ethernet 10/100 Mb — 1 scheda Intellinet da i Gb — 1
monitor da 17 — tastiera ;

b)monitor Hp Lcd 157

¢) stampante Canon Bjc
4400 ;

d)1 Led Pc pentium 4 a 1,8 Ghz — 256 Mb ram — 1 disco 40 Gb — 1 lettore cd rom — 1 lettore floppy
1,44 Mb — 1 scheda Ethernet 10/100 Mb — 1 monitor Lcd 15 — tastiera - mouse ;

€) monitor da 177 ;

f) monitor Lcd Nek 157

2)1 Pc compatibile pentium 3 a 886 Mhz — 256 Mb ram — 1 disco 20 gb — 1 lettore cd rom — 1

lettore floppy — 1,44 mb — 1 scheda Ethernet 10/100 Mb — 1 monitor Lcd 157 Samsung — 1
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stampante laser OkiPage 20 pag/min — tastiera — mouse;
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h)monitor da 14 ;

1)1 fax OkiFax serie 5700 digitale a carta comune;

D) 1 switch intellinet 8 Porte 100 Mb + 1 Porta 1 Gb ;

m) 1 Hub D-link 100 Mb 16 porte ;

n) 1 router Cisco 2620 100 Mb + 1 porta Wan seriale sincrona per HDSL ;

0)1 Firewall watchguard Firebox 700 con 3 porte 100 Mb;

p)1 Access point intellinet wireless ;

Q) 1 stampante laser EPSON Epin — 2050 da 20 pag/min;

01 centralina telefonica Alcatel office 4200 Business con 4 accessi base isdn + 32 interni + 1
server vocale;

8)1 stazione radio Base Dect Alcatel;

0 1 apparecchio telefonico reflex Advanced Posto Operatore Digitale;

w) 3 apparecchi telefonici Alcatel reflex premium digitali.

v) 2 apparecchi Dect Alcatel 4070 gb

z) 1 router ADSL Zixel 642 R .

Si stima forfettariamente in 1500 euro il valore dell’hardware e delle periferiche di cui sopra.
14.6 arredo ufficio ( foto da 105 a 110)

Con separata relazione, depositata in Cancelleria il 5/4/06, lo scrivente ha proceduto a
stimare in complessivi € 577,00 il valore dei beni mobili rinvenuti nell’appartamento costituente
la sede della Societa fallita, in occasione della rimozione dei sigilli.

Detto valore, dunque, viene qui confermato, precisandosi tuttavia che 1 beni immobili ivi
rinvenuti non coincidono con quelli riportati nell’allegato I del contratto ma trattasi, per il vero,

di differenze di poco rilievo, atteso lo scarso valore commerciale dei beni in questione.
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STIMA DEL RAMO d’AZIENDA NEL SUO COMPLESSO

Stimati come sopra i singoli componenti del ramo d’azienda, si passa adesso alla sua
valutazione nel complesso.

La sommatoria dei singoli beni non costituisce di per se il valore complessivo del ramo
d’azienda il quale ¢ determinato anche da altri fattori.

Il metodo piu adatto per valutare un ramo d’azienda ¢ cosa delicata e dipende da determinati
fattori. Tra questi il pit importante parametro si ritiene la motivazione, o la finalita, che porta alla
stima stessa. Nel caso in trattazione la valutazione del ramo € attivata da un fallimento, con la
presenza di piu creditori.

Gia questo fatto induce a cercare di ridurre il piu possibile, nel processo valutativo, la inevitabile
discrezionalita del tecnico incaricato alla stima.
Nel caso in esame si valutera il ramo d’azienda col metodo misto che media 1 risultati ottenuti col
metodo patrimoniale semplice e il metodo reddituale puro.
In formula:
V= 1% (K+R/A) dove,
V = valore del ramo d’azienda .
K = Capitale (patrimonio) rinvenuto = immobili, mobili, avviamento
R = reddito medio prospettico = € §9500,00 ;
1 = tasso di valutazione.

Metodo patrimoniale

Il metodo ¢ basato sulla preventiva determinazione degli elementi che compongono il patrimonio

aziendale ”K” ( si veda lo schema esemplificativo ALL 5 dell’allegato 5 Disegni,planimetrie”

della presente perizia):
1) immobili : il piano seminterrato ed il piano terra (sub 1 e 2 rispettivamente), dove sono ubicate le

macchine alimentari per le due linee di produzione pasta fresca e secca, e la pertinenza del sub 1;
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2) mobili (linee di produzione, veicoli aziendali, carrelli elevatori, arredo ufficio, hardware);
3) avviamento.
In altre parole semplici ma significative : il tipo, o la finalita, della domanda di valutazione
( creditizia) genera un unico tipo di risposta (concreta) .
Si passa adesso alla stima del sub 1 (con pertinenza) e del sub 2 .
Alle superfici dei due sub si applicano 1 seguenti coefficienti riduttori :
di piano “p”:
p= 0,90 per il piano terra ; p = 0,85 per il piano seminterrato;
di vetusta v= 0,85 ;
di stato possessorio sp = 0.90
urbanistico u == 0.90
di altezza “h”= 1,10 per il piano seminterrato; h = 1,20 per il piano terra
Di conseguenza si ottengono i seguenti valori delle superfici : per i due cespiti:
superficie commerciale del sub 1 :
900,00 * 0,85*0,85*%0.90 * 0.90*1,10 *1,00 =579.37 mq +
48,00 * 0,85 * 0,85 * 0,90 * 0,90 * 1,10 * 0,25 =7,72 mq

Per un totale di mq 587,10

Analogamente per il sub 2

900*0,90*0.85*0,90 * 0.90 * 1.20 *1,00 = 669,22 mgq.

Posto perisub 1 e 2 un valore al metro quadrato pari ad € 1300,00 , si ottiene

Per il sub 1 : 587,10 x 1300 = € 763.230,00

Per il sub 2 : 669,22 x 1300 = € 869.986,00

Per quanto riguarda la pertinenza al sub 1 si pone un valore al metro quadrato di € 410,00 (pari a

circa il 25% del valore al metro quadrato dei superiori appartamenti supposti come nuovi)
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Quindi per la pertinenza si otterra il valore : 410 x 140 =€ 57400,00.

Di conseguenza il patrimonio K vale

K= € (763.230 +869.986 + 57400 + 193174 *) = € 1.883.790,00 (1)

* valore comprendente 1’avviamento ed i mobili d’azienda (arredo, hardware, veicoli aziendali,

macchine alimentari ed avviamento).

1l metodo reddituale semplificato puro

Tale metodo si radica sulla relazione che lega il valore alla sua redditivita : I’azienda
acquisisce valore in virtu della sua capacita di produrre reddito. Il valore del capitale economico di
un’impresa ¢ pari alla attualizzazione, ad un determinato tasso di interesse, del reddito medio
futuro atteso prodotto dalla azienda medesima.

Se viene posta I’ipotesi di durata illimitata dell’impresa, il valore del capitale economico
della stessa sara sinteticamente espresso dalla formula : V=R :i
dove :

R = 75000,00 x (1.03)° = 89500,00 = reddito percepito dalla Snc Pastificio F.Ili Triolo ( dal

contratto d’affitto) adeguato ad oggi supposto un tasso annuo di aumento medio del 3%;
1= tasso di valutazione = 4,0 %
V = Valore del capitale
Al fine di rendere il piu possibile oggettivo tale metodo, si prende in considerazione proprio il
contratto d’affitto del ramo d’azienda, che pone a carico del conduttore Srl Industrie Alimentari un
affitto di € 89500,00 (= R ) annui.da pagarsi alla Snc Pastificio F.lli Triolo.

Dalla lettura del contratto si evince che R in buona sostanza ¢ un valore netto dato che tutte
le spese di manutenzione sono a carico del conduttore Srl Industrie Alimentari
Posto un tasso di valutazione pari al 4,0 %, si ottiene :

V =289500x 100 : 4,0 =€2.237.500,00 (2)
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Mediando i valori ottenuti con la (1) e la (2) si ottiene il valore del ramo d’azienda V =

V=1 x(1.883.790+2.237.500) = € 2.060.645.00 3)

Al valore (3) concorrono gli immobili per 1’89,7 %, I’avviamento per 1’8 % ed 1 mobili per il

restante 2,3 %.
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2 - BENI NON RINVENUTI
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Di seguito si elencano i beni non rinvenuti (rispetto a quelli elencati nel noto contratto d’affitto) i
quali, ¢ bene rilevare, per tali ragioni sono stati esclusi dalla stima del ramo d’azienda.
2.1) Macchine alimentari
Parte delle macchine alimentari presenti nello speciale elenco allegato al contratto di affitto del
ramo d’azienda del 7/10/2002 ( risalente quindi ad oltre cinque anni fa ) stipulato tra la Snc
Pastificio e la Srl Industrie Alimentari non sono state rinvenute perché soprattutto dismesse
(leggi eliminate perché usurate nel tempo, guaste o inservibili) o , in pochi casi, sostituite con altre
piu potenti capaci di fornire una maggiore resa).

La Srl Industrie Alimentari Triolo mai ha segnalato alla Snc Pastificio F.lli Triolo la
avvenuta dismissione delle macchine alimentari che seguono.

Si passa adesso al dettagliata elencazione del materiale non rinvenuto con riferimento
all’elenco contrattuale.(Si fa presente che il primo sopralluogo del sottoscritto data 25/05/2006)
Per la linea di produzione pasta fresca (Ripiena e non) risultano mancanti:
1 lettere h ed i dell’elenco:N° 1 Trabatto di preasciugamento coi relativi 2 deviatori per trabatto
( sostituiti I’anno scorso ( dopo la prima visita del CTU)con una macchina analoga in acciaio piu
potente con rivestimento dello stesso materiale, costata € 34000,00) ;
Per la linea confezionamento risultano mancanti
1) lettera b dell’elenco :la macchina confezionatrice sottovuoto Mod VASTER, marca CONTEL
anno costruzione 1998 (dismessa nel 2005)
Per la linea Pastorizzazione ad alte temperatura risultano mancanti :

1) lettera a dell’elenco:Cella ad alta temperatura per trattamento prodotti confezionati SARP
anno costr. 1999 (mai funzionato a detta di ---------- ),-
2) lettera b : dell’elenco : Cella ad alta temperatura per trattamento prodotti confezionati

costruzione Alimac anno costr. 1991 ( dismessa circa tre anni fa) ;
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3) lettera d dell’elenco : 9 carrelli in acciaio inox ( rinvenuti 10 dei 19 carrelli specificati in
elenco; quelli mancanti appartenevano ai forni dismessi ).
Per la linea preparazione ripieno _risultano mancanti

1) lettera a dell’elenco; 1 Tritacarne costruzione omega (dismesso e sostituito )

2) lettera g dell’elencoz_2 banchi di prova in acciaio inox costr. Olis ( rinvenuti infatti 3 banchi
contro i cinque in elenco);

3) lettera h dell’elenco:1 lavello in acciaio inox costr. Olis (rinvenuti 4 a fronte dei 5 in elenco);

4) lettera j dell’elenco;_la bilancia digitale costr. Omega rotta ( L’ufficio medico della Camera
CC.AA. non I’ha vidimata in quanto non funzionante)

Per la linea di raffreddamento risultano mancanti :

1) lettera h dell’elenco :_il congelatore di costr. Eco System ¢ stato dismesso subito dopo la
stipula del contratto;

2) lettera j dell’elenco;: _la cella di costr. Rivacold ¢ stata sostituita nel 2003 con altro motore ed
evaporatizzatore almeno 4 volte piu potente;

Per le macchine formatrici risultano mancanti :

1) lettera a dell’elenco La tortellinatrice e la sfogliatrice  vcostr. Toresani sono state dismette 2
anni fa;

2) lettera b dell’elenco;_le tre macchine pasta fresca ” La Baresina” costr. Zindo con annessi tre
stampi ecc ecc ;

3) lettera ¢ dell’elenco :_macch. Formatrice Toresani con 2 stampi Cappelletti e 2 stampi ravioli
(dismessa nel 2004 e sostituita con una analoga dalla Srl);

4) lettera e dell’elencoz_macch. Formatrice Toresani con 1 stampo agnolotti e 2 stampi lunette

5) lettera h dell’elenco; dismessa la macchina per lasagne nel 2003.

