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1. Premessa

Con incarico del 05 ottobre 2021 (all n 1), i Curatore del Fallimento, la dott ssa Giuseppina Russo,
conferiva allo scrivente dott ing Gianluca Matarese, libero professionista iscritto alPAlbo degli
Ingegneni della Provincia di Napoli dl n. 14912 e alPAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Napoli dl n. 11729, il compito di redigere la relazione di stima per la valutazione del pili probabile
valore di mercato delPazienda Abacus Marine stl ubicata nella zona industriale di Giammoro — Pace
del Mela (Me). Come indicato nelPinventario redatto dsi funzionari del Tribunale di Napoli (all. n. 2),
Paziends & costiita dai seguenti assets

1) capannone industriale al fg 2, plia 2101, sub 3 nel comune di Pace del Mela (Me),

b) capannoni industriali dismessi al fg, 2, plla 1076, 1077, 1131, 1132 ¢ 133 in Pace del Mels;

<) quota di 4/6 di un piccolo fabbricato rurdle dl fi 2, plla 188 comune di Pace del Mela (Me),

d) tesreno delPestensione di circa 490 mq al f 2, plla 189 nel comune di Pace del Mela (Me);

¢) tereno delPestensione complessiva di 9.675 mq al fy 1, plle 405, 624, 626, 628, 630, 632, 634,
638, 640, 903, 904, 905 nel comune di San Pier Niceto (Me);

) marittima su i ficie di mq. 316066 in Pace del Mela (Me);

g) imbarcazion in costruzione (semilavorat) tipo Abacus Marine 70 ¢ Abacks Marine 62,
h) stampi di imbarcazioni,

i) macchinari ed attrezzatuce industriali

1) magszzino dei material di costeuzione ¢ accessori,

m) arredo e macchine da ficio;

n) imbarcazioni in pessimo stato conservativo,

o) rifiuti di lavorazione

Accettato Pincarico, nella data del 22 ottobre 2021, alla presenza del Curatore del Fallimento, lo
scrivente ha dato seguito ai riliewi sui capannoni e sui manufatti del compendio industridle
individuando le caratteristiche costruttive i confini delle propriets. Ha inoltre visionato € preso atto
delle principdli aree di lavorazione (teparto vetrotesing, falegnameria, verniciatts, tappezzeria,
assemblaggio, ecc) e dei vari ambienti accessori dei capannoni (magazzini, depositi, officina
meccanica, uffici amministrativi, locali dismessi, ecc) effemuando una ticognizione generde delle
atee esterne di proprieti e in concessione demaniale. Successivamente, nelPintera giotnata del 01
novembre 2021, ha proceduto ai sopralluoghi tecnici sulle imbarcazioni incomplete, sui materiali di
costmuzione contenuti nei vari locali del magazzino e verificat la corrispondenza dei macchinari e
delle attrezzatire delPazienda e degli arredi e delle macchine di ufficio tispetto a quanto riportato
nell’inventario del Fallimento. Per verificate la tipologia dei rifiuti di lavorazione da smaltire ha

effetmato un sopralluogo nella data del 02 novembre 2021, Lo scrivents ha preso atto della presenza

di diversi materiali derivanti dai processi di produzione in particolare sull’ ircgn
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PUfFicio Tecnico del Comune di Pace del Mela (Me) dl fine di ottenere la restante parte della copiosa.
documentazione edilizia ¢ urbanistica relative agli immobili in capo dl Fallimento gid richiesta ¢
trasmessa a mezzo pec nei giorni precedenti dallo stesso Ufficio. Nelle date degli accessi sono stati
redlizzati rlievi metrici e fotografici e reperite le informazioni utli od individuare § cidi di
produzione che avvengono nel sito industriale, cié anche al fine di stabilire la funzionaliti dei
capannoni di proprieta. Si segnala infine che con la pec del 07122021 il Curatore ha rappresentato
di non procedere alla stima deilimbarcazione Abacus 78, indicata alle pagine 13 e 14 delFinventatio,
in quanto gié valorizzato in sede di procedura esecutiva nonché dellimbarcazione tipo Dragoni,
riportata alle pagine 15 € 16 delllinventario in qUanto Sottoposta a sequestro ¢, in ultimo, di tutte le
imbarcazioni ubicate nella Darsena 2 ex Aicon, riportate alla pagine 22 delFinventario, in quanto non

appartenenti ala procedura fallimentare ed oggetto di restituzione (cfr. allegato n. 3)

