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Io sottoscritto Antonio ingegnere Natale, libero professionista con studio in Frosinone -
Via Marittima 38, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Frosinone al n. 1795, nominato dal
Curatore nella procedura fallimentare de quo con provvedimento autorizzativo del G.D. Dott, Andrea
Petteruti in data 08/02/2024, con la presente redigo Perizia di Stima finalizzata alla valutazione dei beni
strumentali ubicati nelle sedi di Frosinone (FR) e di Santa Maria Capua Vetere (CE) della
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PREMESSA

Accettato I'incarico conferitomi e convocate le Parti in causa a mezzo PEC, in data
19/02/2024, lo scrivente effettuava un primo soprallucgo presso la sede della

n Santa Maria Capua Vetere [Via Galatina 245] per dare inizio

alle operazioni peritali e rilevare i beni strumentali rinvenuti in sede di inventario depositato

in atti nel procedimento in epigrafe, Nella circostanza si redigeva verbale di sopralluogo e

perizia fotografica. Successivamente, in data 21/02/2024, si procedeva ad effettuare secondo

soprallucgo presso la sede della 1o

» venivano cosl espletate le operazioni peritali e rilevat i beni

strumentali rinvenuti in sede di inventario, redatto verbale di sopralluogo e perizia

fotografica.

In aggiunta alla valutazione patrimoniale afferente esclusivamente ai beni strumentali
come rinvenuti in sede di inventario, in qualith di perito nominato, al fine di rispondere
compiutamente all'incarico ricevuto, lo scrivente procedeva a valutare complessivamente
entrambi i rami di azienda di cui i suddetti beni fanno parte, in particolare il ramo di azienda
oggetto del contratto di affitto rame-azienda in  Santa Maria Capua Vetere, individuato con
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la lettera A, ed il ramo di azienda oggetto del contratto di affitto ramo-azienda in Frosinone,
individuato con la lettera B.

Con riferimento all'affitto di ramo di azienda in Santa Maria Capua Vetere, si evidenzia
che lo stesso deriva, a sua volta, da un contratto di affitto di ramo d'azienda stipulato tra la
in qualita di concedente e la
in qualita di affittuario; pertanto, la valutazione afferente i beni mobili del ramo di
azienda di Santa Maria Capua Vetere contenute nella presente relazione di stima, potra
ritenersi pertinente e spettante anche per la Procedura di Liquidazione Giudiziale R.G.
41/2023

Esperite tutte le necessarie attivita peritali, con successivo lavoro di tavolo e sulla base
degli accertamenti tecnici eseguiti, si rimette la presente relazione estimativa in

adempimento all'incarico affidatomi.

1.0 IDENTIFICAZIONE DEI BENI

I beni oggetto della valutazione appartengono alla
realta produttiva nel ssttore caseario presente sul mercato al dettaglio ed all'ingrosso di
alimenti derivati dal latte nelle categorie di ricotta e formaggi, pasta dura e semidura in

confezioni monoporzione ed in vendita sfusa.

Nel perimetro della valutazione patrimoniale, 1 beni mobili costituiti da attrezzature ed
arredi sono individuati e distinti per completezza descrittiva nelle due diverse sedi:

Ramo di azienda A - sede di Santa Maria Capua Vetere (CE);
Ramo di azienda B - sede di Frosinone (FR).

Per la verifica dei beni inventariati oggetto di stima si ¢ provveduto ad effettuare i
soprallucghi nelle rispettive sedi aziendali, rilevando la rispondenza tra 'elenco,/beni fornito
dal Curatore in sede di inventario ed i beni effettivamente riscontrati in situ. 1 macchinari,
gli arredi e le attrezzature sono ubicate dove segue:

- inquanto alla sede di Santa Maria Capua Vetere, parte dei beni si trovano nella porzione
di locale commerciale posto al Piano Terra e frontistante la via pubblica Galatina; la
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restante parte dei macchinari & posizionata niel retro/ laboratorio di produzione casearia,
all'interno del medesimo stabile.

- in quanto alla sede di Frosinone, la maggior parte dei beni si trovano nella porzione di
locale commerciale posto al Plano Terra e frontistante la via pubblica Monti Lepini; di
fatto il punto vendita non produce pit i beni alimentari in situ e costituisce quindi punto
di distribuzione e vendita di latticini della Societiu La restante parte dei macchinari
inventariati & posizionata al piano primo del medesimo stabile, con accesso laterale
indipendente, in locali inutilizzati alla data del sopralluogo.

1.1 ORIGINE E PROVENIENZA DEI BENT

L'elenco dei beni mobili oggetto di stima & stato desunto dall’analisi dei seguenti

inventari:

Inventario 1 redafto in data 30/11/2018 - [beni oggetto di affitto di

- Inventario 2 redatto in data 13/04,/2023 - [allegato A alla raccolta 284 -

- Inventario 3 redatto in data 03/11/2023 -
- Inventariog redatto in data 31/10/2023 - |

Effettuata una attenta analisi delle singole vod descrittive dei beni inventariati, pur
riscontrando una similitudine nelle funzioni d'usp dei macchinari e delle attrezzature
elencate nei documenti, non si hanno informazioni esplicite per stabilire se la
provenienza dei beni di cui all'inventario n® 2 e n® 3 sia riconducibile ai beni gia in
possesso della eni di cui all'inventario n® 1 del 2018,

Tuttavia, dalla descrizione del macchinari e delle attrezzature inventariate, stimata
I'epoca di produzione e di vendita sul mercato di alcune attrezzature e considerato lo
stato di usura e vetusta delle stesse, si puo ragionevolmente concludere che parte dej

Detti beni, pertanto, sono stati distintd e valutati in elenco autonomo,
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classificati con le lettere da A ad E e, di fatto, artribuid a in
quanto facenti parte del primo contratto di affitto di azienda del 2018.