Per la linea di produzione pasta secca
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1) lettera f dell’elenco: impianto termico composto da n. 1 caldaia produzione acqua calda da
500000kcal/h + caldaia per produzione vapore da 300kcal/h ( sostituite nel 2003 rispettivamente
con analoghe caldaie di potenza pressoche doppia, 1000000 kcal/h e 550 kcal/h).

2.2) Veicoli aziendali,

I seguenti sette veicoli aziendali risultano fermi perché guasti. Per essi la riparazione appare
onerosa.

a) AUTOCARRO FIAT 90 43 HP targato Me 245 223;

b) FURGONE FIAT DUCATO targato AA 342 WT;

c) FURGONE FIAT TALENTO targato Me 540 851 ;

d) FURGONE FIAT DUCATO targato Me 616 934 ;

e) FURGONE FIAT DUCATO targato Me 616 936 ;

f) AUTO FIAT TIPO targata AA 296 WW

g) carrello elevatore SIBICAR

Inoltre, al PRA, due veicoli riportati nell’allegato C del contratto d’affitto risultano essere intestati
ad altri soggetti ;

1) AUTOCARRO FIAT 65.14 targato ME 564 767 intestato a SERRA GISELLA con scrittura
privata autenticata nel 2005, tre anni dopo il contratto d’affitto del ramo d’azienda ;

1) furgone FIAT DAILY targato BR 516 PE, intestato alla Srl TRIOLO INDUSTRIE

ALIMENTARI con scrittura privata autenticata nel 2005;
Risulta rubato, come dichiarato da ----------- :
m) FURGONE FIAT DAILY targato BA 958 RZ
2.3 ) Hardware e periferiche
Si tratta di tutto quel materiale (pc portatili, tastiere, mouse, stampanti ecc.) compreso
nell’allegato L del contratto d’affitto del ramo d’azienda che, col tempo, ¢ stato dismesso dalla Snc

Pastificio, e successivamente dalla Srl Industrie Alimentari, perché vetusto e guasto.
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Questo materiale si trova in buona parte accatastato sulle mensole di alcuni ripostigli .
Dato il valore nullo di questo materiale, si ritiene sufficiente 1’aver stilato in precedenza ( paragrafo.

4.5) I’elenco dell’hardware rinvenuto ancora perfettamente fruibile dalla Azienda ..

28



22/01/2008

3 - STIMA DEI BENI IMMOBILI

I 17 appartamenti di Contesse ed il Il terreno di Larderia
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2.1 Il lotto di Contesse — part. 298 del foglio 140
La particella 298 , di cui la SNC dei F.lli Triolo ha piena proprieta ( vedere la planimetria

catastale e I’elaborato ALL 2 dell’allegato ”Disegni.planimetrie” della presente perizia), ricade

totalmente in zona B4c nella Variante Generale al Piano Regolatore Generale approvata con D.D.R.
n. 686/2002 ( ALL.@ dell’allegato 5 ”Disegni, planimetrie” della presente perizia)

Il fondo consta di tre porzioni : la part. 298/1 su cui grava I’edificio in argomento, ¢ due
aree non particellate che per comodita saranno chiamate in seguito ” A” e ”B” ( quest’ultima gia
trattata nel capitolo precedente ).

(a tal riguardo lo scrivente ritiene utile, come rilevato in precedenza, proporre il frazionamento
della part. 298 nelle tre porzioni suindicate, specie alla luce di probabili future composizioni di lotti
di vendita).

Sulla prima, particella 298/1, insiste come detto il fabbricato in trattazione , la cui pianta ha forma
trapezorettangolare (vedere planimetrie dell’allegato 5 della perizia). Infatti essa risulta data
dall’accostamento di un rettangolo, coi lati maggiori lungo la direttrice est - ovest , con un trapezio
rettangolo a nord.

L’edificio confina a sud con una strada (traversa della Nazionale ss 114), ad ovest con la
seconda porzione della particella 298 ( la ”A”) estesa 240 mq, con un costruendo edificio, con
spazio aperto annesso ad altro edificio, a nord con spazi aperti pertinenze di altri edifici, ad est con
la terza porzione della particella 298 ( 1a ”B”), estesa 140 mq circa.

Si noti come la valutazione dell’area B ( = € 57.400,00 ) concorre, come descritto al
capitolo precedente, alla stima del ramo d’azienda in quanto chiaramente non pud che essere
accorpata al sub 1.

La superficie ”B”¢ da sempre destinata infatti alla manovra dei veicoli aziendali per lo

scarico delle materie prime ed il carico del prodotto finito; ¢ debitamente recintata con inferriata
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metallica su cordoletto in calcestruzzo. Presente, a sud, il relativo cancello d’accesso munito di
lucchetto .

La porzione ”A” della part. 298 ( di valore stimato pari a € 59400,00) ¢ adibita sia ad area
di accesso e recesso veicoli aziendali , sia a parcheggio autoveicoli e motocicli. Inoltre si
attraversa quest’area per giungere al corpo scala e all’ascensore a servizio degli appartamenti.
Pertanto se ne propone la futura destinazione condominiale. La valutazione di questa porzione

incrementa ,pro quota, il valore di tutti gli appartamenti che di seguito saranno trattati.

2.2) Il fabbricato di Contesse

2.2.1 Profilo edilizio

Il fabbricato di che trattasi (ancora oggi incompleto nelle sue finiture esterne), ha struttura
portante in calcestruzzo cementizio armato, intelaiatura a maglie rettangolari chiuse orizzontali e
verticali , orizzontamenti in laterocemento armato e tamponature in malta cementizia e laterizio.
La facciata e gli altri prospetti si presentano incompleti (solo la facciata nord e gli attici presentano
esterni completati).

Tutte le altre pareti esterne presentano infatti un solo strato di intonaco grezzo, altre
addirittura presentano a vista 1 laterizi e la malta cementizia ( si osservino a tal uopo le fotografie
allegate).

L’edificio della Pastificio F.lli Triolo comprende un piano seminterrato, un piano terra ,
quattro piani soprastanti, ciascuno con 5 appartamenti, e due attici .

In tutto quindi I’edificio possiede 22 unita abitative (sub 3 - 24) oltre al piano cantinato (sub
1) ed il piano terra ( sub 2) destinati entrambi alla attivita industriale di produzione pasta fresca e
secca.

Le unita abitative, gran parte delle quali risultano occupate, si presentano con diversi gradi

di rifinitura : totalmente rustico (il sub 18), parzialmente rifinito (sub 19 e 22), completo e
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normalmente fruibile tutti gli altri al loro interno (a parte, si ripete, il loro prospetto esterno allo
stato rustico).

La distribuzione delle unita abitative, cinque per piano, ¢ la seguente :

a) al piano I (2” elevazione f. t.) 1 sub 3,4,5,6,7 ;

b) al piano II (3" elevazione f. t.) i sub §,9,10,11,12 ;

c) al piano III (4" elevazione f. t.) i sub 13,14,15,16,17 ;

d) al piano IV (5" elevazione f. t.) i sub 18,19,20,21,22 ;

e) al piano V (piano attico, 6" ed ultima elevazione f. t.) i sub 23 ¢ 24 .

Si notera come gli appartamenti omologhi, cio¢ aventi stesso ingombro e distribuzione dei
vani, si ripetono con frequenza 5 : sub 5,10,15,20 ovvero 6,11,16,21 ecc.ecc.

Si rammenta che oggetto dell’incarico affidato allo scrivente ¢ la stima di 17 dei 22
appartamenti del fabbricato di Contesse, posto che con altra CTU sono stati stimati i sub 3,4,8, 9 ¢
13.

Gli appartamenti trattati, aventi lo stesso taglio, sono ( vedere schema qualitativo della
distribuzione dei sub ALL4 dell’allegato 5 della perizia)
tipo A) il solo sub 18 (piano IV);
tipo B) sub 14 (piano III), sub 19 (piano IV);
tipo C) 1 sub 5 (piano I), sub 10 (piano II), sub 15 (piano III), sub 20 (piano IV) ;
tipo D) i sub 6 (piano I), sub 11 (piano II), sub 16 (piano III), sub 21 (piano IV) ;
tipo E) sub 12 (piano II), sub 17 (piano III), sub 22 (piano IV) ;
tipo E1) il solo sub 7 (piano I) ; (&)
attico 1) (piano V) sub 23;
attico 2) (piano V) sub 24.

(®) il tipo E1 consta del solo sub 7, che si differenzia dagli altri del tipo E perché, essendo al piano I,

presenta un terrazzino di circa 48 mq invece del semplice balconcino degli altri sub omologhi.
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2.2.2) Profilo urbanistico

Per quanto asserito in precedenza si chiarisce subito che nessun appartamento € munito
del certificato di abitabilita e di conformita al progetto, circostanza del resto confermata dalla

Ripartizione Urbanistica e dallo stesso

L’edificio ¢ regolare dal punto di vista urbanistico sino al piano 3°, rimanendo in atto
abusivi i piani 4° e 5° (sub 18, 19, 20, 21, 22 oltre gli attici sub 23 e 24). Per questi sette sub e
agli atti del Comune di Messina la pratica di condono edilizio.

Agli atti della Ripartizione Urbanistica si € riscontrato che il relativo progetto € stato approvato con
licenza edilizia ( si ripete fino al terzo piano compreso).

Precisamente (si legge nel fascicolo di posizione 384/22) esiste una Integrazione licenza edilizia
n° 871 del 30/07/65 e successiva n° 23333/871del 27/7/1973 per la prima variante bis, in Messina
vill. Contesse ss 114 km 4,000 nel P.R.G. in zona Bb6a.

Per quanto attiene al 4° piano e ai due attici il Comune di Messina con nota n. 779184 di
Sez. del 27/08/2007, in riscontro alla domanda di sanatoria presentata dal ------ in data 2/7/1986
per i lavori abusivi relativi alla sopraelevazione di un piano comprendente n. 5 alloggi e
realizzazione di n. 2 attici (appunto i piani 4° e 5°),. harichiesto una integrazione di atti .
Inoltre, da informazioni assunte al Dipartimento Attivita Edilizia e Repressione Abusivismo, si
precisa che il------- , a titolo di oblazione, nel 1986 ha versato all’erario I’importo di £.
70.1.1 ( lire settantamilioni) in tre rate (I’abuso e stato commesso nel 1983).

Pertanto si puo senz’altro concludere che:
1) le ultime due elevazioni del fabbricato di Contesse risultano abusive ;
2) queste ultime, tuttavia, sono assolutamente sanabili, e per esse ricorrono gli estremi di

applicazione dell’art. 17 della Legge sul condono edilizio n°® 47/85. In base a questo articolo
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spetta all’aggiudicatario dell’asta fallimentare portare a compimento D’ifer della
pratica di sanatoria, da ultimarsi entro 120 (centoventi) giorni dalla data di rilascio del
decreto di trasferimento.
Dal computo della superficie complessiva degli alloggi abusivi il sottoscritto ritiene che
I’oblazione risulta interamente versata, come sempre asserito d’altronde dal-----.
Infatti, a fronte di una superficie illecita pari a circa 875 mq ( relativa ai 7 alloggi abusivi, sub
18,19,20,21,22,23 e 24) il ------—---- ha pagato 1’oblazione in misura doppia (per avere
realizzato una superficie complessiva superiore agli 800 mq) , come recita I’art. 34 della
Legge sul condono edilizio 28 febbraio 1985 n° 47 .
Oltre al pagamento della oblazione, comunque, devono essere pagati al Comune gli oneri
concessori (spese di urbanizzazione ed il contributo sul costo di costruzione).