2.D, ione utilizzata nello svolgi dellincarico
Prima di procedere alla valutazione delPazienda & opportuno precisare su quali basi documentali &
stato svolto Pncanco. T'ra la documentazione utilizzata si annoverano: I'nventatio redatto dai
funzionari del Tribunale di Napoly la telazione e art 33 If redatta ddl Coratore, i dati e le
informazioni riguardanti la capacita produttiva passata delPaziends, il libro cespiti dei beni
ammortizabili dal 2003 d 2014, tutta la documentazione ediizia ed urbsnistica reperita presso i
Comuni di Pace del Mela (Me) e San Pier Niceto (Me), i formulari per lo smaltimento dei rifiut, ece
Alcuni dociment sono stati trasmessi dalla Curatels, altr sonorstati recuperati dallo scrivente presso
gli uffici amministrativi delPazienda Gli atti sono stati andlizzati cosi da estrapolare quelli di mero

interesse ala stima delle varie componenti delPazienda. Non & stato possibile reperite informazioni

rigpardanti la e la produzione delle incomplete né effettuare le dovute
verifiche sui dati contabili tinvenuti nel libro cespiti Alcune informazioni tiguardanti i cido
produttivo delPazienda sono state acquisite a seguito di confronti verbali con Pex direttore tecnico
del’azienda. E’ stata presa in visione anche la documentazione relativa all’area demaniale marittima.
con le relazioni tecniche e i grafici progettuali allegati alla concessione dell’anno 2016 in fase di
rinnovazione Dagli atti in possesso & stato possibile rilevare Fidentificazione catastale dei capannoni
& dei terreni, 1a tipologia costruttiva, nonché le misure dei vari ambient di lavorazione e dei locali
accessori. Tutti i dati disponibili sono stati analizzeti e utlizzati per un gudizio sul valore

commercidle delPazienda secondo un approccio prudenziale, oggettivo e indipendente
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022
3. Brevi cenni sulla societd, attivita svolta ed il mercato di riferimento
Lattivita caratteristica della Abacks Marine 5 & rappresentata dalla costruzione e riparazione di

barche da diporto, La societd, inizialmente denor

ata Idasud Coop. a1, venne costitita il 01 aptile
1986 Con atto del notsio Luisa Cdogero in Messina del 04 lugfio 2002 la Zdeasud Coop a 1. si
trasforma da societi cooperativa in piceola societi cooperativa. Con Passemblea straordinaria del 09
dicembre 200312 Tdeasud piccola societh cooperativa & t1. cambia la denominazione in Aacus Marie

piceola societd cosperativa a w1 con sede in Messina e capitale so

dle di euro 37.697,20 suddiviso per la
quota di 24,66% ciascuna tra i soci sig
€ per la restante quota di 1,36% in capo dl socio sig

In data 03 maggio 2005, con atto del notaio Tullio Forte in Napoli, avendo nelle more il socio

Boniccioli Guido ceduto 1a propria quota agi altri sodi, 1a so

ieti Abscus Marine piccola societi

cooperativa a rl. si trasforma in societa per azioni con capitale fissato in euro 120.000,00 ripartito in
quote ugpali del 25% tra i soci

¢ sede leggle in Napoli alla via del Parco Margherita 49.

Lattwiti industrisle viene invece esercitata presso gl opifici ubicati nella zona industrde di
Giammoro, frazione del Comune di Pace del Mela (Me) Quale amministratore unico viene

designato il sig v I - ot staordinaris del 25

settembre 2015 la Abacus si trasforma in societd a responsabilita limitata, contestualmente
Passemblea delibera 12 liquidazione per volonta dei soci nominando quale liquidarore if sig, [ [  l l
I = 27 ottobre 2015 1o stato-di liquidazione viene-revocato dai soci con atto del notaio
Giovanni Cesao in Napoli ¢ quale Amministratore Unico a tempo indeteminato viene nominato i

ssivamente, € sino al 07

sig | <o in caica sino at 07 setembre 2017 Suc

gennaio 2020, ls carics di Amministratore Unico viene assunts dalla sigra
. -o..c:ts in scparazione dei beni con i 5i n data 09 lug

2020 i Tribundle di Napoli, con sentenza n. 65/2020, dichiara il fallimento della societs (fdl n
61/2020). Alla data del fallimento quale Amministratore Unico risulta 1a sig. N EEEERN

§§§
1 cantiere nautico della Abacus Marine st & nato nel 2003 per volonts del sig [ |  EEER
Avvalendosi della progettazione del noto architetto e dcs\gr.c_
negli anni, ha dato vtz od importanti innovezioni di proUDES € GI PIOCENG, I SUnI CaST
anticipando la concorrenza e ritagliandosi il molo di player nel mercato di riferimento, NelFanno
2003 ha iniziato la produzione di yacht fj in vetroresina. Nel 2004/2005 la societh ha dato vita ad un

piano di sviuppo findlizzato s

della gamma e alla
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11 mercato nel quale la Abacus Marine stl ha operato & sempre stato di tipo intemnazionale Negli anni
precedenti alla congiuntura economica la casa costruttrice ha messo in campo sforzi economici ¢
progethuali per assecondare le richieste provenienti sia dal diente domestico che da quello
internazionale Cié nonostante Iazienda non & riuscita a consegnire risultati economici profittevoli a
causa del mancato raggiungimento dei volumi di vendita necessari a coprite i costi fissi aziendali T
flussi cassa negativi hanno obbligato Pimpresa & reperire fonti di finanziamento sia dai soci che
mediante il ricorso al sistema bancario. Nel 2009/2010 si & presentata una forte congiuntura
cconomica che ha provocsto una profonda contrazione del mercato della nautics Negfi anni
successivi alla crisi (dal 2011 in poi) la Abacus Marine stl ha registrato una sensibile fiessione del
fatturato e conseguenti perdite economiche che hanno inciso sulla posizione finanziaria € dunque