2.0 PROCEDIMENTO DI STIMA

2.1 In quanto alla stima dei beni mobili, il criterio di valutazione adottato nella
presente perizia di stima & il Metodo comparativo o di Mercato; questo @ basato sul confronto
fra i beni considerati ed altri beni simili oggetto di recente vendita. Nell'applicazione del
Metodo di Mercato & stato considerato il prezzo di acquisto del bene sia nuove che usato,
debitamente rettificato in funzione del rapporto tra condizioni di utilith e funzionalitd del
bene stesso ed il costo di beni equipollenti disponibili sul mercato. Ancora, nella stima dei
beni mobili si & tenuto conto della utilizzabilith produttiva ed appetibilith commerciale, del
deterioramento fisico e dell'obsolescenza funzionale/tecnologica.

Tali considerazioni portano a determinare anche i valori di vita utile per tipologia di bene
stimato. Oltre il termine di vita utile, il bene viene valutato anche in termini di valore di
recupern, direttamente influenzato dall’entita dei materiali recuperahili dall'operazione di
smantellamento. Quandoe ancora in grade di funzionare, pertanto, il bene potra avere un

valore residuo maggiore del valore di recupero.

Per quanto riguarda le macchine utilizzate per il confezionamento si precisa quanto
segue: dal 21 Settembre 1996 la commerdializzazione di macchinari in Italia avviene con
l'obbligo della marcatura CE in accordo a quanto disposto dal D.P.R.450/06 (recepimento
delle direttive comunitarie 89/302 CEE, 91/368 CEE, 93/68 CEE concernenti il
riavvicinamento delle legislazioni degli stati membri relative alle macchine - Direftiva
Macching); il D.P.R. 459/96 é stato abrogato dal D.Lgs. n.i7 del 27/01/2010 (entrato in
vigore: 06/03/2010), fatta salva residua applicabilita dell’art.11, comma 1: chiungue venda,
noleggl o conceda in wso o in locazione finanziarita macchine o componentt di sicurezza gia
immessi sul mercato o gia in servizio alla data di entrata in vigore del presente regolamento
e privi di marcatura CE, deve attestare, sotto la propria responsabilita, che gli stessi sono
confformi, al momento della consegna a chi acquisti, riceva in uso, noleggio o locazione
finanziaria, alla legislazione previgente alla data di entrata in vigore del presente
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regolamento. Tutto cid premesso, per le macchine immesse sul mercato dal 21/06/ 1906 al
06/03/200, il riferimento legislativo continua ad essere il DPR 459/96.

Inoltre, se il macchinario risulta NON MARCATO CE, non solo & vetusto, ma potrebbe
richiedere, per una nuova commercializzazione, adeguamenti alle normative di sicurezza
che sotto I'aspetto economico potrebbero risultare oltremodo onerosi. Tuttavia, si deve
tenere in considerazione che I'acquirente finale possa trarre una convenienza economica
nell'acquistare una macchina non solo per la sua messa in servizio in un processo produttivo,
bensi anche per scopi differenti, come ad esempio per ottenere pezzi di ricambic o ancora
per assemblarle ad altro macchinario. In ultimo, va considerato che i macchinari possono
trovare collocazione in mercati esteri, al di fuori della Comunita Europea, in cui le norme di

sicurezza possono contenere differenti prescrizioni.

2.2 In quanto alla valutazione dei rami d'azienda, si rileva che la societd non ha
effettuato alcun deposito della documentazione contabile, pertanto la presente valutazione
si basa esclusivamente sul dati aggregati ricavabili dai bilanci depositati presso la Camera di
Commercio, Registro Imprese competente per territorio. L'espletamento dell'incarico, che si
ritiene assolto con la presente relazione, ha comportato tra l'altro l'esame della
documentazione che di seguito si elenca:

- Bilandi in formato CEE depositati presso la CCIAA di Frosinone, relativo aghi anni 2016 - 2017

= 2018 = 2019 - 2020;

- Scia del 28/2/2017 - Pratica n. 1059 del 18/1/2017 con ricevuta del 28/2/2017 n. 1082 per
inizio attivita in Frosinone;
- Contratto di affitto ramo di azienda sottoscritto in data 12/7/2022, tta la societa

in qualita di locatore, e la s in qualitd di conduttrice,

avente ad oggetto il ramo di azienda esercitato in Frosinone, di cui alla SCIA del 28/2/2m7,;

- Contratto di affitto di ramo di agdenda sottoscritto in data 14/12/208, tra la
in qualita di locatrice e la in qualita di

conduttrice, avente ad oggetto la gestione del ramo di azienda in Santa Maria Capua Vetere;
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= Scia del 8/12/2018 comune di Santa Maria Capua Vetere - Decreto dirigenziale Regione
Campania n. 13 del 30/1/2017 app. Number CE IT M1Z3N; Scia del 23/2/2019 Comune di
Santa Maria Capua Vetere per registrazione art. gReg.CEn. 183/2005;

=  Contratto di sub-locazione ramo di azienda sottoscritto in data 13/4/2023 tra la societa

in qualita di locatrice del ramo di azienda, & la

Tutto cidé premesso, la determinazione del valore di un'azienda e un'operazione
caratterizzata da notevoli difficolta in quanto non é il risultato di una mera somma algebrica
di elementi patrimoniali che devono essere singolarmente valutati, quanto il risultato
dell'analisi di un complesso unitario di beni tra loro coordinati, atto a produrre reddito.

Per la stima del valore del capitale economico (W) dell'azienda, sono stati presi in
considerazione i metodi valutativi di generale accettazione, anche se come gia evidenziato
sopra, in conseguenza della totale assenza di dati contabili, I'unica documentazione contabile
disponibile per I'analisi, risiilta essere costituita dai bilanci estratti dal registro delle imprese,
e comungue depositati solo fino all’'anno 2020. Per 1 successivi anni, infatti, fino alla data di
inizio della procedura di liquidazione giundiziale, relativamente alla

w o si dispone di dati contabili di alcun tipo.

In virti di quante sopra lo scrivente ha proceduto ad effettuare la valutazione scegliendo tra
i diversi metodi applicabili, patrimoniale, reddituale e/o misto, quello piti adatto e pii
realistico a rappresentare il valore di mercato che i due rami di azienda incorporano.