Calcolo degli oneri concessori

Si riporta qui di seguito, in sintesi, la stima dei suddetti oneri concessori.
Spese di urbanizzazione pari a € 2,93 (= £ 5680) al metro cubo di volume abusivo . Si ha
quindi :
spese di urbanizzazione = 875,00 x 3 x 2,93 = € 7700,37 (A)
Il costo base di costruzione per I’edilizia agevolata ¢ di € 125,50 ( pari a £ 162000), si considera
una maggiorazione di tale costo, ex Legge 28 gennaio 1977 (la cosiddetta Bucalossi) pari
(come limite ) al 35%, si pone :
costo di costruzione = 875 * 125.50 *1,35 =€ 148246,90 (B)
11 contributo sul costo di costruzione afferente al condono edilizio ¢ pari al 50% di (B)
Contributo sul costo di costruzione = € 74123.44
Conseguentemente gli oneri concessori da versare al Comune ammontano a :

totale oneri concessori = A + B/2 = € 8128381 ©
Da cui , calcolando ’'ammontare degli interessi legali dal 16 aprile 2003 al 30 settembre 2007

(pari a € 9852,00) , si arriva all’importo di
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Oneri concessori oltre interessi legali e spese tecniche = € 100.000.00 (D)

Questi oneri saranno ripartiti tra i sette appartamenti oggetto di condono edilizio, ed in misura

proporzionale ai rispettivi volumi edilizi.

2.2 3Profilo sismico

Agli atti del Genio Civile risulta emesso un parere favorevole ai fini sismici per il progetto
del fabbricato a 4 elevazioni fuori terra oltre piano cantinato ( cioe sino al piano 3°) espresso con
nota n°® 12160 del 19/5/65), ma con foglio n® 769 del 26/9/73 ¢ stato poi ritirato in quanto si €
accertata D’esistenza di una pilastratura non autorizzata pronta per la realizzazione del 4°
piano (come difatti ¢ avvenuto).

Conseguentemente tutto I’edificio risulta essere stato realizzato in violazione agli artt. 9,
17 e 18 della Legge 2 febbraio 1974, n° 64.

Per tali ragioni sara necessario redigere il cosiddetto C.L.S. ( certificato di idoneita sismica)
da allegare alla pratica di condono edilizio. Tale documento si riferira strutturalmente all’intero
edificio, dalle fondamenta al piano attico.

Pertanto, essendo prevedibile che la vendita del fabbricato verra effettuata in lotti

separati, ¢ opportuno che la Curatela provveda alla redazione del predetto documento.

2.2.4 1l pozzo (abusivo) a servizio del Pastificio e degli appartamenti

Ad oggi tutti gli appartamenti del fabbricato di Contesse e lo stesso Pastificio, sono serviti
da un pozzo trivellato e non dal civico acquedotto. L’industria perd usufruisce anche dell’acqua
fornita dal Comune.

I pozzi nella part. 298 sono in verita due , posti a distanza di circa 6 metri I’'uno dall’altro
(vedasi foto nn 35 e 36).

Il primo, realizzato negli anni 60, non ¢ piu in uso ed ¢ stato tombato in tutta sicurezza.
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Il secondo pozzo, quello attualmente in uso , ¢ ad uso industriale ed ha sostituito nel 2001
quello vetusto e deteriorato. Come il precedente, questo nuovo pozzo rispetta le norme di sicurezza
ed alimenta sia il pastificio che gli appartamenti .

Si ritiene che il pozzo debba costituire parte comune dei soli appartamenti, con
esclusione del Pastificio, per chiari motivi di riparto delle spese, atteso che la attivita industriale
necessita un uso di acqua di gran lunga superiore rispetto a quello delle singole unita abitative

Si sottolinea il fatto come il Comune di Messina non abbia piu competenza in materia di
pozzi dall’anno 2000 (la delibera ¢ la n°® 887), ovvero, come suol dirsi, ha deurbanizzato questo tipo
di manufatti. Quindi non esiste alcuno sportello comunale cui rivolgersi.

L’ufficio preposto al censimento di quel patrimonio pubblico che ¢ 1’acqua sotterranea ¢ il
Genio Civile di Messina ( ex T.U. 11/12/1933 n° 1775)

Per il cennato pozzo non risulta essere presente, agli atti del Genio Civile di Messina, alcun
titolo concessorio (a derivare) a nome della SNC F.1li Triolo.

Al predetto ufficio tecnico risulta, in verita, che la Snc Pastificio ha di fatto iniziato la pratica, ma
non I’ha portata a compimento. Violati quindi gli artt. 7 e 35 del T.U. 11/12/1933 per mancanza di
titolo concessorio e di canoni pagati.

La trasgressione puo essere sanata ( per essa non ricorrono ovviamente i termini dell’art. 17 della
legge 47/85) inoltrando al Genio Civile nuova istanza e versando una sanzione pecuniaria
amministrativa di € 1000,00 (non si applica alcuna sanzione penale).

Poiché si ritiene opportuno ’uso condominiale del pozzo in trattazione, si ritiene, per gli stessi

motivi suesposti, che sia la Curatela a provvedere alla sanatoria del manufatto in questione.

2.3 - Descrizione appartamenti e calcolo delle rispettive superfici commerciali
Definite le varie tipologie delle unita abitative secondo il loro taglio, si passa, per ciascuno di essi,
ad una sintetica descrizione ed al calcolo della relativa superficie commerciale.

Tipo C sub 5 ( piano 1°,libero) (foto 42,43,44)
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Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone, gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, ’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso solo di-------------- ), il citofono, I’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente
I’impianto di riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di
conservazione.

Qui di seguito si sviluppa il computo della superficie commerciale

m 13,00 x 10,20 = 132,60 mgq
a detrarre m 1,00 x 7,60 =- 7,60 mq
a detrarre m 1,80 x 4,60 =-  §,28 mq
a detrarre m 0,70 x 3,00 =- 2,10 mq
a detrarre m 0,55 x 9,80 =- 5,39 mq
m 11,30 x 1,20 x 0,25 =+ 3,39 mq
oltre mq 4,41 (*) =+ 441 mq
totale sub 5 = 117,03 mq
Tipo D sub 6 (piano 1°p,locato al Sig. ---------- con regolare contratto d’affitto)

(foto 45,46,47,48)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di----------- ), il citofono, I’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente I’impianto di
riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione. Computo

della superficie commerciale :
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m 13,00 x 9,90 = 128,70 mq
m 11,60x 1,2 x 0,25 = 348 mq
a detrarre m 1,10 x 0,80 =- 0,88 mq
a detrarre m 0,60 x 1,00 =- 0,60 mq
a detrarre m 0,10 x 0,70 =- 0,07 mq
a detrarre m 1,20 x 3,40 =- 4,08 mq
a detrarre m 2,80 x 3,10 =- 8,68 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) =+ 441 mq
totale sub 6 = 126,609 mq

(foto 49,50.51)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti d Servito da ascensore
.Le pavimentazioni sono in parquet, rivestimenti dei servizi in piastrelle di ceramica, pareti e soffitti
sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli esterni sono in alluminio
anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti 1 pezzi presenti gas, I’impianto elettrico ( il
contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave in possesso di------------- ), 1l
citofono, ’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente I’impianto di riscaldamento. In linea di
massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 12,35 x 14,20 = 175,37 mq

oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) = 441 mq

m 8,20 x 6,00 x 0,25 = 12,30 mgq (terrazzo)
m 11,40 x 1,20 x 0,25 = 342 mq (balcone)
a detrarre m 2,80 x 6,40 =- 17,92 mq
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a detrarre m 2,80 x 2,80 =-_ 7.84 mq
totale sub 7 = 169,74 mq
Tipo C _sub 10 (piano 2° occupato da---========zzc=z-- )
( foto 52,53,54)

Servito da ascensore . Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti 1’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di---------------- ), il citofono, I’'impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea di
massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 10,20 = 132,60 mgq
a detrarre m 1,00 x 7,60 =- 7,60 mq
a detrarre m 1,80 x 4,60 =- 8,28 mq
a detrarre m 0,70 x 3,00 =- 2,10 mq
a detrarre m 0,55 x 9,80 =- 539 mq
m 11,30 x 1,20 x 0,25 =+ 339 mq
oltre mq 4,41 (*) =+ 441 mq
totale sub 10 = 117,03 mq

Tipo D sub 11 (piano 2° libero
(foto 55,56,57)
Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle

di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
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esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,

gas, I’impianto elettrico (il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave

in possesso di -------------- ), il citofono, I’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente I’'impianto

di riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 9,90 = 128,70 mq
m 11,60x 1,2 x 0,25 = 348 mq
a detrarre m 1,10 x 0,80 =- 0,88 mq
a detrarre m 0,60 x 1,00 =- 0,60 mq
a detrarre m 0,10 x 0,70 =- 0,07 mq
a detrarre m 1,20 x 3,40 =- 4,08 mq
a detrarre m 2,80 x 3,10 =- 8,68 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) =+ 441 mq
totale sub 11 = 126,609 mq
Tipo E_sub 12 (piano 2° occupato da----------------- )

(foto 58,59,60)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle

di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli

esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti 1 pezzi presenti,

gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave

in possesso di ----------------- ), il citofono, 1’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente
I’impianto di riscaldamento. In linea di massima 1I’immobile appare in normale stato di

conservazione. Computo della superficie commerciale :

m 12,35 x 14,20 = 175,37

mq
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oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) = 4,41 mq

m 3,00 x 1,20 x0,25 = 0,90 mgq (balcone)
m11,40x 1,20x 0,25 = 3,42 mq (balcone)
a detrarre m 2,80 x 6,40 =- 17,92 mq

a detrarre m 2,80 x 2,80 =-_ 7.84 mq

totale sub 12 = 158,34 mq

Tipo B _sub 14 ( piano 3° occupato da )

(foto 61,62,63)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti 1I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,,
gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di ---------------- ), il citofono, I'impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea
di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m. 11,60 x 11,00 =+127,60 mq
a detrarre m 3,40 x 0,30 =- 102 mq
a detrarre m 2,80 x 0,30 =- 084 mgq
a detrarre m 1,70 x 2,10 =- 357 mq
a detrarre m 0,30 x 0,20 =- 0,06 mq

m23,50x 1,2x0,25 =

I
_|_
i~
S
(9]
=
(@]

(balcone)

totale sub 14 129,16 mgq

(foto 64,65,67)
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Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti ,
gas, ’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di --------------- ), il citofono, I’impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea di
massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 10,20 = 132,60 mq
a detrarre m 1,00 x 7,60 =- 7,60 mq
a detrarre m 1,80 x 4,60 =- 8,28 mq
a detrarre m 0,70 x 3,00 =- 2,10 mq
a detrarre m 0,55 x 9,80 =- 5,39 mq
m 11,30 x 1,20 x 0,25 =+ 3,39 mq
oltre mq 4,41 (*) =+ 441 mq
totale sub 15 = 117,03 mq

Tipo D sub 16 (piano 3°, libero

(foto 66,68,69)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, ’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di ----------- ), 1l citofono, I’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente I’impianto di

riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.
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Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 9,90 = 128,70 mq
m 11,60x 1,2 x 0,25 = 348 mq
a detrarre m 1,10 x 0,80 =- 0,88 mq
a detrarre m 0,60 x 1,00 =- 0,60 mq
a detrarre m 0,10 x 0,70 =- 0,07 mq
a detrarre m 1,20 x 3,40 =- 4,08 mq
a detrarre m 2,80 x 3,10 =- 8,68 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) =+ 441 mq
totale sub 16 = 126,69 mq

Tipo E _sub 17 (piano 3° occupato da -

(foto 70,71,72,73

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti 1 pezzi presenti,
gas, I’itmpianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di -------------- ), 1l citofono, 1’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente 1I’impianto
di riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 12,35 x 14,20 = 175,37 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) = 4,41 mq
m 3,00 x 1,20 x0,25 = 0,90 mgq (balcone)
m 11,40 x 1,20 x 0,25 = 342 mgq (balcone)
a detrarre m 2,80 x 6,40 =- 17,92 mq
a detrarre m 2,80 x 2,80 =- 784 mq
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totale sub 17

Tipo A (il solo sub 18

(foto 74,75,76,77)

158,34

mq

iano 4° libero ed allo stato rustico

Servito da ascensore .Questo appartamento ¢ totalmente allo stato rustico. le fotografie allegate

illustrano chiaramente la situazione. Presenti 1 soli muri divisori delle stanze non intonacati.