sulla capacita di rimborso dei debiti

4. Cenni sul ciclo produttivo
Nei cantieri della Abacus Marine stl si reslizzavano tutte le principali parti di una imbarcazione in
vetroresina rappresentati dallo scafo; dalla coperta e dalla sovrastruttura, 1l cido produttvo della loro
redizzazione prevedeva in linea generale le seguenti fasi

- la costruzione del modello o come meglio definito “manichin”;

- la costruzione dello stampo;

- il processo di laminazione,

- Passemblaggio;

~la carrozzeris,

- il processo di allestimento

La cogrugione del manichino & fondamentalmente una operazione di “carpenteria in legno®, in cui si
provvede dlla costmuzione di un modello in legno, fiproducente perfettamente nella forma,
dimensione ¢ grado di finitura i manufatto che si intende produrre, sia questo uno scafo, una
coperta o la sovrastrutiura. Durante la realizzazione del manichino € necessario avere le dovute
acoortezze tecniche per conferire al modello una buona resistenza meccanica al fine di evitare
momenti di flessione durante la costruzione dello stampo e/o deformazioni allatto della sua
estrazione. Realizzato il manichino si procede alla verniciatura della superficie esterna con tesine o
wernici poliuretaniche aventi Ia funzione di “turapori”. Dopo Pasciugatura si passa alla cartegpiatira &

secco. La fase successiva & ricoprite i manufatto con dello stucco epossidico che viene prima

redlizzato a spruzzo e ppiato e lucidato. Finite queste operazioni i

manichino & pronto e, dopo averlo rivestito di una cera distaccante, si pué passare alla costrugione dello
stamgo che consiste nel trattare il manichino con sostanze distaccant, applicando strato di gel coat

per uno spessore che normalmente vatia tra circa 0,

6 mm. L'operazione genegglmentessi effettyq
con macchina a spruzzo ma & possibile mediante rullo o pennello. Alla mmpleﬁuﬁb bll caz
coat ha inizio la deposizione dei tel di ﬁmr\, ﬂbmiecnﬁxzf(jﬁ.émﬁe H
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impregnata di resina poliestere che, in presenza diun catalizzatore ed un accelerante, da inizio ad un
processo di polimerizzazione (in sostanza determinato dal passaggio della resina dallo stato liquido a
quello solido chimicamente stabile). 1I catalizzatore utilizzato (1-2 % in peso della miscela) &
normalments un perossido organico, ad es. perossido di metiletilchetone, mentre come sccelerante si
impiegano abitualmente sali di nichel o cobalto, o ammine atomatiche terziarie (2-4 % della miscela)
1l telo di fibra utilizzato in questa prima fase deve essere di bassa grammatura (300 g/m2 ) “mat di
superficie®, per evitate di tiprodurre sulla superficie dello stampo il disegno della trama del vetro di
rinforzo. Sopta il “mat” si depositano altri strati di fibra di vetro & grammatura crescente, fino a 900
g/m2 (tessuti e/o stuoie) impregnandoli sempre con tesing, fino al raggingimento dello spessore
desiderato, 1l quantitativo di resina che viene utiizzata per Pimpregnazione dei teli a bassa
grammatura & abiuglmente, in tapporto in peso, di 21 rispetto a quello della fibra di vetro, mentre
per le stioie viene utiizato un rapporto di 11 T teli di fibra di vetro vengono fatti aderite
perfettamente fra loro utlizzando dei lli di spugna Tramite i rlli “Frangibolle” si provvede alla
eliminazione di wtte le bolle di aria presenti. Per conferire rigidita allo stampo ¢ rendetlo stabile ¢
facimente utlizzabile st fissano lungo'i susi eontorn: ¢ nelle zone intermedie (creando un disegno &
maglie di rete) aluni dementi di irrigidimento, costituiti abitudmente in materisle espanso o in
legno. Di notma vengano applicati direttamente sugli strati di vetroresina con plastica termofusa o
“stuccone” s base di poliestere Gli elementi di ninforzo vengono poi ricoperti con 2-3 strati di fibra
divetro e fesina di latghezza sufficiente'a ricoprite anche in paste 1o stratificato dello stampo, Prima
di apporre giultimi strati di fibra, in-corrispondenza degli elementi di rinforzo, vengono inserite
alcune piastre metalliche a cui verranno successivamente fissati i montanti del telsio metallico di
sostegno. Nella costruzione di grosse imbarcazioni 1o stampo viene diviso in due metd lungo Ia linea
della chiglia, o lungo la linea di giunzione txa lo specchio di poppa e le fiancate, Questa metodologia.
costmuttiva la si utilizza anche 13 dove vi sia la necessiti di movimentare spesso g stampi. Per
ottenere un perfetto assemblaggio delle diverse porzioni che compongono 1o stampo si prevede
Pinserimento di alcune piastre metalliche di rinforzo nelle zone di giunzione € successiva
stratificazione di fibra di vetro e resina. Completate queste operazion, lo stampo e le parti che o
compongono possono essere rimosse dal manichino. Negli stampi di scafi di grosse imbarcazioni,
divisi in due sulla linea di chiglia, si procede anche ad effettuare opete di carpenteria metallica al fine
di garantite un perfetto posizionamento degf stessi durate la successiva fase di lamiagione Questa
fase lavorativa & quella che permette di costruire i vari elementi dellimbarcazione (scafo, coperta ¢
soviastruttura). 1l procedimento utilizzato & pressoché uguale a quello utilizzato per la costruzione
dello stampo. Nel processo di laminazione lo scafo viene realizzato dentro lo stampo; coperta e

