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MANDATO 
 
       Con mandato dei Curatori, Avv. Antonio Mauro Pappalardo e Dr.Giovanni Caminito, veniva 

conferito al sottoscritto Perito Commerciale Alessio Destro, iscritto all�albo CTU del Tribunale di 

Catania, l�incarico di Perito Estimatore dei beni mobili facenti parte la massa attiva della procedura 

di liquidazione giudiziale della società denominata 

In accordo con la curatela, si stabiliva che, oggetto del mandato era la determinazione del valore 

economico aziendale di tutto il patrimonio mobiliare di proprietà della società in LG, in un�ottica di 

cessione dell�intero comparto aziendale. 

OPERAZIONI PRELIMINARI 

Accettato l�incarico, lo stimatore, unitamente alla Curatela, durante i mesi di Dicembre 2024 e 

Gennaio 2025, con diversi sopralluoghi, si è recato presso la sede aziendale, sita in territorio di 

Acireale, ove si trovavano tutti i beni mobili da apprendere alla massa. 

Durante i suddetti accessi, lo scrivente ha preso atto della natura e dello stato d�uso di tutti i beni 

mobili, acquisendo tutti i dati necessari per la elaborazione e la redazione della presente valutazione 

di stima.  

Dopo aver completato dette operazioni il perito estimatore rileva quanto segue. 

NATURA DEL PATRIMONIO MOBILIARE 

Premessa. 

Trattasi di società proprietaria della struttura alberghiera 

Il complesso aziendale, sito in riva al mare, è dotato di più di 180 camere di vario genere, hall, bar, 

ristoranti interni ed esterni, grandi cucine con laboratori gastronomici e di pasticceria, solarium 

attrezzato, piscina, sale per ricevimenti ed eventi, un grande centro congressi multisala, uffici e 

magazzini.   

Il patrimonio mobiliare ivi contenuto, risulta essere atto ad allestire ed a servire di quanto necessario 

le varie attività aziendali, rispettando target elevati di qualità ed efficienza. 
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Consistenza dei beni mobili di proprietà. 

Il patrimonio mobiliare appreso alla massa, può essere collocato nelle seguenti categorie 

merceologiche raggruppate per uso e per natura: 

 Mobili ed arredi di vario genere atti ad allestire le camere; 

 Attrezzature professionali atte ad allestire cucine e laboratori gastronomici e di pasticceria; 

 Mobili ed attrezzature atti ad allestire sale per ristorazione, eventi, congressi e ricevimenti; 

 Attrezzature da spiaggia e solarium; 

 Mobili, elaboratori informatici e macchine d�ufficio; 

 Attrezzature elettriche ed elettroniche atte a servire la rete informatica, telefonica, audio 

diffusiva, ed i servizi alle camere; 

 Corpi illuminanti e complementi d�arredo; 

 Attrezzature per lavanderia; 

 Attrezzature ed arredi di riserva; 

 Automezzi. 

************ 

Si precisa che, la maggior parte dei beni oggetto di stima, risulta avere un grado di senescenza 

superiore ai 15 anni, ma per qualità e per corretta manutenzione e conservazione, lo stato d�uso 

generale medio risulta essere buono e gli stessi conservano un ottimo grado di riutilizzo. In ogni 

caso trattasi di beni le cui condizioni generali medie, risultano essere consone, ancora per diversi 

anni, alle destinazioni d�uso per cui sono stati concepiti, fornendo la struttura di quanto necessario 

all�espletamento delle varie attività. 

Questo stimatore precisa che, tutti gli impianti fissi installati presso la struttura (impianti elettrici di 

forza motrice e di illuminazione, impianti di condizionamento, cablaggi della rete informatica e 

telefonica, impianti idro-termo-sanitari con relativi gruppi termici ed accessori sanitari, impianti di 

distribuzione di gas combustibile di rete, impianti antincendio, impianti d�allarme ed antintrusione, 
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laddove presenti) devono intendersi esclusi dalla presente perizia perché ricompresi nel compendio 

immobiliare.  

Sono altresì esclusi dalla valutazione eventuali applicativi e software installati nei computer e negli 

elaboratori informatici inventariati, i quali essendo soggetti alle privative della licenza d�uso, non 

sono riutilizzabili al di fuori degli estremi di concessione. Sarà onere degli acquirenti degli apparati 

hardware procedere alla eventuale regolarizzazione/subentro nelle rispettive licenze (laddove 

possibile), ovvero attivare l�appropriata disinstallazione dei pacchetti non cedibili e/o subentrabili. 

Si rimanda al prospetto dei valori ed al repertorio fotografico, circa la descrizione delle 

caratteristiche tecniche, dell�ubicazione, degli anni di vita e dei rilievi fotografici dei beni oggetto di 

stima. 

CRITERI DI VALUTAZIONE 

Preliminarmente, lo scrivente precisa che la stima dei beni è stata effettuata in un�ottica liquidatoria 

che prevede la cessione degli stessi all�interno della struttura esistente e per le medesime 

destinazioni d�uso. Qualora la Curatela decidesse di voler effettuare dei tentativi di vendita nel 

mercato dell�usato dei singoli beni o di stock, sarà necessario riunire i beni in lotti omogenei per 

categorie merceologiche ed applicare degli eventuali abbattimenti per ottenere un valore 

commerciale immediatamente realizzabile sul mercato dell�usato.      