L’appartamento ¢ un cantiere dismesso, adibito a deposito di materiale edilizio.

Computo delle superfici
m 17,80 x 5.90

m 13,80 x 11,00

a detrarre m5,4x 5,5
m x 33,00x 1,20 x0.25
m9,6x1,20x 0.25

totale sub 18

Tipo B _sub 19 (piano 4° libero e parzialmente rifinito

(foto 78,79,80)

mq (balcone)

mq _(balcone)

= 105,02 mq
= 151,80 mq
= -29,70 mq
= 990
= 2.88
= 239,90 mq

Presenti 1 muri divisori, qualche parete ¢ intonacata. Gli impianti di riscaldamento, idrico ed

elettrico sono predisposti, collocati gli infissi esterni. Per il resto tutto da rifinire.

m. 11,60 x 11,00

a detrarre m 3,40 x 0,30
a detrarre m 2,80 x 0,30
a detrarre m 1,70 x 2,10
a detrarre m 0,30 x 0,20
m23,50x1,2x0,25 =

totale sub 19

+ 127,60
- 1,02
- 0,84
- 3,57
- 0,06
+ 7,05

129,16

mq

mq

mq

mq

mq

mq

mq

(balcone)
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(foto 81,82,83)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti I’impianto idrico, sanitario con tutti 1 pezzi presenti,
gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di -------------- ), il citofono, I’acqua calda ¢ fornita da scaldabagno. Assente I’impianto

di riscaldamento. In linea di massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 10,20 = 132,60 mgq
a detrarre m 1,00 x 7,60 =- 7,60 mq
a detrarre m 1,80 x 4,60 =- 8,28 mq
a detrarre m 0,70 x 3,00 =- 2,10 mq
a detrarre m 0,55 x 9,80 =- 539 mq
m 11,30 x 1,20 x 0,25 =+ 3,39 mq
oltre mq 4,41 (*) =+ 441 mq
totale sub 20 = 117,03 mq

(*) al valore indicato si giunge considerando la superficie commerciale del ballatoio indiviso( che ¢
in effetti anche un vero e proprio terrazzino con vista sulla ss.114, ), computata sempre al 25%, da
cui si accede agli ingressi dei sub 5,6,7 (piano I), 10,11 e 12 (piano II), 15,16,17 (piano III),

20,21,22 (piano IV), e dividendola semplicemente per 1 3 appartamenti.
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(foto 84,85,86,87)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti 1’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, ’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di --------------- ), il citofono, I’'impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea di
massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 13,00 x 9,90 = 128,70 mq
ml11,60x1,2x0,25 = 348 mq
a detrarre m 1,10 x 0,80 =- 0,88 mq
a detrarre m 0,60 x 1,00 =- 0,60 mq
a detrarre m 0,10 x 0,70 =- 0,07 mq
a detrarre m 1,20 x 3,40 =- 4,08 mq
a detrarre m 2,80 x 3,10 =- 8,68 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) =+ 441 mq
totale sub 21 = 126,69 mq

Tipo E sub 22. libero

(foto 88,89,90)
Servito da ascensore. E’ parzialmente rifinito e semirustico, presenti 1 muri divisori intonacati,

I’impianto elettrico ¢ predisposto, gli infissi esterni collocati. Ancora meno rifinito del sub 19.

m 12,35 x 14,20 = 175,37 mq
oltre mq 4,41 (vedi nota pag. 7) = 4,41 mq
m 3,00 x 1,20 x0,25 = 0,90 mq (balcone)
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m11,40x 1,20 x 0,25 = 3,42 mq (balcone)
a detrarre m 2,80 x 6,40 =- 17,92 mq
a detrarre m 2,80 x 2,80 =-_ 7.84 mq
totale sub 22 = 158,34 mq

(foto 93,94,95,95a, 95b,95£,95g)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti 1’impianto idrico, sanitario con tutti i pezzi presenti,
gas, I’impianto elettrico ( il contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave
in possesso di --------------- ), il citofono, I’impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea di
massima I’immobile appare in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 16,50 x 10,50 = 173,25 mq
a detrarre m 1,20 x 10,95 = - 13,14 mq
m 8,10 x 3,15 x0,25 = 6,38 mq
m 6,75 x 2,70 x 0,25 = 4,57 mq
m 9,65 x 4,50 x 0,25 = 24,44 mq
m 0,50 x 4,00 x0,25 = 1,13 mq
m 5,20 x 1,00 x0,25 = 2,93 mq
m 0,80 x 7,30 x 0,25 = 3,29 mq
totale attico sub 23 = 202,85 mq
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(foto 91, 92,95¢,95d,95¢)

Servito da ascensore .Le pavimentazioni sono in marmo segato, rivestimenti dei servizi in piastrelle
di ceramica, pareti e soffitti sono tinteggiati al ducotone gli infissi interni sono lignei mentre quelli
esterni sono in alluminio anodizzato. Presenti 1’impianto idrico, gas, I’impianto elettrico ( il
contatore ENEL trovasi con tutti gli altri in un vano chiuso con chiave in possesso di -----------------
), il citofono, I’impianto di riscaldamento ¢ autonomo . In linea di massima 1’immobile appare
in normale stato di conservazione.

Computo della superficie commerciale :

m 0,5 x (9,00+7,95) x 12,15 = 10297 mq
m 1.2 x2.85x0,25 = 0,86 mq (balcone)
m 3,00 x 9,90x0,25 = 7,43  mq (pertinenza di lastrico solare)

m 3,75 x 12,00 x0,25 11,25 mq (pertinenza di lastrico solare)

totale Attico sub 24

122,51 mgq
lastrico solare a destinazione condominiale

Computo della superficie commerciale

m 7,50 x 9,50 x 0,25 = 40,07 mq
m3.30x 1,10 x 0,25 = 2,04 mq
m3.30x 1,10x 0,25 E 7 204 mg
totale lastrico solare = 44,15 mq

2.4 - Valore di mercato delle unita abitative
Una volta calcolata la superficie commerciale e valutato lo stato di conservazione di ciascun
appartamento, se ne puo stimare il valore , nota che sia ’offerta del mercato immobiliare nella

zona di Contesse .
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Da una indagine fatta dal sottoscritto presso alcuni studi professionali ed agenzie operanti
nel settore , sulla base della esperienza personale maturata e con 1’ormai usuale ausilio dei dati
forniti in Internet, considerato che i valori attuali dei nuovi appartamenti oggi superano la soglia dei

1550 euro ( 1 vecchi tre milioni di lire ) al metro quadrato, si pone :

V= €1650,00/mq (¥

= valore della unita abitativa supposta nuova e regolare

La formula che si applica per la stima di ciascun sub ¢ la seguente :
valore sub icimo=SiX (V-Lj) xK; +C+D -T;  (¥%)

dove:
- V ¢ il valore al mq fornito dalla (*)
- S; € la superficie commerciale del singolo appartamento prima calcolata;
- Li ¢ P'importo dei lavori indispensabili a rendere regolare ciascuna unita sotto il profilo
urbanistico
(Questo valore va ovviamente in detrazione a V per ciascuno dei diciassette sub).
Chiaramente a valori piu alti di L, e quindi piu bassi di (V — L), corrispondono appartamenti per
cui si rendono interventi di manutenzione pitl onerosi.
Per tutti gli appartamenti, tranne ovviamente per i sub allo stato rustico o quasi , I’importo L ¢
piuttosto contenuto (si va dai 22 agli 85 euro al metro quadrato di spesa). Ovviamente per i sub
18,19 e 22 gli importi L salgono a 645 — 845 euro al metro quadrato.
- Ki =K = p; x vix Spi x ui, fattore inferiore all’unita ,, che tiene conto per ciascun sub del livello
di piano, dello stato di possesso, della vetusta e della regolarita urbanistica.
Coefficiente di livello di piano : ’p ”
Si pone per gli appartamenti al primo piano p = 0,95 (sub 5,6 € 7) ;
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p = 1,00 per tutti gli altri sub escluso il 23 ed il 24;
p = 1,10 per i due attici sub 23 e 24.
Coefficiente di vetusta : v "
A tale coefficiente si attribuiscono questi valori
v = 1,00 per i sub ancora da realizzare ( sub 18,19 e 22);
v = 0,85 per i sub sino al piano terzo ;
v = 0,95 perisub 20,21, 23 e 24 (piano IV) realizzati successivamente.
Coefficiente possessorio = "sp”
sp = 1,00 ovviamente per quei sub non occupati ( sub 5, 11, 16, 18, 19, 22);
sp = 0,80 per quei sub occupati da inquilini in possesso di regolare contratto d’affitto ( un
deprezzamento quindi del 20 %);
sp = 1,00 per tutti i sub occupati dai ---------- .
Coefficiente urbanistico :” u”
u = 0,90 per tutti i sub in quanto non muniti del certificato di abitabilita e conformita.
Il valore di u € uguale per tutti i sub, anche per quelli in atto abusivi. Per questi ultimi infatti
si terra conto della loro irregolarita urbanistica ponendo in detrazione nella (**) una aliquota ”T”
proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato
C nella formula (**) ¢ un incremento del valore degli appartamenti pro quota dovuto alla porzione
indivisa denominata A, estesa 240 mq, a destinazione condominiale.
”C” ¢ pari ad € 2475,00 per tutti i sub A tale valore si giunge dividendo quello della porzione A ( €
59.400,00) per i 24 sub compresi nel fabbricato .
D nella formula (**) ¢ un incremento del valore degli appartamenti dovuto alla aliquota afferente
la porzione di lastrico solare a destinazione condominiale- D ¢ pari ad € 3311.25
T; , come anticipato, ¢ invece un decremento del valore riferito solo agli appartamenti abusivi (

sub 18,19, 20, 21, 22, 23, 24) proporzionale al loro volume
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Piano [ Sub S ( foto 42,43,44)
Vs=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
=S = superficie commerciale = 117,03 ,69 mq ;
K =p*v*sp*u=0.95x 0,85x 1,00x 0,90=0.73 ;
-V = €1650,00 ;
-L._=€ 40,00 al metro quadrato ;
-p= 0,95;
v ==0385;
-sp = 1,00 (immobile libero);
-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)
= C =€ 2475,00;
-D-€3311,25;
- T= € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V5= valore del sub 5= (117,03 x 1610 x 0,73) +2475+3311,25 - 0,00 = € 142.719,25
Piano I Sub 6 ( foto 45,46,47,48)

Ve=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 126,69 mq ;
K =p*v*sp*u=0.95x 0,85 x 0,80 x 0,90=0.58 ;
-V = €1650,00;
-L_=€38,00;
-p=0,95;
-y =0.85;
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- sp = 0,80 (immobile regolarmente locato al Sig.----);

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)