sovrastrutiura vengono invece laminati sopralo stampo. 1l gel coat utilizzato & di color bianco el

resine poliestere possono variare nella composizione nei vari strati di laminazione i primo stiato
solito viene realizzato con resine viniiestere). AlPintemo dello scafo vengono ﬁ&jbhﬁ caz
degli interventi di irrobustimento - anche ig ﬁbﬁﬁscnae?idﬁxémde H
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longitudingli attraverso Pinserimento di elementi in materidle plastico leggero (poliuretanc). Questi
vengono poi ricoperti con due o tre strati di fibra di vetro impregnata di resing. AlPintero dello scafo
possono essere inserite inoltre paratie in compensato marino posizionate in senso ortogonale
rispetto all'asse maggiore e fissate attraverso Putilizzo di stueeo poliestere &, in seguito, ancorate con
strati di fibra di vetro impregnata di resina Terminate le operazioni di laminazione, si procede
allestrazione dello scafo e al distaceo della coperta e della sovrastruttura. La fase di gssenblaggio dello
scafo con la relativa coperta e di questultima con la sovrastruttura, avviene secondo una sequenza di
operazioni ben codificate. Inizialmente si provvede alla rimozione delle “sbavature” sulle zone
interessate alla gunzione Per il taglio e la rifilstura dello stratificato vengono impiegati utensili
portatili ad aria compressa o elettrici con dischi abrasivi o dismantati. Le zone di gunzione vengono
poi molate in modo da asportare completamente il gel coat ¢ le eventidli presenze di sostanze non
desiderate (es. cere) che renderebbero difficoltosa la successiva operazione di resinatura. T manufat

interessati all vengono posti in piano, poi messi 2 contatto,

soviapponendoli nei punti di giunzione, in maniera tale da dare allinsieme Paspetto definitivo
dellimbarcazione. Lungo tutta la"zona di'soviapposizione si praticano una serie di fon passanti
attraverso entrambi i manufatti a distanza di circa 15 cm uno dalPaltro, Effettuati i fori, il manufatto
superiore viene sollevato in modo|da poter immettere nelle zone di contatto materidle sigillante,
generalmente silicone, poi st ricolloca i manufatto nella posizione definitiva Successivamente per

mezzo di viti, bulloni o rivett, si fissano e bloccano i duc. manufatti tra di loro. Le superfici

interessate ala” gunzione, ' sie che dl vengono poi
completamente ricoperte con fibra di vetro e resing. La parte esterna viene anche verniciata con gel
coat dopo opportuna lucidamra In  questa fase viene reslizzata anche la cosiddetta “prima
compartimentagions®, vengono cioé delimitate le zone principali della barca quali il locale macchine, i
locali di servizio (ucins, dispensa, lavanderia, ecc), i locali delPequipaggio, il salone del ponte di
coperta, la cabina amatoriale, le cabine ospiti, il ponte di comando. Nella fase detta di gamoggeia si
interviene per eliminare difetti sulla imbarcazione molto spesso dovuti alle imperfezioni presenti
sugli stampi. La lavorazione consiste nellapplicazione di stuceo poliestere sulle parti da “sitoccare”
Catalizzato lo swcco la parte viene levigata finemente e pitwram con il gel coat Un’dtra operazione
di “carrozzeria” sono i tagli per le aperture da effetmare sulFimbarcazione per oblé e botole La fase
di allegininte & quella che cartterizza i prodotto fingle in cui Pimbarcazione viene completats in
twttele di arredo, di edi