E' necessario, infatti, in sede di valutazione considerare la situazione dell'azienda oggetto di
stima, nonché le informazioni disponibili o acquisibili e su tali basi individuare il metodo o i
metodi ritenuti pin soddisfacent.

Nel caso specifico non si pud far a meno di rilevare che i due rami di azienda oggetto della
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In considerazione di quanto sopra, nonché in considerazione della tipologia di attivith oggetto
dei contratti di affitto di azienda (settore alimentare fresco), e del carattere assolutamente
aleatorio di qualunque risultato di gestione ottenuto dalle societa conduttric, stante I'assenza
assoluta di controllo di gestione da parte della societa y lo
scrivente ritiene che il valore dei due rami di azienda oggetto dei contratti di affitto, sia da
valutare considerancde non solo I'aspetto puramente patrimoniale, identificato dai valori dei
singoli beni strumentali, come gia esplicitato sopra, ma anche considerando la capacita
reddituale, per la in_virtu dei canoni annui pattuiti nei
sratti dli affitto dei d —

Solo tali canoni, infatti possono rappresentare il valore di quanto produce il suddetto ramo
di azienda concesso in affitto, in favore della societa concedente, non certo i valori di bilancio
delle due societd conduttrici, sui quali, come gid precisato, non vi & alcuna influenza
gestionale da parte della

Alla luce di quanto appena esposto emerge che il metodo di valutazione di azienda che
porterebbe ad assimilare il valore del ramo di azienda ad un’ entita economica piti prossima
a quella che il mercato potrebbe condividere, & rappresentato da un “metodo misto™ con il
guale tenere conto sia della dotazione patrimoniale dei rami di azienda (al valore di mercato
come gia illustrato sopra) sia della capacita reddituale che lo stesso ramo di azienda consegue

attraverso il canone annuo pattuito.

In tal modo si determina un valore di ramo di azienda prossimo a quello reale di mercato, in
quanto tiene conto di cit che realmente il ramo di azienda produce e non di quanto produce
I"azienda che lo ha ottenuto in affitto,

Quanto sopra, in un'ottica prudenziale, risulta ancor pia valido se si considera la totale
assenza di contabilita da parte dell; e se si considera che il
hilancio relativo all’anno 2020 risulta essere 'ultimo bilancio depositato in CCIAA, non

avendo alcun altro dato in riferimento agli anni successivi.
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3.0 VALUTAZIONE ANALITICA DEI BENI

Beni Mobili - sede di Santa Maria Capua Vetere (CE).

DESCRIZIONE BENE Codice Rif. Inventario
BANCO FRIGO GASTRONOMLA/VETRINA BEFRIGERATA Cod- 4
CARRELLD RASSODAMENTO Cod-14 + Cod-37

VASCA RASSODAMENTO SALAMOLA

Cod-13 + Cod-35  (** Let A)

GELATIERA/MANTECATORE PER GELATO SOFT E YOGURT SOFT

Cod- 20

BILANCIA ELETTRONICA CON PLU Cod- 6 + Cod 19

TAVOLO LAVORO Cod- 11

BANCO DA LAVORO REFRIGERATO Cod- 12 (** Let B)
LAVELLO ARMADIATO 2 VASCHE CON SGOCCIOLATOIO Cod- 16

TING COAGULAZIONE Cod- 34

AFFETTATRICE Cod- B

BANCO CON CASSA AUTOMATICA Cod- 5

TAVOLO SPERSORE Cod- g {** Let C)
IMPIANTO TRASPORTO LATTE Cod- 48

TING COAGULAZIONE IN PLASTICA Cod- 47

VETRINA GELATERIA CON VASCHETTE E CARAPINE Cod- 11

BOLLITORE/ PREPARATORE ACQUA CALDA Cod- 44

TAGLIAPASTA / TRITA CAGLIATA Cod- 2 + Cod- 40
SCREMATRICE Cod- 46

TINDG COAGULAZIONE A CAMPANA RIBALTABILE Cod- 45 (** Let E)
VIBROVAGLIO Cod- 43

VASCA RASSODAMENTO SALAMOIA Cod- 35 (** Let D)
MACCHINA SIGILLATRICE LILLOCLIP Cod- 32
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RULLI FORMATORI Cod- 17

CONFEZIONATRICE VERTICALE PFM ZENTTH SUPER INOX Cod- 20 (™ Domanda di
Rivendica)

FRIGO LATTE Cod- 41 + Cod- 38

PASTORIZZATORE Cod- 42

BILANCIA ELETTRONICA Cod- 33

VASCHE RASSODAMENTO SALAMOLA Cod- 30

FORMATRICE Cod- 30

8 TAVOLI Cod- 1

14 SGABELLI Cod- 2

3 PANNELLI LUMINOSI Cod- 3

2TV Codd- 7

3 CONDIZIOMATORI Cod- 10

TAVOLO IN ACCIATD COMN PIAND PLASTICA Cod- 15

MADCHIMA SOTTOVUOTO Coxl- 18

CARRELLO ACCIAIO CON ROTELLE Cod- 37 + Cod- 36

3 SCRIVANIE + 3 POLTRONE + 3 SEDIE UFF. Cod- 49

1 ARMADIO UFF. 6 ANTE Cod- 5o

1 ARMADIO UFF. 2 ANTE Cod- 51

CELLA FRIGO (obsoleta - fuori wso) Cod- 52

(* bene mobile allo stato attuale oggetto di domanda di rivendica tardiva
n" 1 RG 44/2023 - macchina Pfm Zenith Super Clip)

{** Let A/B/C/D/E beni attribuiti a Casearia Capuano SRLS in quanto
facenti parte del primo contratto di affitto di azienda del 2018)

BANCD FRIGD GASTRONOMIA/VETRINA
REFRIGERATA

6 VETRINE (2 MODULI DA 3 VETRINE) - GAS
REFRIGERANTE ESAUSTO

STIMA = € 6,500,000 X 2

= € 13.000,00
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COD-14 + 37 ;
CARRELLD RASSODAMENTO
STIMA = € 250,00 X 2