-C=€2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V¢ = valore del sub 6= (126,69 x 1612 x 0,58) +2475+3311,25 - 0,00 = € 124.522,25

Piano I sub 7 (foto 49,50,51)
V;=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
=S = superficie commerciale = 169,74 mq ;
K =p*v¥*sp*u=0.95x0,85x 1,00 x 0,90=0.73 ;
-V = €1650,00 ;

- L_=€ 22,00 al metro quadrato ;

-p=0.095;
-y =0.85;
- sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione ------------ );

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;

- C =€2475,00;

-D=€3311,25;

- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V7= valore del sub 7= (169,74 x 1628 x 0,73) +2475+3311,25 - 0,00 = € 206.613,96

Piano IIT Sub 10 ( foto 52,53,54)

Vi=S*(V-L)*K +C+D-T
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Dove :

=S = superficie commerciale = 117,03 mq ;

-K = p*v*sp*u=1,00x 0,85 x 1,00 x 0,90 =0.77 ;
-V = €1650,00 ;

- L_=€40,00 al metro quadrato ;

- = 1,00;
-v = 0.85;
= sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione------------ );

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)

- C =€2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V10 = valore del sub 10= (117,03 x 1610 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 149.926,25

Piano I1I Sub 11 (55,56,57)
Viu=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
=S = superficie commerciale = 126,69 mq ;
K =p*v¥*sp*u=1,00x 0,85x 01,00 x 0,90 =0.77 ;
-V=€1650;
- L_=€ 38,00 al metro quadrato ;
-p= 1,00;
-y =0.85;
- sp = 1,00 (immobile libero);

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilitd)
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- C =€ 2475,00;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V11 = valore del sub 11= (126,69 x 1612 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 162.017,82
Piano II sub 12 (foto 58,59,60)

Vi=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 158,34 mq ;
K =p*v¥*sp*u=1,00x 0,85 x 01,00 x 0,90 =0.77 ;
-V = €1650,00 ;

- L =€ 22,00 al metro quadrato

= 1900 5
-y =0.85;
- sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione---------------- );

-u=0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)

= C =€ 2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V12 = valore del sub 12= (158,34 x 1628 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 202.986,05

Piano III Sub 14 ( foto 61,62,63)
Viu=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :

=S = superficie commerciale = 129,16 mq ;
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-K = p*v*sp*u=1,00x 0,85 x 1,00x 0,90=0.77;
-V = €1650,00 ;

-L._=€ 33,00 al metro quadrato ;

- ll ’00 5
-y = 0.85;
= sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione ------------- );

-u=0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilitd) ;
= C =€ 2475,00;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;
V14= valore del sub 14= (129,16 x 1617 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 165.557 82
Piano I1I Sub 15 (foto 64,65,67)
Vis=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
S=117,03 mq;
K == p*v*sp*u=1,00x 0,85 x 0.80x 0,90 =0.61
-V = €1650,00 ;
- L_=€ 40,00 al metro quadrato ;
-p=1,00;
-y 0.85;
- sp = 0,80 (immobile posseduto con regolare contratto d’affitto);
-u=0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;
-C=€2475,00;
-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;
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Vi5= valore del sub 15= (117,03 x 1610 x 0,61) +2475+3311,25 - 0,00 = € 121.098,25

Piano III Sub 16 ( foto 66,68,69)
Vig=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 126,69 mq ;
K =p*v*sp*u=1,00x 0,85 x 01,00 x 0,90 =0.77
-V = €1650,00 ;
- L_=€ 38,00 al metro quadrato ;
-p=1,00;
-y =0.385;
- sp = 1,00 (immobile libero) ;
-u=10,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;
- C=€2475,00;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

Vi6= valore del sub 16= (126,69 x 1612 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 162.017,82
Piano 111 sub 17 (foto 70, 71,72,73)

Vi7=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 158,34 mq ;
K =p*v¥*sp*u=1,00 x 0,85 x 01,00 x 0,90 =0.77
-V = €1650,00;
- L_=€ 22,00 al metro quadrato ;
-p=1,00;

-y =0.85;
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- sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione ----------- );
-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;
- C=€2475,00 ;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota = € 0,00 (immobile in regola urbanisticamente;

V17 = valore del sub 17= (158,34 x 1628 x 0,77) +2475+3311,25 - 0,00 = € 202.986,05
Piano 1V sub 18 ( foto 74,75,76,77)

Vis=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 239,90 mq ;
K =p*v¥*sp*u=1,00x 1,00 x 1,00 xx 0,90 =0.90 ;
Y= €1650,00 ;
- L_=€ 845,00 al metro quadrato I’importo ;
-p=1,00;
-v = 1,00 ( per il fatto che un appartamento rustico non puo essere deprezzato per la vetusta);
- sp = 1,00 (appartamento libero);
-u=0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;
-C=€2475,00 ;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota dell’immobile (proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato)
pari a € 31276 43.

Vis = valore del sub 18= (239,90 x 805 x 0,90) +2475+3311,25 -31276,43 == € 148.317,37

Piano IV Sub 19 ( foto 78,79,80)
Vig=S*(V-L)*K +C+D-T
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Dove :

=S = superficie commerciale = 129,16 mq ;

K =p*v*sp*u=1,00x 1,00 x 1,00x 0,90=0.90;

-V = €1650,00 ;

- L_=€ 645,00 al metro quadrato ;

- p= fattore che tiene conto del livello di piano = 1,00 ;

-v = 1,00 ( per il fatto che un appartamento rustico non puo essere deprezzato per la vetusta);
= sp = 1,00 (appartamento libero);

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)

- C=€2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota dell’immobile (proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato)

pari a € 16823,04 ;

V9= valore del sub 19= (129.16 x 1005 x 0,90) +2475+3311,25 -16823.04 = = € 105.788,43
Piano 1V Sub 20 ( foto 81,82,83)

Vy=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 117,03 mq ;
K =p*v*sp*u=1,00x 0,95 x 1,00x 0,90 =0.86
-V = €1650,00 ;
- L_=€ 85,00 al metro quadrato ;
-p=1,00;
-y =095;

- sp_= 1,00 (non si tiene conto della occupazione ------------ );

-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita) ;
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-C=€2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decrento pro quota dell’immobile (proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato) pari
a € 15048,56;

V3,9 = valore del sub 20= (117,03 x 1565 x 0,86) +2475+3311,25 -15048,56 = = € 147.332,60

Piano 1V Sub 21 ( foto 84,85,86)
Vu=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
=S = superficie commerciale = 126,69 mq ;
K =p*v¥*sp*u=1,00x 0,95 x 1,00x 0,90=0.86
-V = €1650,00;
- L =€ 83,00 al metro quadrato ;
- p= fattore che tiene conto del livello di piano = 1,00;
- y_= fattore che tiene conto della vetusta dell’immobile = 0.95 ;
- sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione ------- );
-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)
-C=€2475,00 ;
-D-=€3311,25;
- T = decremento pro quota dell’immobile (proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato)
pari a € 16240,27;
V,; = valore del sub 21= (126,69 x 1567 x 0,86) +2475+3311,25 -16.240,27 = € 159.283,34
Piano 1V sub 22 ( foto 88,89,90)
Vu=S*(V-L)*K +C+D-T
Dove :
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=S = superficie commerciale = 158,34mq ;

K =p*v¥*sp*u=1,00x 1,00 x 1,00 x 0,90 =0.90
-V = €1650,00 ;

- L_=€ 645,00 al metro quadrato ;

- p= fattore che tiene conto del livello di piano = 1,00;

-v_= 1,00 ( per il fatto che un appartamento rustico non puo essere deprezzato per la vetusta);

- sp = 1,00 (appartamento libero);
-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)
= C =€ 2475,00;

-D-=€3311,25;

- T = decremento pro quota dell’immobile (proporzionale al volume edilizio abusivo realizzato)

pari a € 20.611, 70 ;

V3, = valore del sub 22= (158,34 x 1005 x 0,90) +2475+3311,25 -20.611,70 = = € 128.393,08

Piano attico sub 23 ( foto 93,94,95,95a,95b,95£,95g))

Vi =S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :

=S = superficie commerciale = 202,85 mq

K =p*v¥*sp*u=1,10x 0,95 x 01,00 x 0,90 =0.94 ;
-V = €1650,00;

- L_=€ 45,00 al metro quadrato ;

D= 1510 5
-y =095,
- sp = 1,00 (non si tiene conto della occupazione ---------- );

-u=0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)
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= C =€ 2475,00;
- D- = aumento pro quota nullo
- T = decremento pro quota = € 29342,15 (immobile abusivo);

V3= valore del sub 23= (202,85 x 1605 x 0,94) +2475+0,00 — 29.342,15 = € 279.335,43
Piano attico sub 24 ( foto 91,92,95¢,95d,95¢)

Vu=S*(V-L)*K +C+D-T

Dove :
=S = superficie commerciale = 122,51 mq
K =p*v¥*sp*u=1,10x 0,95 x 0,80x 0,90=0.75;
-V = €1650,00 (milleseicentocinquanta/00) al mq, valore dell’immobile inteso nuovo e rifinito ;
-L_=€ 45,00 al metro quadrato ;
-p=1,10;
-y =095;
- sp = 0,80 (inquilino con regolare contratto d’affitto);
-u=_0,90 ( non in possesso del certificato di abitabilita)
- C=€2475,00;
- D- aumento pro quota nullo dell’immobile per la destinazione condominiale di parte del lastrico
solare estesa (fisicamente)
- T = decremento pro quota = € 16.576,43 (immobile abusivo);

V24 = valore del sub 24= (122,51 x 1605 x 0,75) +2475+0,00 — 16.576,43 = € 133.841,89
La tabella riassume chiaramente tutto quanto enunciato sopra. I 17 appartamenti, tutti insieme,

posseggono un valore di mercato di € 2 742.737,68
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2.5 - Stima del terreno di Larderia

Il terreno proprieta della Snc Pastificio F.lli Triolo, esteso 2,7951 ettari (27.951 mq), si
trova ubicato in contrada Larderia via Salita Larderia si vedano le foto dalla n. 1 alla 20).

Si giunge al lotto in parola dalla ss 114 percorrendo per circa 1 km la s.p. Salita Larderia. .
L’accesso al fondo avviene attraverso un cancello (foto 1). Il terreno ha destinazione agricola ed ¢
censito al foglio 151 partt. 870,871,872,873,85,86,131 e 936.

Le qualita (classe) del terreno sono il pascolo arborato, 1’uliveto, il seminativo arborato,
I’agrumeto (come si evince anche dalle fotografie ivi scattate nn 2,6,7,10,12,14).

Il terreno ¢ stato acquistato dalla SNC Pastificio ( -------------- la venditrice) con due
distinti atti: il primo del 30/7/1986 ( trasferiti 14722 mq ) ed il secondo del 15/4/1988 ( trasferiti
13229 mq) , per una estensione complessiva del lotto di 27951 mgq, al prezzo di € 169.397,86
(£.328.000.000 ).

La documentazione fotografica evidenzia come il terreno sia per la maggior parte pianeggiante (foto
7,10,12,13,14) A nord, invece il lotto diviene piuttosto acclive (foto 6).

Ad ovest un’area discretamente urbanizzata ed edificata ( foto 15) confina col terreno di che
trattasi. Questo fatto, unitamente alla presenza della importante strada provinciale conferisce a
questo fondo una buona suscettivita (o potenzialita) edilizia .