Sulla base dell�esperienza professionale trentennale acquisita nell�espletamento di incarichi di parte 

o come Consulente Tecnico d�ufficio nelle procedure concorsuali e sulla scorta della bibliografia di 

settore, questo Stimatore, considerata la finalità del mandato ricevuto, ha ritenuto di applicare una 

metodologia mista, elaborando una svalutazione industriale basata su indici di senescenza ed 

obsolescenza ed una svalutazione commisurata alla �vita utile� del bene. Ottenute le due diverse ma 

affini svalutazioni, la stima attribuita risulta essere la media tra i due valori. 

Entrambe le metodologie necessitano preliminarmente di stabilire il �valore di rimpiazzo o di 

surrogazione� del bene come nuovo, a data odierna. Tale valore è stato ottenuto tramite indagini sul 

mercato del nuovo di beni uguali o con medesime caratteristiche a quelli oggetto di stima. 
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Pertanto, con riferimento al �Prospetto dei valori di stima�, allegato in coda alla presente, di seguito 

viene esposto dettagliatamente il processo di calcolo ed i parametri che lo regolano. 

Metodo Industriale =  

Valore di rimpiazzo* Coeff. Senescenza* Coeff. Obsolescenza  

 

Metodo Vita Utile =  

Valore di rimpiazzo* Indice Vetustà*Indice Stato d�uso  

1) Anno  � trattasi di anno di acquisto del bene 

2) Anni utilizzo � anni di utilizzo del bene 

3) Stima valore di rimpiazzo � trattasi di stima del valore del nuovo di bene uguale o con 

medesime caratteristiche, ottenuto da indagine di mercato.  

Metodo Industriale 

4) Coefficiente di Senescenza - detto indice, calcolato su base annua, viene applicato per 

deprezzare una determinata categoria di beni in relazione alla loro propensione al 

deterioramento e invecchiamento fisico, pertanto si riferisce al regolare grado di usura fisica 

che subisce un determinato tipo di bene ad utilizzo pluriennale. 

5) Coefficiente di obsolescenza - detto indice, calcolato su base annua, viene applicato per 

deprezzare una determinata categoria di beni in relazione alla loro propensione 

all�invecchiamento tecnologico, pertanto si riferisce alla più o meno rapida evoluzione 

tecnologica a cui un determinato tipo di bene è soggetto.  

Metodo Vita Utile 

6) Kv  - trattasi di indice di deprezzamento per vetustà, definito secondo il seguente criterio:  

 fino a 3 anni di vita - Kv 1,00 

 fino a 5 anni di vita - Kv 0,80 

 fino a 10 anni di vita - Kv 0,60 
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 fino a 20 anni di vita - Kv 0,40 

 oltre 20 anni di vita - Kv 0,20  

7) Ko - trattasi di indice di deprezzamento per stato d�uso, definito secondo il seguente criterio:  

 Stato d�uso ottimo - Ko 1,00 

 Stato d�uso buono - Ko 0,80 

 Stato d�uso discreto - Ko 0,60 

 Stato d�uso mediocre - Ko 0,40 

 Stato d�uso scarso - Ko 0,20  

Determinazione del valore di stima 

8) Stima Valore Aziendale � Trattasi del valore attribuito ai singoli beni, considerandoli inseriti 

nell�attuale contesto aziendale, nella medesima destinazione d�uso e con la stessa capacità di 

produrre profitto, definito dalla media dei 2 valori di stima precedentemente determinati.  

****************************** 

In ogni caso, il sottoscritto perito, esaminati i beni nelle loro peculiari caratteristiche oggettive e 

soggettive, tenuto conto della utilizzabilità funzionale e produttiva, del probabile grado di 

conservazione e del grado di obsolescenza degli stessi, tenuto conto di ogni altro elemento 

evidentemente rilevabile che potrebbe influenzare la stima, ritiene di poter stimare il più probabile 

valore aziendale dei beni così come elencato dettagliatamente nel prospetto dei valori allegato, 

precisando che non potranno stabilirsi garanzie sulla reale efficienza dei beni e che l�eventuale 

vendita sarà espletata con la formula �visto e piaciuto nello stato in cui si trova�. 

Si rimanda al Prospetto dei Valori che di seguito viene così riepilogato: 
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4.388,00 �

8.159,00 �

29.947,00 �

50.145,00 �

676.017,00 �

RIEPILOGO VALORI DI STIMA

VALORE DI STIMA AZIENDALE COMPLESSIVO DEL PATRIMONIO MOBILIARE

156.923,00 �

18.240,00 �

13.852,00 �

9.636,00 �

30.665,00 �

29.192,00 �

1.326,00 �

3.862,00 �

5.737,00 �

6.166,00 �

24.521,00 �

13.574,00 �

TOT.STIMA VALORE
AZIENDALE

41.404,00 �

4.530,00 �

168.482,00 �

40.835,00 �

14.433,00 �

Macchine elettriche, elettroniche ed elaboratori informatici

Illuminazione

Complementi d'arredo

Lavanderia

Magazzini Sotterranei

Automezzi

Ristorante esterno

Ristorante interno

Cucine

Centro Congressi

Attrezzature Solarium

Mobili d'ufficio

Camere Classic

Corredi Camere

Corridoi Camere

Sale ultimo piano

Hall

Bar

Camere Suites

Camere Junior Suites

Camere De Luxe

AREA

 

Lo stimatore, ritenendo così di aver espletato l�incarico ricevuto, rimane a disposizione per 

qualunque delucidazione dovesse necessitare e ringrazia per la fiducia accordatagli.  

Catania lì, 14.01.2025  

Allegati:  
Prospetto dei valori di stima  
Repertorio fotografico 
  

                                                                                                                      Il Perito Estimatore 
P.Comm. Alessio Destro 
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