= € 500,00

COD-13 +735
CARRFLLO RASSODAMENTO SALAMOLA
STIMA = € 1.200,00
= € 1.200,00
(** Let A)

bene attribuito a

in quanto facente parte del primo
contratto di affitto di azienda del 2018)

Q0D-12
BANCOD DA LAVORD REFRIGERATO
STIMA = € 3.500
= € 3.500
(** Let B)

bene atiribuito a |

in quanto facente parte del primo
contratto di affitto di azienda del 2018)
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COD06 + 15
BILARNCIA ELETTROMNICA CON PLU COD. BARRE

STIMA = € 1L.300,00 X 2
= € 2.600,00

COD-3

TAVOLO LAVORD IN ACCIATO INOX
STIMA = € 400,04
= € 400,00

COD-20

GELATIERA/MANTECATORE PER GELATO SOFT
E YOGURT SOFT GELMATIC EXCEL 1 PM

STIMA = € 4.000,00

= € 4.000,00

l3a3s
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COD-16

LAVELLO ARMATIATO 2 VASCHE CON
SGOCCIOLATOND

STIMA = € 400,00

= € 400,00

COn-34
TTHO COAGULAZIONE
STIMA = € 400,00 X 5

= € 2,000,000

COD-5

BANCC CON CASSA AUTOMATICA -
CASSAFORTE - RESTO AUTOMATICO

STIMA = € 3.500,0
= € 3.500,00
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COD-44

3 SCRIVANIE + 3 POLTRONE + 3 SEDIE
UFF.

STIMA = € 1.500,00

= € 1.500,00

COD-g
2 TAVDOLO SPERSORE

STIMA = € 350,00 X 2

= € 700,00
(** Let C)
di cui 1 tavolo attribuito a
in quanto facente parte
del primo contratto di affitto di azienda
del 2018)

COD-142

8 TAVOLI QUADRATI DA SGABELLO + 14
SGABELLL

STIMA = € 50,00 X 8 TAVOLI
€ 30,00 X 14 SGABELLI
= £ fz20,00
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COD-48
IMPIANTO TRASPORTO LATTE
STIMA = € 1.000,00 (SOLO RECUPERO)

= € 1L.000,00
COD-7
TELEVISORI
STIMA = € 100,00 X 2
= € 200,00
COD-10
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COD-47
6 TINE IN PLASTICA BIANCHE

STIMA = € 80,00 X 6

= € 480,00
COn-50/51
1 ARMADIO UFF. 6 ANTE + 1 ARMADIO UFF.
2 ANTE

STIMA = € 50,00 X 8

= € 400,00

COD-11

VETRINA GELATERIA CON 6 VASCHETTE E
CABAPINE DOPPIE + 15 VASCHETTE
VETRINA

STIMA = € 7.500,00
= € 7.500,00
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conas
% VASCA RASSODAMENTO SALAMOLA
STIMA = € 600,00 X 7
= € 4.200,00
(** Let D)

di culi 1 vasca atiribuita a

- in quanto facente parte
del primo contratto di affitto di azienda
del 2018)

C0D-15

TAVOLO TN ACCIAID PIAMO LAVORC TN
PLASTICA

STIMA = € 300,00

= € 300,00

Q0D-44
BOLLITORE/PREPARATORE ACCUTA CALDA

STIMA = € 1.500,00

= € 1.500,00
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COD-36+37

3 TAVOLI SPERSORE CON RUCTE + 4
CARRELLI ACCIAIO CON RUOTE

STIMA = € 250,00 X 7

= € 1.750,00

COD-46
SCHERMATRICE
STIMA = £ 250,00

= € 250,00

COD-45

TING COAGULAZIONE A CAMPANA
RIBALTABILE

STIMA = £ 700,00
= £ F00,00
(** Let E)

bene maobile attribuito a
in quanto facente parte
del primo contratto di affitto di azienda
del 2018)

Pugg. 18 & 3%
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COD-43
VIBROVAGLIO CARMEC
STIMA = € 1.500,00

= € 1.500,00

COD-32

MACCHINA SIGILIATRICE LILLOCLIP
STIMA = € 4.000,00
= € 4.000,00

COD-18
MACCHINA SOTTOVUOTO 40 CM A CAMPANA
STIMA = € 1.500,00

= € 1..500,00

UL
Pl o Al il IO VA I'III'T.n'I.-\.'J'! 5 £ . N . Fﬂ
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COD-3
3 PANNELLI PVC RETROILLUMINATI

STIMA = € 100,00 X 3

= € 300,00

COD-17
SCAFFALE DOPPIO PIAND ACCIADQ
PER RULLI FORMATORI
STIMA = € 100,00

= € 100,00

COD-20

CONFEZIONATRICE VERTICALE PFM
ZENITH SUPER INOX CON CAMBIO
FORMATO (UNICO FORMATO DISPONIBILE
IN SITU) INCLUSA VASCA ACCUMULD
ACQUA

STIMA = € 20.000,00

=€ 20,000,00

Mg a0 & 38



COD-38

FRIGO LATTE LAVAL 1400 LT MITORE A
BORDO

STIMA = € 1.500,00

= € 1.500,00
COD-41
REFRIGERAMNTI
STIMA = € 500,00 X 3
= £ 1.500,00
COMD-42

PASTORIZZATORE TECNOCAD 2014
STIMA = € 700,00
= € 700,00

Pogg, 20 3%
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Cob-13
BILANCLA ELETTRONICA WAAGE INOX

STIMA = € 1.000,00

= € 1L.000,00

COD-30
4 VASCHE RASSODAMENTO SALAMOLA
STOOCAGGIO 2 ALTE + 2 BASSE

STIMA = £ 600,00 X 4

= € 2.400,00

COD-39

FORMATRICE 7 RULLI COMAT 2016

STIMA = € 4.600,00
= £ 4.600,00

Pegy. 33 8 38



COD-8
AFFETTATRICE BERKEL 2007
STIMA = € 1.200,00

= £ L200,00

COD-40

TAGLIAPASTA [ TRITA CAGLIATA

STIMA = £ 00,00
= € 800,00

Pl 33 8 35
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DESCRIZIONE BENE Codice Rif. Inventario