Si annoverano le attivits di wmpartimentagione secondaria, processo durante i quale si distinguono gli
ambienti dove troveranno pesto la cucing, la dispenss, la lavanderia, la cabina del comandante, le

cabine del persongle di bordo e i servizi nelle cabine armatore ed ospiti e di semdatira con

applicazione di pittura epossidics, con Pausilio di impianto sirless, sylle parfi esterpg
delPimbarcazione, e di prodotti anticondenss, applicati & spruzzo, sulle mperﬂﬁubml caz
Ultimate tdi operazioni si iniziano le prer U%‘ﬁﬁﬂi 6eﬁxedmﬁx, H
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condizionamento, ecc) e le operazioni di coibentazione ¢ insonorizzazione dei locali destinati agli
alloggi sia di armatore e ospiti, sia del personale di bordo 1l materidle fonoassorbente e
termoisolante (tagliafioco) viene applicato allo scafo sia sulle pareti che sul soffitto mediante
fissaggio ad arpioni (spill) saldati in precedenza allo scafo stesso; tali arpioni vengono fissati alle
lamiere mediante saldaturs, ad opers dei carpentieri, prima della spruzzatrs delPanticondensa. Le
operazioni di coibentatura vengono efettuate anche sugi scarichi dei motori e dei gruppi lettrogeni
altre che sui tubi degli impianti di condizionamento e dei tubi di ventlazione. Successivamente si
procede alla stuccatura dello scafo esterno dellimbarcazione e alla verniciania con impianto airess.
Nel processo di allestimento tientrano anche le attivita di montaggio dell” impiantistica della sala

macchine con gi apparati propulsivi e gii apparati tecnici (gruppi lettrogeni, dissalatori, pompe,

compressori, quadsi elettrici ecc), dell’impianto idraulico con montaggio & messa in opera delle varie
tubazioni ¢ relgtivo valvolame delPimpianto di raffreddamento dei motori di propulsione ¢ dei
gruppi dettrogeni, delPimpianto di alimento — imbareo — travaso combustibile, dellimpianto
antincendio, dellimpianto pompa di sentina, dellimpianto dellaria compressa, dellimpianto
oleodinamico, dell'impisnto dei servizi igienici € dellimpianto di smalimento delle acque nere e
grigie nonché di titte le attivitd di falegnameria grezza (telai di coperturs, coibentazioni, rivestimenti)
e di rifinitira (pavimentazioni, camminamenti, arredi sul ponte e in coperta) Le attivitd di
allestimento vengono completate con Pinstallazione di wtta la strumentazione di bordo (radar,
ecoscandaglio, GPS, solcometro, girobussola, pilots_automatico, radiotelefono, apparecchiature

ticetrasmittenti VHF e impianti satellitari) e di intratteniments:

5. Analisi dei dati economici della Abacus Marine st
Lanalisi dei bilanci degli ultimi esercizi consente di determinare le linee guida per la scelta del pi
appropriato metodo di stima delPazienda. La societd ha chiuso gi ultimi cinque anni di esercizio,
periodo dal 2015 gl 2019, sempre in perdita. In seguito al calo delle commesse ha diminuito
progressivamente gl investimenti, di conto, & cresciuto stuttialmente Pindebitamento
Analizzando pib in dettaglio i bianci degli anni 2015, 2016, 2017, 2018 e 2019, si rileva in primo
luogo un forte sfassmento tra debiti e crediti Si evidenziano in particclare le forti esposizioni nei
confronti del sistema bancario & dellerario, Sul fronte del conto economico si evidenzia la variabilita
dei ricavi delle vendits, rappresentativo del fatto che Pazienda non ha pomto contare
sostanzialmente sulla continuiti delle commesse. Si rilevano inoltre tisultati della gestione ordinaria

(Ebit al netto degli oneri finanziar) sempre negativi ¢ risultati finali econom

in perdita (a meno
degli anni 2016 ¢ 2017). A Fronte di tali risultati negativi lo scrivente ritiene che non vi siano i

presupposti per Putilizzo di metodi di stima basati su misure redditudli /o finanziatie. Nelle tabelle

che seguono si riepilogano i dati di bilancio degfi esercizi dal 2015 al 201Q e iy dejtsgiio
dellesposizione debitoria nello stesso periodo temporale. ﬁ Ub Eﬂ | CaZ
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“Tabellan. 1 - Dati di blando dal 2015 1 2019
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Tabellan 2 Esposizione debitoria dal 2015 al 2019
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6. Metodologia utilizzata
Oggetto della valutazione & il pib probabile valore commercidle della Abacus Marine s, cosi come
definita dallert 2555 del Cadice /Civile  ovvero. come. complesso dei beni oranizzati
dalFimprenditsre per 16 svolgimento dell’attiviea impresa Seeondo la comune definizione Pazienda
comptende beni materiali e immateriali nonché rapporti giuridici Nel caso specifico, sono oggetto di
valutazione i cepannoni industriali con le atee annesse, i terreni di proprietd, la concessione
demanidle marittima, i macchinari e le attrezzature industriali presenti nei vari capannoni, le due
imbarcazioni incomplete, gli stampi di tutte le imbarcazioni progetate, il magazzino dei materiali
nonché i materiali da rifiuto contenuti in alcuni capannoni in disuso ¢ nei cassoni ubicati alPinterno
delPazienda Ci6 premesso si pone il problema di determinare quale sia il metodo di valutazione pil
appropriato al caso in esame Di segito vengono dunque illustrate le principali caratteristiche dei

diversi metodi di stima spplicabili metodo patrimoniale, redditudle, misto, finanziario, ed empirico.