2.5.1 I tre fabbricati abusivi ivi posti

Comunque sia il terreno possiede una certa suscettivita urbanistica

Su questo lotto vi sono, oltre ad alcuni manufatti affatto precari adibiti a svariati usi ( deposito
attrezzi, ricovero animali ecc.ecc.) tre fabbricati abusivi ( A, B e C) in stato di conservazione per
la verita men che mediocre (vedere foto nn. 3, 7,8,9)

Profilo edilizio dei fabbricati

Il primo fabbricato ("A”) (foto 3) ¢ ad una sola elevazione,in muratura, con una superficie a forma

rettangolare di m. 3,00 x 15,00. Il tetto ha orditura in legno ed ¢ ad un solo spiovente. E’ ivi annesso
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un locale bagno. Essendo I’altezza media uguale a metri 3,00, il volume edilizio abusivo ¢ pari a
circa 135 mc.
Il secondo fabbricato (”B”), foto (7,8)a due elevazioni fuori terra, ha anch’esso una proiezione in
pianta rettangolare (m. 15,00 x 4,0) ed ¢ in cemento armato. Il secondo livello ha meta cubatura del
primo. L’interpiano ¢ 3 m..
Questo fabbricato ha quindi un volume edilizio abusivo di circa 270 mc con una superficie utile
di90 mq (15x3,0x4,0+7,5x4,0x3,0).
Il terzo fabbricato (C), foto 9,¢ in muratura con un ingombro in pianta di 3 x 4 = 12 mq, con un
volume di 36 mc.
Tutti e tre i corpi di fabbrica sono di tipo rurale e sono di fatto utilizzati per la conduzione del
fondo.

I tre corpi di fabbrica non compaiono nei due citati atti di compravendita coi quali la
Snc Pastificio ¢ divenuta proprietaria del fondo di che trattasi.
Il fabbricato A, a detta di --------------- , preesisteva all’acquisto del terreno da parte della SNC
Pastificio ( tale asserzione, per quanto detto prima, non ¢ provata ).
I fabbricati B e C sono stati realizzati dalla Snc Pastificio F.lli Triolo

Profilo urbanistico dei fabbricati

Per i tre corpi di fabbrica non puo applicarsi alcuna legge sul condono edilizio . Puo
invece essere applicato D’art. 13 della Legge 47/85, ( sul doppio accertamento di conformita).

Vale a dire che 1 fabbricati di che trattasi possono essere sanati se non in contrasto con lo
strumento urbanistico attuale e con quello vigente all’epoca dell’abuso.

Dovra essere presentata al Comune di Messina la pratica di sanatoria ex art. 13 della Legge
47/85 , corredata da un progetto contenente tutti gli elaborati previsti da Regolamento Edilizio e
dal versamento degli oneri concessori in _misura doppia, a titolo di oblazione, ex artt.5 e 6

della Legge 28 gennaio 1977,n° 10 .
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Gli oneri concessori comprendono le spese di urbanizzazione ed una aliquota del costo di
costruzione ( che puo porsi pari a circa il 10%)

Per il Comune di Messina le spese di urbanizzazione ( per I’anno 2007) sono pari a € 10,21
per metro cubo, mentre il costo di costruzione, per I’anno in corso, ¢ di € 207.98 / mq.

Segue il calcolo dei predetti oneri :

volume edilizio abusivo = 135+ 270 + 36 =441 mc

1) exart. 5 Legge 10/77 : mc 441 x € 10,21 =€ 4502.61

2) exart. 6 Legge 10/77: mq 147 x 207,98 x 0,10= € 3057,30

Gli oneri concessori totali sono pari a € 755991 x 2 = € 15119,82

Profilo sismico

A questo importo dovra essere aggiunto quello relativo alle spese tecniche per seguire la
pratica di sanatoria al Comune di Messina e, con tutta probabilita, adeguare i manufatti alla
normativa sismica vigente. Il professionista incaricato dovra infatti redigere ( ed inoltrare allo
stesso Comune di Messina in quanto il volume abusivo ¢ inferiore ai 450 metri cubi) un C.LS.

( certificato di idoneita sismica) che fara parte della documentazione afferente alla pratica di
sanatoria suddetta. Sulla base di accurate analisi e verifiche sulle strutture il professionista dovra
infine attestarne responsabilmente la conformita alla normativa sismica.

In cifra tonda, ’importo necessario per la sanatoria dei tre citati fabbricati si attesta sui
20.000 euri

2.5.2.Valore piu probabile di mercato del terreno .

La SNC Pastificio lo ha acquistato con due distinti atti nel biennio 1986 — 1988 per un
importo complessivo di € 169.397,86 (precisamente £ 328.000.000)

Effettuato sopralluogo giorno 16 luglio, per meglio esaminare i luoghi oggetto della presente

relazione, si € potuto constatare che il lotto ha una notevole suscettivita urbanistica.
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Prova ne sia che sul lotto confinante (ad ovest) con quello in questione vi sono realizzate
alcune villette di un certo pregio.

Il valore del terreno Vt si pone pari alla differenza tra il valore V£’ che ¢ possibile trarre
del volume edilizio che ¢ possibile realizzarvi e le spese ” S” necessarie alla realizzazione del

fabbricato. In formula
Vt=Vf--S
dove
Vt = valore del terreno ricercato (stima analitica) ;
V{= valore edilizio realizzabile ;

* S = sommatoria spese

Il valore del terreno ¢ strettamente connesso al volume edilizio che ¢ possibile realizzare, a

sua volta legato all’indice di fabbricabilita I, che sappiamo essere pari a

I = indice di fabbricabilita = 0,03 mc¢/mq.

Il fondo della S.p.A. F.lli Triolo ¢ di 27951 mq, di conseguenza il volume edilizio realizzabile ¢
dato da :
volume edilizio realizzabile = 0.03 x 27951 = 838,53 mc
noto il volume, dividendo per una altezza  h” supposta pari 3m si ottiene la superficie realizzabile:
superficie commerciale realizzabile = 838.53 : 3 =279,51 mq ~ 280 mq
Quindi ¢ possibile realizzare 280 metri quadrati di superficie abitabile. Se per una nuova
costruzione consideriamo un valore al metro quadrato almeno pari a € 1550,00, si ottiene :

V1 = valore edilizio realizzabile = 280 x 1550 = € 434.000.
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Noto che sia il valore edilizio che ¢ possibile realizzare, per giungere a stimare il terreno di Larderia
si devono tenere in conto tutte le spese necessarie alla realizzazione dell’ipotetico corpo di

fabbrica.

Le spese consistono principalmente :

costo di costruzione ;

onorario del notaio ;

onorario del progettista e direttore dei lavori ;

oneri concessori

I1 costo di costruzione, vale a dire quanto costa ad una Impresa la realizzazione di un fabbricato, a
Messina puo porsi uguale a circa € 600 al metro quadrato per cui si ha:
costo di costruzione = 600 x 280 = € 168.000

Gli oneri notarili si stimano il 2,5 % del costo del fabbricato:

spese notarili = 0.025 x 168.000 = € 4.200
le spettanze del progettista per il progetto, la direzione lavori, il collaudo, la misura e contabilita, il
preventivo possono porsi a circa il 27% :

onorario progettista e D.L.=0.27 x 168000 = €45.360
Gli oneri di urbanizzazione ed il contributo sul costo di costruzione ( in misura doppia)
oneri concessori = € 20000
Le spese totali ammontano quindi a :
S = spese = 168000+4200+45360+20000 = € 237560

Note le spese ¢ possibile il calcolo del valore del terreno:

Vt=Vf_S =434000 — 237560 = € 196.440

detratte le spese inerenti gli oneri concessori, I’oblazione, i diritti comunali e le spese tecniche di cui

in premessa.
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2.5.3 Il pozzo a servizio della part. 872 foglio 151 di Messina (a Larderia

Per quanto riguarda il pozzo di Larderia ( foto 11), si comunica che con foglio n® 10544 del

14/06/2002 il Genio Civile di Messina, in riscontro alla domanda presentata da -------------

(9/1/2000), in rappresentanza della Pastificio F.Ili ) ha rilasciato a quest’ultima
’autorizzazione in sanatoria per la ricerca di acque sotterranee (cioe per la escavazione del
solo pozzo) ad uso irriguo, ai sensi del T.U. 11/12/1933, n® 1775. La Snc Triolo, una volta captate
le acque (utilizzate ancora oggi) , ai sensi dell’art. 1 della Legge 5 gennaio 1994, n°® 36 e del DPR
18 febbraio 1999, n°® 238 avrebbe dovuto denunciarne il rinvenimento sempre all’ufficio del
Genio Civile, ed avanzare contestualmente richiesta di concessione nuova utenza ai sensi dell’ 7
del T.U. 11/12/1933 n° 1775. Cosi non ¢ stato. Vale a dire che la Snc F.lli Triolo emunge
attualmente acqua in assenza di concessione ¢ quindi in violazione all’art. 7 (assenza di
concessione a derivare) e dell’art. 35 ( canoni non pagati) del T.U. 1775/33

L’abuso puo essere sanato col versamento di una sanzione amministrativa pecuniaria

ammontante a circa € 1000,00 .
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4. Verifica su presunto SCONFINAMENTO

della Pastificio F.lli Triolo in danno a ---===========n-- .
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3.1. Premessa

Il Signor -----------=m-mmmmm- ¢ proprietario di un terreno con fabbricato sito in Messina, vill.
Tremestieri salita Larderia n°® 66, censito in Catasto al foglio 151, partt. 82,136, 357,358,359 e 362,
per complessivi Ha 5.81.20, ed il fabbricato al foglio 151 part. 1654 ( si veda la planimetria

catastale All7 dell’allegato 5 della perizia).

--) lamenta un presunto sconfinamento perpetrato dalla Snc Pastificio F.lli Triolo all’atto della

recinzione del loro lotto di proprieta, confinante con quello dell’esponente.

- , dal canto suo, in rappresentanza della Pastificio F.lli Triolo, sostiene
invece che la recinzione delimitante il proprio lotto si basa su un vecchio bastione che, da
sempre, ha rappresentato il confine tra i due lotti in argomento. Mai, asserisce il legale
rappresentante della Srl, i coniugi ---------- hanno lamentato sconfinamenti ai loro danni, sin
dall’ormai lontano 1982, anno in cui il la Snc Triolo ha acquistato il terreno dalla Sig.ra ---------

------- . Neanche i coloni dei ---------------- hanno mai avuto a che ridire su presunti accorpamenti

stato quello attuale, da tutti riconosciuto in precedenza.

3.2 Verifiche in loco

Lo scrivente si ¢ recato nella zona di che trattasi, vale a dire nel terreno del Sig. -----------
censito al foglio 151 part. 136 e 358. Alla presenza di questi, del tecnico di fiducia Ing. Puglisi
Allegra e dell’Avv. LaValle (assente il rappresentante della Pastificio F.1li Triolo, Sig. ------------ )il
sottoscritto ha proceduto ad un esame di massima dei luoghi, scattato fotografie e preso appunti a
parte). In un successivo sopralluogo a Larderia dove ha avuto la presenza del Sig. ------------- .

Il riferimento posto alla base della verifica ¢ la vasca (particella n°® 360) inserita in mappa

( fotol8).
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Questo riferimento ¢ stato di valido ausilio per il rilievo di massima esperito, in quanto ¢ sito nelle

immediate vicinanze della porzione di terreno contesa .
Si sono verificate in un primo momento le dimensioni della vasca, come risultanti dalla mappa, con
quelle fisicamente misurate in loco ed il risultato & stato che vi era tra esse una confortante
coincidenza.

Lo scrivente ha poi misurato le distanze AB e CD tra gli spigoli A e B della vasca ¢ la
recinzione in atto esistente .
Secondo la piantina catastale le citate distanze tra i suddetti spigoli ed il confine segnato in mappa,
avrebbero dovuto essere rispettivamente :
CD = 16.75 metri.

AB = 18.75 metri.

Invece sul posto si sono misurate le seguenti distanze :

CD’ =17,50 metri ;

AB’ = 10,50 metri ;

Si acclara quindi una netta differenza tra le distanze dal confine riscontrate sui luoghi, e quelle
desunte dalla planimetria catastale (ben maggiori).