BANCO FRIGO GASTRONOMLAVETRINA BEFRIGERATA 7 MT Cod-1
BANCE CASSA Cod-2
BANCO FRIGO GASTRONOMIA/ VETRINA REFRIGERATA 5.5 MT Cod- 3
SCAFFALATURA LEGND 80 MT H 2 Cot- 4
SCAFFALATURA LEGNO 0.8 g MT H 1.25 5 MODULI Cod-5

B TAVOLD LEGNO Cod- 6

17 SEDIE SIMILPELLE NERE Cod- 7
VASCA CONTENIMENTO MOZZARELLA 3 SETTORI Cod< B
SCAFFALI LEGNO INCASSD RETROBANCONE .00 MT H 2.30 Cod-q
VASCA RASSODAMENTO-SALAMOLA Cod-nA+B
TAVDLO SPERSORE Cod- 12
TING COAGULAZEONE Cod- 13
MASTELLO D1 FILATURA Cod- 14
TAGLIAPASTA TRITACALLIATA Cod- 15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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4.0 RIEPILOGO GENERALE DELLE VALUTAZIONI DEL PATRIMONIO COME
RINVENUTO IN SEDE DI INVENTARIO

Riepilogo Stima Beni Mobili Indipendenti ubicati nella sede di Santa Maria Capua Vetere (CE).

L] al risld LMY 1l ALE £ | . N .
e RIS Bhlicazione,ufficiale ad uso esclusivo personale - @ vietata ogni

DESCRIZIONE BENE Coelliee I, Inventario Stima in €
BANUD FRIGO GASTROMOMIAVETRINS REFRIGERATA Cincl- 100, O
CARRELLD RASSODAMENTO Codhid » Code3y 50000 €
EEFLJ:.FEM*?-HW'EFATDKEPEEGELAW SOFT B YOGURT A an 000000 &
BILAMULA ELETTROMCA CON PLU Codk 6 + Codl 19 L0000 &
TAMOLO LAVORO Code 31 A0 €
LAVELLOY ARMATHATCY 2 WASUHE 0N SECUTRILATIG Cox 16 i, 000 i
TING COMTULAZIONE Codk 34 F OO
AFFETITATEICE Cod- 8 L0000 &
BANCOODN CASSA AUTOMATICA Cod- & 150000 £
TAVOLD BPERSORE (1) Cod- o =i
IMPIANTO TRASPORTO LATTE ﬂud_-;l_? LOHOM €
TN OO LULAZIONE TN PLASTHA Codk- 47 AHOL 00
VETRINA GELATERLA COMN VASCHETTE E CARAPINE Cod-11 T.SEHNEND o
ROLLITOREPREPARATORE ACCHIA L2001 D, Cod- 44 1.500.00 £
TAGLIAPASTA f TRITA CAGLIATA Cod- 40 Bon,nn £
SCREMATHILE Cod- 46 2E0U00 &
VIBROYAGLIC Cod- 43 1,500 €
VASCA RASSODARMENTU SALAMUILA (5) Cod- 35 1600,00 &
MACTHINA SIFILLATRICE LILLOCLIP o 42 MO €
RULLE FORMATORI ok 17 WL &
CONFEZIONATRICE VERTICALE PP ZENTTH SUPER: [MNOX Cod- 25 TR0 £
FRIGED LATTE Gk 41 = Cod- 38 OO0
PASTOREZATORE Cod- 43 PO, O €
BILANCLA ELETTRONICA Coek 33 OO o
VASCHE RASSCHDAMENTOH SALARKHA Cod- 30 O €
FORMATRICE Cod- 39 460000 &
H TAVOILS Cod 1 400,00 £
14 SGABELLI Cod- 3 420,00 &
& PAMMELLD LLIMINCOS] Cod- 1 UM
2TV L;d-:r LONHH
3 CONDIEIONATORI Cisd- 1 1LSO0L00 £
TAVOLD [N ACCIAIC OO0 PIANO PLASTECA Cod- 15 JOHHEHD i
BIACTIHIRA, SOTTOVLTD Coude 1 150000 £
CARRELLO ACCIAIO CON ROTELLE Codk 37 = Colk 36 LS00 &
LECENANIE = 3 POLTRONE + 3 RETHE LFF, Cod- 4o LEO0,00 £
1 ARMAIO LFF. & ANTE Code 50 JOHE KD
¥ ARMATHD LIFF, 2 ANTE ot 53 WIS
R AR, 50,00 £
Pigt- 264 35
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Riepilogo Stima beni mobili attribuiti

n quanto facenti parte del
primo contratto di affitto di azienda del 2018,

VASCA RASSODAMENTO SALAMOLA Cog-13 + Cod-18 1,300,000 €
HANULI [ LAVCHRO BEFRIGERAT( ot 1 LB00,00 &
TAVOLO SPERSORE (1) Cod- 000 £
VASCA RASSODAMENTD SALAMUILA (1) I.Tl'lﬂ-JE B
TING COAGULAZIONE A CAMPANA RIBALTABLLE Coxk ds LD £
TOT, STIMA S3s060%

Riepilogo Stima Beni Mobili Ramo d'azienda B - sede di Frosinone (FR).