Metodd pasrimoniale
Tl valore delPaziends viene espresso in funzione del suo patrimonio netto detraendo i valore delle
passivita da quello delle attivith integrate  rettificate La differenza tra attivo rettificato e passivo
rettificato determina il patrimonio netto rettificato. Nella pratica, per giungere la determinazione

del patrimonio netto rettificato, si procede nel seguente modo

:)O:m::zn la situazione patrimoniale contabile dell’aziends, da cut discende ﬁUBcBmﬁ Caz
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b) si inseriscono i valori relativi ai cosiddetti elementi immateriali, se non registrati,
<) si tiesaminano wtti i valori delPattivo e del passivo dl fine di assegnare un valore corrente,
determinando cosi una serie di plusvalenze o minusvalenze

11 metodo & di semplice applicabiita e al limite pus richiedere il ficorso a competenze particolasi in

sede di valutazion specifiche (ad esempio per gfi immobili o gfi impianti)

Metods rediiale
Lelemento rilevante risiede unicamente nella capaciti prospettica dellimpresa di produre reddito, A
tal riguasdo & necessaria la stima di tre dementi

- il reddito medio prospettico,

- il tasso di attualizzazione;

- Porizzonte temporale di riferimento,

1l reddito medio prospettico riflette le condizioni di redditiviti attesa delPazienda. Le difficolty
operative riguardano Ia proiezione temporale della stimg, da un punto di vista operativo il reddito da
considerare deve percio essere “normale” e “medio” ovvero quello che azienda sarebbe stabimente
in grado di produte al netto di eventudi condizioni eccezionalt Altro elemento di criticits risiede
nella scelta del tasso di atmalizzazione che, come noto, deve essere costitaito da una componente
espressione del semplice trascorrere del tempo (fiee risk) cui aggiungere un premio per il tischio
impresa rappresentativo delle condizioni generali del metcato in cui opera Paziends, delle sue
specifiche caratteristiche ¢ ‘del ritomo-di investimenti alternativi. Il metodo ha i pregio di
assecondare maggjormente le dinamiche di crescita delPaziends; le difficolta risiedono nella

determinazione dei tre clementi citati che scontano peraltro contenuti di soggettivita dello stimatore.

Metodb patrimoniale-redéituale
Metodo misto che tiene nelle giusts considerazione tanto le prospettive reddituali delPazienda
quanto la sua effettiva consistenza patrimonide Tra i metodi misti quello di maggiore diffusione

risulta essere il metodo della capitalizzazione limitata del profitto medio o sovrareddito medio,

Metods finansiario
St ispirs al concetto secondo cui il valore di un’aziends & pari &l valore attualizzato di tutti i Bussi di

cassa che essa genererd in futuro. In sostanza si tratta di considerare Fimpresa alla stregua di un

patticolare investimento che rende nella misura in cui garantisce in primo luogo il recupero dei fondi
inizislmente spesi L'spproccio fonda i propri principi sulla struttura temporale dei flussi di casss nel

tempo e sul valore del tasso di attualizzazione Il metodo finanziario, senza dubbio, sintetizza al

meglio il concetto di valore ma sconta un elevato margine di aleatorieti nella determingziope
e e  Blubblicazic
oscillazioni del valore.
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Metod empivici

Rappresentano metodologic daborate dalla pratica professionale; si utiizzano per le valutazioni
relative a specifici settori mercealogici in cui I valote & determinato in base 2 percenmali, o
moltiplicatori, di parametri quali il fatturato, il reddito, Futle desercizio, ece. 1I vantaggio, privo di
tiscontro teorico, & rappresentato dalla faciliti di applicazione,

§§88§

Tenuto conto dei risultati economici fortemente negativi registrati negli ultimi cingue anni
disponibili (2015-2019) appace del tutto fuorviants, come detto, Putlizzo dei metodi reddituali e
finanziari che perdlro non sarebbero applicabili al caso di specie in quanto trattasi di aziends in
procsdura concorsudle, non operativa. T dati degli esercizi passati, contraddistinti da una gestione
casatteristica in perdita (Ebit quasi sempre negativo), non consentirebbero infatti di determinare un
valore aziendale sufficientemente attendibile I sottoscritto ritiene pertanto maggiormente aderente
allo scopo Putilizzo del metodo “patrimonide complesso” che, seppur meno sofisticato, presenta i
pregio di basarsi su valutazion: mediamente oggettive con una minima percentale di discrezionalit
Si procedera pertanto a valorizzare innanzitatio le immobilizzazioni materiali inventatiate. Verranno
poi contemplati i valoti economici degji futangible aswts che, nel caso di specie, sono unicamente
tappresentati dalla concessione marittima demaniale ubicata in localits Giammoro del Comune di