Alla luce delle misurazioni fatte, preso a riferimento la vasca segnata in mappa, si_ deduce

recinzione tra i lotti in questione.

Dato che le differenze tra la mappa e la situazione riscontrata in sito € molto marcata (ben
9,25m e 8,25m), la deduzione dianzi espressa, basata su elementari punti d’appoggio e senza
’ausilio dello strumento , ¢ comunque da ritenersi in buona sostanza corretta .

Si stima la porzione accorpata dalla SNC Triolo pari a circa 490 mq

| hanno affermato che tale porzione di terreno , reclamata come propria dalla
ditta ------------ , presenta una vocazione industriale tale da essere indispensabile ai loro fini.

Tale porzione di terreno ¢ posta, in buona sostanza, a tergo (lato ovest) del termine lapideo
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che oggi, di fatto, separa fisicamente 1 lotti ------------------ .

Effettuato comunque un ulteriore sopralluogo nella zona oggetto del contendere, il
sottoscritto ha potuto appurare che :
a) il terreno dei ------------- ¢ perfettamente accessibile dalla via Salita Larderia attraverso un
cancello di dimensioni tali da permettere il transito anche ai mezzi pesanti,
b) La porzione di terreno contesa (490 mq), si presenta attualmente incolta e piena di
sterpaglie, senza che vi sia al suo interno alcuna strada di collegamento, di servizio, ovvero
una pista, anche sterrata, che faccia desumere una importanza particolare di questa porzione

del lotto nell’immediato futuro;

c) Di conseguenza, a tutt’oggi, da parte dei ------------ non ritengo vi sia alcun segno di un
piano di intervento, quale esso sia, che coinvolga tale porzione;
d) L’orografia del terreno, nella sua totalita, si presenta in parte pianeggiante ed in parte acclive
(a forma di anfiteatro, per cosi dire) e consente comunque un suo sfruttamento, a
prescindere dall’ accorpamento, 0 meno, della porzione contesa.
Per quanto sopra accertato e considerato si ritiene che la porzione di 490 mq del terreno di
Larderia non abbia questa suscettivita industriale asserita dai ------------ .
Al punto 9 della presente relazione si stima oggi in € 196.440 ,00il valore dell’intero lotto di
terreno, pari a 7,13 €/mgq.

Quindi il valore della porzione di 490 mq equivale a

490mq x 7.13 €/mq = € 3493.70

5 - CONCLUSIONI :
a) L’Azienda
I1 sottoscritto ha proceduto alla stima del valore piu probabile di mercato del ramo d’azienda nel
suo complesso. Essa ¢ costituita da beni immobili, mobili e dall’avviamento .

DI beni immobili sono :
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- il sub 1 (piano seminterrato, foglio 140 part. n 298) con annessi, ad est, un corridoio

carrabile con slargo finale (definito in perizia porzione B, estesa 140 mq, non particellata ), e,

anord, un vano deposito per lavaggio trafile esteso 48 mq circa;

- il sub 2 (piano terra, foglio 140 part. 298) oltre intercapedine di aerazione;

La valutazione dei cespiti di cui al punto 1 non erano compresi nel mandato giudiziario ma

sono stati inseriti dal sottoscritto perché ritenuti inalienabili dal bene azienda oggetto di stima ) ;
Infatti una corretta valutazione della Azienda Pastificio deve considerare in un unico lotto di
vendita sia le macchine alimentari che la struttura che le ospita ( appunto i richiamati sub 1 e 2 e
le aree loro annesse ). I sub 1 e 2, dove trovansi le due linee di produzione pasta fresca e secca
(I'industria alimentare) sono regolari dal punto di vista urbanistico, essendo muniti di una
integrazione licenza edilizia n. 871 del 30 e successiva n. 23333/87 del 27//1973, del certificato di
conformita rilasciato dal Comune di Messina n. 7676 del 29/9/1973, del nulla osta per I’esercizio
della attivita lavorativa (classificata di tipo industriale) n. 11636 del 17/6/92 ;
Allegata alla perizia ¢ prodotta la certificazione ipocatastale relativa a tutto il fabbricato di Contesse
compresi anche 1 suindicati cespiti.
2)I beni mobili sono :
- impianti, macchinari, attrezzi per la produzione di “pasta fresca”, analiticamente descritti

nell’allegato A del contratto ;

- impianti, macchinari, attrezzi per la produzione di “pasta secca”, (allegato B) ;
- automezzi per la distribuzione dei prodotti industriali, (allegato C ) ,
- macchine d’ufficio e sistemi di elaborazione dati (allegato L) ;

- Mobili d’ufficio elencati anch’essi nell’allegato L del contratto.

3) I.’avviamento

Costituisce avviamento il marchio aziendale ( allegato I del contratto) e le autorizzazioni e licenze

analiticamente descritte nell’allegato D .

Esclusi dalla stima della azienda:
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- la serie di capannoni, mai di proprieta della SNC ma da quest ultima presi solo in affitto ( e

poi lasciati dalla Srl Industrie Alimentari)
- il terreno di Larderia non avente vocazione industriale e stimato invece nel capitolo 2 ;
Il metodo misto adottato dal sottoscritto per la stima del ramo d’azienda conduce ad un valore di €

2.060.645,00 .

ks

E’ stata fatta comunque una valutazione dei singoli cespiti componenti il ramo d’azienda (§):

a) -Sub 1 oltre aree annesse : € 8§20.630,00 ;

b)Sub 2, il piano terra : € 869.986,00 ;

c)Complesso di macchine alimentari produzione pasta fresca e secca : € 20.500,00

d) Automezzi aziendali oltre due carrelli elevatori : € 20.050,00

e)Avviamento (Licenze, autorizzazioni, marchio aziendale ) : € 150;547,00
f) Hardware : € 1500,00;
g) Software : € 0,00 ( nessun valore di mercato)

h) Arredo ufficio: € 577,00

(§) :_E’ appena il caso di far notare che il valore della azienda come sopra determinato nel suo
complesso e maggiore della somma degli importi sopraindicati. Cio perché il valore della
azienda é stato ottenuto mediando quelli del metodo patrimoniale e reddituale.

In risposta al quesito postomi dalla Curatela, si precisa che non sono state riscontrate nel
sopralluogo peritale una parte delle macchine alimentari comprese nel contratto d’affitto del
ramo d’azienda perché dismesse nel tempo dalla S.r.l. Industrie Alimentari . Nella perizia ¢
riportato quindi 1’elenco delle macchine rinvenute e di quelle mancanti ,assieme ai motivi e
all’epoca della loro dismissione). Si precisa altresi che i beni non rinvenuti non sono stati
oggetto di stima.

Anche parte del materiale hardware elencato all’allegato L del contratto, non ¢ stata rinvenuta

perché guastatasi nel tempo. In perizia ¢ riportato I’elenco di quanto rinvenuto.
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La Srl Industrie Alimentari Triolo non ha notiziato la Snc Pastificio F.1li Triolo circa ’avvenuta

dismissione delle elencate macchine alimentari e dell’hardware.

Riguardo ai veicoli aziendali compresi nell’elenco allegato al contratto, sette di essi risultano fermi
perché guasti, due risultano intestati alla Srl Industrie Alimentari Triolo , uno risulta intestato a

Serra Gisella, un altro ancora risulta rubato, mentre un altro veicolo non risultava registrato al PRA

ed ¢& stata cura del sottoscritto iscriverlo al Pubblico Registro Automobilistico con intestazione SNC

F.1li Triolo (il relativo schema afferente i veicoli aziendali € allegato alla perizia);

La Snc. Pastificio F.lli Triolo approvvigiona l’industria e gli appartamenti tramite un pozzo
trivellato che emunge acqua senza alcun titolo di concessione a derivare, in violazione al T.U.
11/12/33 n® 1775 ( la sanatoria, sempre possibile e da inoltrare al competente Ufficio del Genio
Civile di Messina, prevede, oltre al progetto, il versamento di una sanzione pecuniaria
amministrativa di circa € 1000 (euro mille), mentre non si applica la sanzione penale . si fa
presente che il pozzo suddetto non ¢ stato tenuto in conto nella stima. Poiché si ritiene opportuno
che in futuro il pozzo in questione sia usufruito dai soli appartamenti, con esclusione quindi
della industria alimentare, si ritiene sia la Curatela a dover provvedere alla sanatoria del
manufatto.

.b) Gli appartamenti
Nessun appartamento possiede il certificato di conformita ed abitabilita. Il fabbricato di Contesse,
censito al foglio 140 part. 298/1, ¢ regolare dal punto di vista urbanistico sino al piano 3° compreso,
mentre il 4° e gli attici ( sub 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24) sono abusivi;
Per 1 predetti sub, la Snc ha inoltrato nel 1986 istanza di condono edilizio e versato 70.000.000 di
lire a titolo di oblazione. Ai sensi dell’art. 17 della Legge 47/85 sul condono edilizio sara onere
dell’aggiudicatario dell’asta fallimentare curare e chiudere la pratica di sanatoria in atti al Comune
di Messina tassativamente entro 120 gg dalla data di trasferimento del bene;
Il sottoscritto ha stimato in € 100.000 I’ammontare degli oneri concessori per la sanatoria dei

predetti volumi edilizi, comprensivi della quota afferente gli interessi, e le spese tecniche;
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Sotto il profilo sismico risulta un parere favorevole del Genio Civile di Messina sul progetto delle
strutture sino al 3° piano ( nota n® 12160 del 19/5/65), poi ritirato con foglio 679 del 26/9/73 in
virtu della accertata presenza della pilastratura predisposta per i piani superiori ( 4° e 5°, cio¢ gli
attici) in difformita al progetto sismico approvato. Risulta necessario dunque che venga prodotto ed
allegato alla documentazione relativa al condono edilizio coll cosiddetto C.LS. (certificato di
idoneita sismica) relativo all’intero fabbricato, dalle fondamenta al piano attico.. Il certificato
sara munito del visto del Genio Civile di Messina che ne attestera, per quanto di competenza,
I’avvenuto deposito. Sulla base dei riscontri tecnici illustrati nel suddetto C.I.S., il professionista
incaricato dichiarera, sotto la sua piena responsabilita, la conformita dell’edificio ------------ alla
normativa sismica vigente .

Poiché si prevede che la vendita degli appartamenti sara in lotti separati, si ritiene opportuno
che sia la Curatela stessa a provvedere alla redazione del menzionato C.L.S.

La porzione indivisa denominata ”A” ( stimata in € 59400,00) adiacente al fabbricato lato ovest,
estesa 240 mq, avra destinazione condominiale per cui aumentera pro quota il valore dei 24 sub
compresi nell’edificio di che trattasi,

Anche una parte del lastrico solare sara condominiale ( con conseguente aumento pro quota del
valore dei sub dal n° 1 al 22 ) mentre le altre due parti saranno appannaggio dei due attici ( sub
23 e 24);

Tutti gli appartamenti, come gia esposto al paragrafo ” a ” delle presenti conclusioni,sono serviti da
un pozzo trivellato e non dal civico acquedotto

Poiché si ritiene opportuno che in futuro il pozzo in questione sia usufruito dai soli
appartamenti, con esclusione quindi della industria alimentare, si ritiene sia la Curatela a

dover provvedere alla sanatoria del manufatto.
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A parte gli incompleti prospetti esterni, tutti gli appartamenti, al loro interno, si presentano in un
normale stato di conservazione e rifiniti (tranne i sub 18,19 e 22 ( di cui il primo allo stato rustico,
gli altri due parzialmente rifiniti);

1 Isub35, 11 e 16 sono liberi;

2 I sub 6, 15 e 24 sono occupati da inquilini in possesso di regolare contratto d’affitto ( dai

Sigg , - e rispettivamente). Per tale motivo tali unita
vengono deprezzate del 20 %);
3 Isub7,10,12,14,17,20,21,23 risultano occupati dai ------------ ;

4 1l valore complessivo delle 17 unita abitative, delle quali si ¢ fatta una generale descrizione

e calcolata la superficie commerciale, ¢ pari a € 2.742.737,68.