DESCRIZIONE BENE Codice Bi. Inventario Stima in €

BANCL) FRIGO GASTROMNOMIAVETRING REFRIGERATA 7 AT Cad i 100 €
BAMNCL CARSA ik 300,00 &
BANUD FRIGO GASTROMNOMIAVETRINA REFRIGERATA 5.5 MT Cod 3 1.500,00 £
SCAFFALATURA LEGNO B.0 MT H .5 Cidk- 4 e
SCAFFALATLIRA LEGNC 0.8 9 MT H 1.35 5 MO Cod- & 300,00 £
8 TAVOLO LEGRD God- & BTLIHY £
17 SEDIE 5IMILFELLE WERE Coel- 7 R0

VASCA CONTENTMENTO MOZZARFLEA 3 SETTOR i Libatid d

SCAFFALI LEGNG INCASSC RETROBANCIRVE 600 MT H 2,30 Cod- 9 3.000,00 &
VASCA, RASSODAMENTO-SALAMOLA lh-l-_'n:ﬁ. B SO0 £
TAVOLLD SPERSORE Cod- 250400 £
TR OO LULAZIONE Cod- 13 OO0 £
MASTELLD DI FILATURA Co 14 P50, £
TAGLIAPASTA TRITACAGLIATA Couds 15 0000 €

TOT. STIMA et

4.0 Valutazione della capacita reddituale

Ramwo di azienda A: Santa Maria Capua Vetere

Il contratto di affitto di ramo di azienda risulta stipulato in data 18/12/2016, tra la societa

quale locatrice e la societa

conduttrice, e riporta una pattuizione di canone di locazione per l'intera azienda pari ad €
18.000 annui. 11 contratto ¢ stato stipulato dalla societd in bonis per la durata di un anno,
tacitamente rinnovabile salvo disdetta.

Successivamente ¢ precisamente in data 13/4/2023 il suddetto ramo di azienda, con I'aggiunta

di molti beni presumibilmente acquistati direttamente dalla

i cud meglio si dira in seguito, ¢ stato subaffittato dall:

Fiaa al Srims palls TR O

f LR, AT . N - -
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alla , che a tutt'oggi lo esercita, dietro

corresponsione di un canone annuo pari sempre ad € 18.000.
Per completezza di informazione si predisa che l'immeobile in cui & esercitata I'attivita & oggetto

In applicazione di quanto gia illustrato, si é proceduto a calcolare il valore attuale dei risultati
economid attesi sulla base del contratto di affitto di ramo di azienda stipulato per il ramo di
azienda di S.M. Capua Vetere, rettificato in funzione delle prospettive di investimento e del
mercato.
In particolare il tasso di valutazione ha tenuto conto del tasso medio di rendimento degli
investimenti finanziari a basso rischio (titoli pubblic) e del grado di rischio connesso
all'attivita imprenditoriale. Detto tasso é stato poi depurato del tasso di inflazione medio.
Di seguito si riporta una tabella esplicativa dei calcoli effettuati:

CALCOLOVALORE RAMO DI AZIENDA A: SANTA MARIA CAPUA

VETERE - SECONDO IL METODO MISTO

W =K + [14TF U147} * [R - (I" *K]]

W = Valore di azienda

K = Patrimonio netto rettificato

i = tasso di atiualzzazione del profitic = Bot - inflazione + nischic azionaro
R =reddito medio prospettico

" = tasso di rendimento dellinvestimento

K = TOT. PATRIMONIO NETTQ RETTIFICATO € 6.350,00
Fe= Bot - inflazione + rischio azionario 14.30%
Bot 3.10%

Iinflaziona 0.80%
Rischioaz. 12.00%

Fog 3835
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R = Civila

Canonl 2019 € 18.000.00

Canonl 2020 € 18.000.00

Cancnl 2021 € 18.000,00

Canonl 2022 € 18.000.00

Cancnl 2023 € 18.000.00

Canonl 2024 € 18.000,00

TOTALE € 108.000,00

MEDIA € 18.000,00
™ = Tassa di rendimento medic del satiore 5%
n = 6 annl
CALCOLD

{1+l -1 = 1.229858858

{1+ *n *T = 0.318885822

Anjl = 3856930984

r"K = 285,75
Sovrared.= AR (R-1""K) 68.322.64
W = K + Sovrareddito = T4.672,64

Da quanto sopra emerge che il valore della capacita reddituale del contratto di affitto di ramo
di azienda in 5.M. Capua Vetere puo essere stimato pari ad € 75.000,00 (valore arrotondato)
ed & un valore ragionevolmente vicino a quello ottenibile applicando il metodo generalmente
utilizzato dall'Agenzia delle Entrate, che determina la capacita reddituale quale prodotto tra
la media dei ricavi degli ultimi tre anni, la percentuale di redditivita dellultimo esercizio ed
un coefficiente fisso compreso tra3 e 5.

Infine, per completezza di informazione e di valutazione, in considerazione del fatto che il
ramo di azienda di cui in oggetto non comprende il contratto di locazione dell'immobile in
cui I'attivita viene esercitata, come specificato sopra, il valore complessivo del ramo di
azienda & stato decurtato di una percentuale pari al 30 %, che tenga conto di detto ulteriore
onere a carico del future aggiudicatario nonché del rischio legato all'eventuale futura
indisponibilita dell'immobile stesso,

Py 29 a 35
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In conclusione sulla base del metodo impiegato e dei dati a disposizione, lo scrivente
ritiene congruo il valore complessivo arrotondato di € 52.500,00 per il complesso
aziendale in .M. Capua Vetere, cosi determinato :

- Patrimonio attivo rettificato € 6.350,00

- Capacita reddituale € 68.650,00 (arrotondato)

- Riduzione per rischio di indisponibilita dell'immobile: 30% del valore complessivo

1l complesso aziendale di cui sopra é costituito come segue:

Beni attribuiti a in quanto facenti parte del primo
contratto di affitto di azienda del 2018.

VABCA BASRODAMENTO SALANDIA Code 13 + Cod35 L 300L00 £

BANUD D LAVORD REFEIGERATO M 1. SO EH0 o

TAVIH L SR ERSCHEE (1) Ciod- o RO

VARCA RASBODARMENTO SALAMOLA (1) Cod- 35 O,

T LY LA TN E A CARTPARNS RIBALTARLILE Cok 45 U, 00
TOT. STIMA 635000 £

- Scian. 2147 dell'8/12/208, e decreto dirigenziale Regione Campania n. CE [T M123N;
- Scian. 1209 del 23/2/2019 ex art. 9 Reg. CE n. 183/2005.