Pace del Mela (Me)

7. Descrizione dettagliata dei beni materiali ¢ im materiali
‘Prima di procedere alla stims, il ctu ritiene utile descrivere gl asset che compongono Pazienda:

4) capannone industriale al fi, 2, plla 2101, sub 3 nel comune di Pace del Mela (Me),

b) capannoni industriali dismessi al fg, 2, plla 1076, 1077, 1131, 1132 1133 nel comune di Pace del
Mela (Me),

<) quota di 4/6 di un piccolo fabbricato rurdle l fi, 2, plla 188 comune di Pace del Mela (Me);

d) terreno delPestensione di circa 490 mq al f 2, plla 189 nel comune di Pace del Mela (Me);

€ tetreno dell’estensione complessiva di circa 9.675,00 mqal fg 1, p.lle 405, 624, 626, 628, 630, 632,
634, 638, 640, 903, 904, 905 nel comune di San Pier Niceto (Me),

f) concessione demanisle marittima su di una superficie di mq. 160,66 in Pace del Mela (Me);

g) imbarcazioni in costruzione (semilavorat) tipo Aéacus Marine 70 € Abacus Morine 62,

h) magazzino dei materiali di costruzione ¢ accessori,

i) macchinari ed attrezzature industriali;

1) asredo e macchine da ufficio,

m) stampi di imbarcazioni;

ol e sromsrnlizs, Pubblicazic
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‘Per gfi immabili oltee alla descrizione dettagliata dei vari ambienti  delle aree esteme di pertinenza,
si tichiametanno le informazioni relative agi atti di provenienza del compendio e quelle rignardanti
Ie licenze ele diverse autorizzazioni del Comune di Pace del Mela (Me) e San Pier Niceto (M¢) con
e quali sono state assentite le costruzioni

Si tileva che il rispetto delle normative & stato accertato per i cespiti che sono stati visionati € non
per quelli per i quali non & stato possibile Paccesso. Si rappresenta inclire che non sono state
condotte andlisi geologiche, analisi ambientdi e la caratterizzazione dei terreni di pertinenza dei
capannoni. Non sono state incltre condotte prove distruttive & prove di laboratorio per Panalisi
stutturde dei manufatti, né sono state esegite analisi sulla conformitd dei materidli utilizzati in
costruzione T dati riportati nel presente dlaborato sono pertanto accertati salvo vizi ocaulti non

tiscontrabili in sede di sopraluogo

Caratteristiche e consistenze

11 capannone mdustnale indimduato al tg 2, pilla 2101, sub. 3 del NCEU del Comune di Pace del
Mela (Me) & ubicato nella zona industrisle di Giammoro. Provenendo da Messina, i sito &
raggjungibile imboceando Pautostrada A20 Messina-Pdlerno fino alluscita Milazzo-Isole Eolie e
proseguendo per la zona industriale di Giammoro in direzione di Via Giorgio Amendola In
alternativa, dopo aver percorso Pautostrada A20, & possibile immettersi sulla Strada Statale 113
prendendo Puscita Villafranca Tirrena-o quella succsssivadi-Rometta e, superate le

frazioni di Spadafora, Venetico Marina ¢ Fondachello, proseguendo fino alla zona industriale di
Gismmoro. Per una immediata visualizzazione grafica delPintero compendio & stato tiprodotto di
seguito un rlievo aereo dell’srea dinteresse Con linea continua di colore rosso & possibile
individuare la posizione del capannone industriale principale e la disposizione dei manufatti redizzati
in tempi successivi & confine con Pargine torrents Muto. Con linea tatteggiata di colore blue &
invece delimitata 'area esterna di pertinenza.

il in basso si riporta invece lo stralcio di mappa del fg, 2 B’ stata indicata con colore verde la
superficie del capannone principale € quella dei vani accessori realizzati in momenti successivi Con
linea continua di colore rosso € invece delimitata F'area esterna di pertinenza annessa al fabbricato. Il
capannone confina 2 nord con la particella 577 dello stesso foglio, ad ovest con la strada pubblica
riportata alle particelle 1288 € 1793,  sud con la particella 1131 e 1133 (graffate) stessa ditta e conle
particelle 121, 122 , 127 ¢ 681; ad est con il torrente Muto. Il capannone ¢ individuato al Nuovo
Catasto Economico Urbano del Comune di Pace del Mela (Me) al Fg 2, plla 2101, sub 3, piano T-1-
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1l fabbricato risulta correttamente inserito in mappa. Dalle indagini catastali si reva perd che una
porzione di superficie pari a circa 35 mq, posta d confine meridionale e derivante dalla soppressione
delle particdle 635 (mq 20), 1798 (6 mq) € 1797 (9 mq), tisulta erroneamente annessa d lotto
individuato ala plla 577 (cfr. piccola porzione indicata con cerchio di colore blue)