¢) Il terreno di Larderia

Sul terreno vi sono tre fabbricati abusivi sanabili ai sensi dell’art. 13 della legge 47/85 ( per ciascun
manufatto sara istruita la pratica di sanatoria al Comune di Messina);

Gli oneri concessori, da versarsi in misura doppia a titolo di oblazione, oltre le spese tecniche
ammontano ad un importo di € 20.000,00

Alla pratica di sanatoria (poiché il volume edilizio abusivo di ciascun manufatto ¢ inferiore ai 450
mc) sara allegato, per ciascuno dei suddetti fabbricati, anche , il certificato di idoneita sismica ,
documento che illustrera 1 criteri seguiti dal tecnico incaricato ( saggi, rilievi, verifiche e quant’altro
ritenuto utile) per dichiarare le strutture conformi alla normativa sismica vigente.

Il terreno, esteso 2,79 ettari e censito al foglio 151 partt. © 870, 871 ,872, 873, 85, 86, 131 e 936

possiede un valore di € 196.440,00 (euro centonovantaseimilaquattrocentoquaranta/00);
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E presente un pozzo trivellato, con cui la Snc attinge acqua senza possedere il titolo concessorio a

derivare rilasciato dal Genio Civile di Messina ( violati gli artt. 7 e 35 del T.U. 11/12/33 n°® 1775); il

pozzo puod essere sanato inoltrando al predetto ufficio il progetto del pozzo col versamento di una

sanzione pecuniaria amministrativa di circa € 1000,00 ( esclusa la sanzione penale).

5

Asserito sconfinamento ai danni del Sig. ----------

Effettivamente lo sconfinamento ¢ stato perpetrato dalla Snc Pastificio F.Ili Triolo ai danni
del ------------ , proprietario del terreno confinante ad est ;

Si stima in 490 mq circa la porzione di terreno del ------------ accorpata al lotto --------
(praticamente la striscia di terreno a tergo del termine lapideo che attualmente separa i
terreni dei ------------- );

La porzione in questione non appare possedere quella suscettivita industriale asserita dal
Sig. -------- . infatti appare affatto incolta, senza traccia di future destinazioni di una
certa rilevanza. Il valore di questa porzione si pone pari a € 3493,70 (pari a 7,13

euro/mq).

sgesksk

Sulla base delle conclusioni peritali lo scrivente suggerisce che la Curatela provveda ai seguenti

adempimenti:

1)

2)

3)

4)

Redazione del C.L.S. ( certificato di idoneita sismica) del fabbricato di Contesse;
Frazionamento della particella 298 foglio 140 di Contesse nelle altre due porzioni citate
in perizia : la porzione B asservita al sub 1 sede di attivita industriale e la porzione A di cui
si € proposto I’'uso condominiale ;

Frazionamento della terrazza dello stesso fabbricato di Contesse in tre porzioni, di cui
una a destinazione condominiale e le restanti due appannaggio degli altrettanti attici
presenti;

Sanatoria del pozzo trivellato di Contesse ai sensi del T.U. 1775 dell’11/12/33, dal

momento che il manufatto dovrebbe servire i soli appartamenti con esclusione del pastificio.
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ks

Con quanto sopra esposto si ritiene di aver bene e fedelmente adempiuto all’incarico affidatomi
ed ai quesiti successivamente postimi.

Si rimane comunque a disposizione dell’lll.mo Signor Giudice per ulteriori eventuali chiarimenti.

NCT.U.:

Ing. Alessandro Pace
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Tabella di valutazione dei mezzi aziendali elencati nell'allegato C del contratto d'affitto del 7/10/2002

ord targa modello Tipo annoi.| uso iscrizione al PRA |intestazione (propr.)
1 | ME 245 223 FIAT 90 43HP AUTOCARRO 1978 | fermo Sl, r.p. 021694 Past. Flli Triolo
2 | AA342WT | FIAT DUCATO FURGONE 1990 | fermo | Si, da parte del CTU Past. Flli Triolo
3 | ME 540851 | FIAT TALENTO FURGONE 1990 | fermo Sl, r.p. D27225 Past. Flli Triolo
4 | ME 616 934 | FIAT DUCATO FURGONE 1993 | fermo Sl, r.p.A054770 Past. Flli Triolo
5| ME616 936 | FIAT DUCATO FURGONE 1993 | fermo S, r.p.A030900 Past. Flli Triolo
6 | AA296 WW FIAT TIPO VETTURA 1994 | fermo Si, r.p. A0O15966 Past. Flli Triolo
7 | ME 564 767 FIAT 65.14 AUTOCARRO 1991 | inuso Sl, r.p. DO78798 Serra Gisella
8 BA 958 RZ FIAT DAILY FURGONE 1998 | rubato SI, r.p. A097618 Past. Flli Triolo
9 BR 516 PE FIAT DAILY FURGONE 2001 | inuso SI, r.p. A291053 Triolo Ind. Alim Srl
10| AD 955 PA FIAT DAILY FURGONE 1994 | inuso SI, r.p. A037947 Past. Flli Triolo
11 AJ620JG FIAT 145.17 AUTOCARRO 1987 | inuso SI, r.p. A054026 Past. Flli Triolo
12 | ME 597 033 FIAT DAILY FURGONE 1992 | inuso SI, r.p. D080313 Past. Flli Triolo
13| AD 957 PA FIAT DAILY FURGONE 1994 | inuso SI, r.p. A037948 Past. Flli Triolo
14 BA 959 RZ FIAT DAILY FURGONE(*) 1998 | inuso SI, R.P.A097620 Past. Flli Triolo
15| ME 538 092 FIAT DAILY FURGONE 1990 | inuso Sl Past. Flli Triolo
16 | AD 958 PA FIAT DUCATO FURGONE 1994 | inuso SI, r.p. A037949 Past. Flli Triolo
17 | ME 574 999 FIAT DAILY FURGONE 1992 | inuso Sl Past. Flli Triolo
18| BL 791 NS FIAT MAREA VETTURA 2000 | inuso SI, r.p. A084706 Past. Flli Triolo
19 | ME 602 388 FIAT PANDA VETTURA 1992 | inuso SI, r.p. A075732 Past. Flli Triolo
20| BR761PC FIAT PANDA VETTURA 2001 | inuso SI, r.p. A045622 Past. Flli Triolo
21| BR760PC FIAT PANDA VETTURA 2001 | inuso SI, r.p. A045623 Past. Flli Triolo
22| BR762PC FIAT PANDA VETTURA 2001 | inuso SI, r.p. A045621 Past. Flli Triolo
23 | ME 546 504 PAJERO FURGONE 1989 | inuso SI, r.p. A034404 Past. Flli Triolo
I
24 |carrello elevatore DETAS SHR matr. 065941 in uso Past. Flli Triolo
25 |carrello elevatore SIBICAR EV 662 MATR 9165 fermo Past. Flli Triolo

totale forfettario del valore dei

mezzi operativi e non de

lla Snc Triolo €

20050,00

non rientrano nella stima i veicoli intestati a Serra, alla Srl Triolo e quello rubato

il veicolo targato AA 342 WT & stato registrato al PRA dal CTU







TABELLA DEI VALORI DEGLI APPARTAMENTI DI CONTESSE

sub |piano| S V L coefficienti V-L | K VALORE SUB
T(€) | C(€) [D(%¥)

mq euro euro p Vv sp u S*(V-L)*K+C+D -T

5 1° 117,03 ] 1650,00| 40,00 (0,95]10,85(1,00]10,90( 1610,00 | 0,73 0,00 2475,0013311,25 142719,25

=] 6 1° 1126,69| 1650,00| 38,00 (0,95]0,8510,80]0,90( 1612,00 | 0,58 0,00 2475,0013311,25 124522,25
(—é: 7 1° 1169,74] 1650,00| 22,00 ({0,95]0,85(1,00]0,90| 1628,00|0,73 0,00 2475,00]3311,25 206613,96
€110 2° (117,03 1650,00| 40,00 |1,00|0,85|1,00|0,90| 1610,00 | 0,77 0,00 2475,00]3311,25 149926,25
= 111 2° 1126,69(1650,00| 38,00 [1,00]0,85(1,00]0,90(1612,00|0,77 0,00 2475,0013311,25 162017,82
“E’ 12 | 2° 1158,34|1650,00| 22,00 [1,00]0,85(1,00]0,90( 1628,00|0,77 0,00 2475,00]3311,25 202986,05
L1114 3° [129,16|1650,00| 33,00 | 1,00{0,85]1,00]0,90| 1617,00 | 0,77 0,00 2475,0013311,25 165557,82
§ 151 3° | 117,03 | 1650,00( 40,00 {1,00]0,85]0,80(0,90( 1610,00 | 0,61 0,00 2475,0013311,25 121098,25
®116| 3° [126,69|1650,00| 38,00 |1,00/0,85|1,00|0,90| 1612,00 | 0,77 0,00 2475,00]3311,25 162017,82
17 | 3° 158,34 |1650,00| 22,00 [1,00]0,85(1,00]0,90( 1628,00|0,77 0,00 2475,0013311,25 202986,05

% 18 | 4° |239,90]1650,00]845,00{1,00[1,00|1,00]0,90| 805,00 [0,90] 31276,43 | 2475,00| 3311,25 148317,37
_3 19 | 4° [129,16] 1650,00]645,00{1,00]1,00|1,00(0,90] 1005,00 | 0,90| 16823,04 | 2475,00 | 3311,25 105788,43
-g 20| 4° [117,03]1650,00| 85,00 |1,00(0,95]|1,00{0,90| 1565,00 [ 0,86 15048,56 | 2475,00 | 3311,25 147332,60
g 21| 4° [126,69]1650,00| 83,00 |1,00(0,95]|1,00({0,90| 1567,00 [ 0,86 16240,27 | 2475,00 | 3311,25 159283,34
&[22 4° |158,34]1650,00]645,00(1,00[1,00|1,00]0,90| 1005,00 | 0,90| 20611,70 | 2475,00 | 3311,25 128393,08
g 23| A [202,85]|1650,00| 45,00 |1,10(0,95|1,00(0,90| 1605,00 | 0,94 29342,15|2475,00| 0,00 279335,43
% 24| A (122,51]11650,00| 45,00 |1,10(0,95]0,80]10,90| 1605,00 |0,75| 16576,43 | 2475,00| 0,00 133841,89

2742737,68




Procedimento 23/05

Fallimento della Snc Pastificio F.lli Triolo di Giuseppe Giovanni e Sant

Stima dei beni mobili ed immobili acquisiti all'attivo fallimentare
Descrizione del bene valore stimato

1 Ramo d'azienda nel suo complesso € 2.060.645,00

2 macchine alimentari per la produzione

di pasta fresca e secca € 20.500,00
3 veicoli aziendali e carrelli elevatori € 20.050,00
4 autorizzazioni, licenze, marchio aziendale € 150.547,19
5 hardware € 1.500,00
6 arredo ufficio € 577,00
7 sub 1 part. 298 + deposito di 48 mq € 763.230,00
8 porzione indivisa part. 298 pertinenza sub 1 (area "B") € 57.400,00
9 sub 2 part. 298 foglio 140 € 869.986,00
10 17 appartamenti della part. 298/1 foglio 140 € 2.742.737,00

11 terreno di Larderia (foglio 151 partt. 870, 871, 872,
873, 85, 86, 131 e 936 € 196.440,00

VALUTAZIONE COMPLESSIVA (VOCI 1 + 10 + 11) € 4.999.822,00