In aggiunta alla valutazione di cui sopra risulta necessario precisare che altri beni
rinvenuti in sede di inventario, e diversi rispetto ai codici indicati sopra, non risultano
essere riconducibili al contratto di affitto di ramo di azienda stipulato nel 2018 tra la
ela » @ pertanto presumibilmente,

risultano essere acquistati direttamente dalla sodeta in liquidazione giudiziale

w Per tali beni lo scrivente ha provveduto ad un'autenoma valutazione,
come gia indicato nell'elenco sopra riportato.
Detta valutazione autonoma risulta essere pertanto estranea ed indipendente dal ramo di
arienda condotto in affitto, e gli stessi beni verranno individuati e catalogat in apposito lotto
da porre in vendita separatamente rispetto al contratto di affitto di ramo di azienda

I beni oggetto di autonoma valutazione risultano essere | seguenti :

Pag 364 35
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Stima Beni Mobili Indipendenti ubicati nella sede di Santa Maria Capua Vetere (CE).
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DESCRIZIONE DENE Coelliee L, Inventario Stima in €
BANUT FRIGO GASTROMOMIASYVETRINA REFRIGERATA Cid- 1A, EM
CARRELLD RASSODAMENTC Ciodk14 = G EONHO0 £
GELATTERAMANTECATORE PER GELATO SOFT E YOGLURT
ST Sod 20 ¥
BILANULA ELETTRLINILA COMN FLL Codk 6 = O 19 L0000 &
TAVOLO LAVORO Cod 31 400,00 £
LAVELLEY ARMATHATC 3 VASUHE CON SECOCUHINLATON Cod 16 A, 0
TING COMGULAZIONE Cod- 34 000,00 €
AFFETTATRICE Cod- & 200,00 £
BAMODOON CASSA AUTOMATICN Cod- 5 LS0000 £
TAVOLO SFERSORE (1) Cod- o 0.0 £
IMPLANTD THASPORTO LATTE Cod- 48 LMK €
TIND COAGULAZHONE IN PLASTHCA Crk 47 HOO0 £
VETRIMA (FELATERLA COMN VASCHETTE E CARAFINE ol i BN, 00 &
BOLLITORE/PREFARATORE ACQUA CALDA Cod- 44 1500.00 €
TAGLIAPASTA | TRITA CAGLIATA Cod- 4o B, 00
SCREMATRICE Cod- 45 250,00 €
VIBROVAGLIC Cod- 43 500,004
VASCA RARSCHIAMENTD SALAMDIA (5 Crdk 35 RO £
BACTHINA SIGILLATRICE LILLOCLIP Cik 33 AL E
RULLI FORMATORI Cod- 17 LS &
CONFEZIOMATRICE VERTICALE PP ZENTTH SUPER [NOX Cod- 29 DO €
FRIGD LATTE Cod- 41 + Cod- 38 30000000
PASTOREEZATORE Cod- 43 N0
BILANCLY ELETTRONICA Codk 33 LA
VASCHE BASSCHAMERNTU SALAMOLA Cod- 30 2.4000HD €
FORMATRICE Cud- 3 450000 &
8 TAVCHA Cod-1 400,00 €
1 SGABELLI i —
3 PARNMNELL] LLIVEIPSE] Cidl- 3 O, O
ITY :d- - OO £
3 CONDEEICMNATOR] Cil- 10 LS00, &
TAVOLD [N ACCTAIO 000 PLAND PLASTEC A, Cod- 15 00K €
MACCHINA SOTTOVUOTO I.ZI:I- if 1.500.060 €
CARRELLD ACCTAIC OO ROTELLE Cotk 17 + Cod- %6 1.750,00 &
A SCRAVANIE + 3 POLTRONE + 3 SETHE LFF. m 1,500,000 €
1 ARMADIO LUFF. & ANTE Cod- 50 O, 0
FARMATHD UFF, 2 ANTE c':'d"ﬂ WL
TOT, STIMA iz, i vtk
P 30 4 35
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Ramo di arienda B: Frosinone

Il contratto di affitto di ramo di azienda risulta stipulato in data 12/7/2022, tra la
quale locatrice e la , conduttrice, e riporta una

pattuizione di canone i affitto per l'intera azienda pari ad € 72.000 annui, di cui € 60.000
relativi alla locazione dell'immobile in cui & esercitata 1'attivita ed € 12.000 per il ramo di
azienda, costituito da beni strumentali, come individuati nella presente perizia e dalla Scia del
28/2/2017.
Il contratto di affitto di ramo di azienda e stato stipulato dalla societa in bonis per la durata
di sei anni, tacitamente rinnovabile salvo disdetta.
Si precisa che il contratto di locazione immobiliare, stipulato tra la

2 la proprieta dell'immobile in data antecedente al contratto di affitto di ramo di azienda,
prevede un aumento del canone di locazione immohiliare da € 60.000 annui ad € B4.000
annui, aumento per nulla contemplato invece all’'interno del contratto di affitto di ramo di
azienda stipulato in data 12/7/2022, pertanto, al fine di non gravare la procedura di
liquidazione giudiziale di ulteriori costi non sostenibili, al momento di redazione della
presente si sta procedendo, previa autorizzazione del Giudice, allo scioglimento del contratto
di locazione immobiliare suddetto ed alla stipula di un contratto di locazione che coinvolga
direttamente la e la proprieta dell'immobile, esonerando cosi la procedura
dall’'ohbligo di corresponsione del canone di locazione immobiliare nei confronti del
proprietario dell'immaobile.
In applicazione di quanto gia illustrato, si & proceduto a calcolare il valore attuale dei risultati
economici attesi sulla base del contratto di affitto di ramo di azienda stipulato per il ramo di
azienda di Frosinone, rettificato in funzione delle prospettive di investimento e del mercato.
In particolare il tasso di valutazione ha tenuto conto del tasso medio di rendimento degh
investimenti finanziari a basso rischio (titoli pubblici) e del grado di rischic connesso
all'attivita imprenditoriale. Detto tasso & stato poi depurato del tasso di inflazione medio,
Di seguito si riporta una tabella esplicativa dei calcoli effettuati:

P, 334 35
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CALCOLO VALORE RAMO DI AZIENDA B: FROSINOME -
SECONDO IL METODO MISTO

W = K + [ 1+TF 11+ [R - (T "K}

W = Vaiore di azienda

K = Pairmonio netio rettificato

i = tasso di afusigzazione del profitto = Bot - nflazone + nechio azionano
R = reddiéo medio prospettico

" = tasso di rendimento dellimestiments

K= TOTALE PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO € 11.035.00
"= Bot - inflazone + rischio azionario 14, 30%
Bot 3.10%
Inflazione 0, 80%

Rischio az. 12.00%

R = Civile

Canoni 2022 € 6.000,00

Canomi 2023 € 12.000.00

Canoni 2024 € 12.000.00

Canonl 2025 € 12.000.00

Canoni 2026 € 12.000.00

Canoni 2027 € 12.000,00

TOTALE € 66.000,00

MEDIA € 11.000,00
"™ = Tasso di rendimanto madio def seffore = 4%
n= & ann
CALCOLO

{(1="n 1 = 1,229858858

[1#fPn *i'= 0, 318869822

Anjr = 3,856930984

" * K = 474 51
Sovrared= Anjl " (R-1""K) 40 598 11
W = K + Sowareddito = 163111

Da quanto sopra emerge che il valore della capacita reddituale del contratto di affitto di ramo
di azienda in Frosinone pud essere stimato pari ad € 51.600,00 (arrotondato) ed & un valore

Fag. I3 035
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ragionevolmente vicino a quello ottenibile applicando il metodo generalmente utilizzato
dall’Agenzia delle Entrate, che determina la capacitd reddituale quale prodotto tra la media
dei ricavi degli ultimi tre anni, la percentuale di redditivita dell'ultimo esercizio ed un
coefficiente fisso compreso tra 3 e 5. Infine, per completezza di informazione e di
valutazione, in considerazione del fatto che il ramo di azienda di cui in oggetto non
comprendera pit il contratto di locazione dell'immobile in cui Vattivitad viene esercitata,
essendo lo stesso stipulato direttamente tra il proprietario dell'immobile e la societi
conduttrice il valore complessivo del ramo di azienda deve essere decurtato di
una percentuale pari al 30 %, che tenga conto di detto ulteriore onere a carico del futuro
aggiudicatario, qualora volesse esercitare direttamente I"attivitd e sciogliere il contratto di
affitto di ramo di azienda.

In conclusione sulla base del metodo impiegato e dei dati a disposizione, lo scrivente
ritiene congruo il valore complessivo arrotondato di € 36.000,00 (arrotondato) per il

complesso aziendale in Frosinone, cosi determinato :

- Patrimonio attivo rettificato € 11.035,00
- Capacita reddituale € 40.565,00 (arrotondato)

- Riduzione per assenza contratto affitto immobiliare: 30% del valore complessivo

Il complesso aziendale di cui sopra & costituito come segue:

Riepilogo Stima Beni Mobili Ramo d'azienda B - sede di Frosinone (FR).
DESCRIZIONE BENE Codice RS Inventario Stinaain €
BANUD FRIGC GASTROMNCMIAVETRIMNG REFRIGERATA 7 MT ok 1 100,00 &
BANDOCASES G2 P00 £
BAMCD FRIGOMGASTRONCAMIAVETRING REFRIGERATA 5.5 MT ot 3 LSO &
SCAFFALATURA LEGNG B MT H L3 ik 4 O, 00 €
BCAFFALATURA LEGNO 0.8 0 MT H 1.25 5 MODLIL] Cuod- 5 PO M o
8 TAVOLL LRGN Cod- 6 Fg0,00 €
17 SEDIE SIMILPELLE NERE Cod- 7 TS E
VASCA CENTENIMENTL MUKSEARFLLA 3 SETTORI Cod & L0
SCAFFALI LEGNO [NCASS0 RETROBAMNCONE G.o0 MT H 2.00 Cod- & 3O £
VASCA RASSODAMENTO-SALAMOLA Cod-nA+B 500,00 €
TAVOLD SPERSORE Cid- 13 TR0,00 £
TIRNG COMFLLAZHINE Cod- 13 WL €
MASTELLLY D FILATLRA Cik 14 250,00 &
TAGLIAPASTA TRITACAGLIATA Code 15 200K
TOT, STIMA 11.005,00 %
- Scia del 28/2/207.
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5.0 FORMAZIONE DEI LOTTI

A compimento dell'incarico ricevuto, dopo avere dato inizio alle operazioni peritali
esaminando i fascicoli di procedura, i documenti rintracciati, le ricerche presso Pubblici

Uffici e sulla scorta di quanto & stato possibile accertare durante i sopralluoghi, si stabilisce
la costituzione di TRE LOTTI come di seguito rappresentati:

Lotto n® 1
Complesso aziendale in S.M. Capua Vetere £ 52.500,00

(cinquantaduemilacinquecento/00)
cosi determinato :

- | Patrimonio attivo rettificato € 6.350,00
- Capacita reddituale € 68.650,00 (arrotondato)
- Riduzione per rischio di indisponibilita dell'immaobile: 30% del valore complessivo

Lotto n® 2

Complesso aziendale in Frosinone £ 36.000,00

(trentaseimila/oo)
cost determinato :

- Patrimonio attivo retiificato € 11.035,00
- Capacita reddituale € 40.565,00 (arrotondato)
- Riduzione per rischio di indisponibilita dell'immaobile: 30% del valore complessivo

Lotto n® 3

ubicati nella sede di Santa Maria Capua Vetere (CE). € 88.650,00
(ottantottomilaseicentocinguanta,/o0)

Avendo espletato il mandato affidatomi in ogni sua parte il sottoscritto Antonio ing. Natale
rasseqgna la presente relazione costituita da n® 35 pagine, rimanendo a disposizione per ogni

eveninale nlteriore chiarimento,

L'Esperto Estimatore
Antonio ing. Natale
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