Dalle indagini condotte sulla scorta della documentazione disponibile le particelle 635, 1797 ¢ 1798
risultano essere state acquistate dalla Ideasud societa cooperativa a rl, poi divenuta Abacus Marine,
con atto rep. 184 del 29/01/1991 insieme ad dliri terreni che successivamente hanno genesato i
mappale 2101, Inoltre, su di una zona a sud del lotto di interesse, rappresentata in mapps come area
estems, non risulta individuata una porzione di una pil ampia tettoia di collegamento con il
fabbricato adiacente, riportato dla particella 577, Allesito di quanto emerso in sede di indagine
documentdle si rende dunque necessaria la presentazione di una pratia PREGEO per

Paggiomamento dell mappa terrent

Presso PUfficio Provincie di Messing del’Agenzia delle Entrate & stata recuperata Pultima
planimetria depositata che per immediata rappresentazione si propone nel grafico che segue (graf. n.
2). In occssione del sopralluogo fion ¢ statd riscontrats Iesatta corrispondenza tra la planimetria ¢ i
sedle stato dei luoghi. Si-tilevanc in sostanza delle diverse distribuzioni degli spazi intemi ol piano

terra del capannone principale ¢ nel manufatto realizzato a ridosso delPargine del torrente Muto,

Altre difformita si riscontrano al primo piano della porzione del fabbricato prospiciente la via
Giorgio Amendals, dove sono ubicati alcuni vani destinati ad appartamenti residenziali, ¢ al secondo
piano della stessa palazzina dove sono disposti alri appattamenti e alcuni depositi di materiale vario
Si segnala che, pur trattandosi di mera diversa disposizione interna degli ambienti, al fine di far
corrispondere 1o stato dei luoghi con la planimetri catastdle, ottemperando cosi a quanto previsto
dalrarticolo 19 del Decreto legge 78/2010 e dalla circolate n. 2/2010 emanata dallAgenzia delle
Entrate, & necessario procedere dla rettifica della visuza planimetrica presentando presso PUfficio
Provinciale di Messina il modello DOCFA per Paccatastamento della nuova disposizione degl spazi
Ad ogni modo, per immediato tiscontro, nel grafico n. 3 che segue si riportano le planimetrie
ticostuuite in cui sono facilmente individuabili le difformita riscontrate rispetto alla planimetria

depositata a Catasto,
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‘ confine con argine forente Mo
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i i Piano terra — Magazzini

Nel grafico rappresentativo del primo piano della porzione di fabbricato prospiciente la via Giorgio

Amendok sono stati distinti con diversa colorazione ¢ tratteggio i vani ad uso abitativo e gli spazi ad
uso comune. Infine al secondo piano si distinguono gli ambienti ad uso abitativo e Televazione

interna del capannone.

1) Descrizione degli ambienti del cpamone industriale . 2, plla 2101, sub 3 in Pace del Mela (Me)
Consistenza ¢ carattersstiche

11 capannone principale ¢ Padiacente palizzina a tre elevazione fuori terra sono stati realizzati in

struttura di acciaio ¢ maduli in cemento prefabbricato. T copertura del capannone principale

presenta travi reticolai in acciaio ¢ sovrapposto manto di copertura. La palazzina a tre clevazioni

fuori terra ha invece

a copertura piana accessibile solo ai fini manutentivi dalla scala esterna in

‘aio che dispone anche al primo ¢

condo piano.

Superato il cancello dingresso posto sulla via Giorgio Amendola (foto n. 1) si accede al piazzale

0 ad ovest ed a s

dispos ud del capannone (foro n. 2). Dalla corte esterna pavimentata di circa 1.200
mq & facilmente individuabile il capannone oggetto di stima. 1l manufatto consta di un corpo di

fabbrica che, per il tramite di una tettoia chius: a, confina in continuiti con il

a doppia alt

capannone non oggetto di stima riporfato al Catasto al fg 2, p/lla 577 (foto n. 3)  da una palazzina a
fre piani fuori terra, accessibile per il tramite di una scala esterna (foto n. 4) adibita ad uffici ed in

parte a depositi. Questo corpo di fabbrica dispone anche sul fronte a sud del capannone fino allarea

dedicata alla produzione (foto n. 5). Su questo lato, per il tramite di un portoncino in ferro (foto n.
6), & possibile accedere ai servizi igienici ¢ agli spogliatoi disposti sia a sinistra che a destra dellampio
vano (foto n. 7). Complessivamente gli ambienti misurano una supetficie utile di citca 49,00 mq. Pi

allinterno si rileva un altro vano destinato a deposito (foto n. 8) che misura, insieme al corridoio di

tano mediocri

accesso, circa 54,00 mq. Le superfici, attualmente in stato di abbandono, pre

condizioni manutentive.
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Foto 1 1 — Cancdlo estecno di ngresso d capannone.

~ Capannone a conf
(@z:577) non oggerto i sima_
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Feton 8 —Vano drpesitosl Lt

Foton 7 ~Servi igenict el capanmnene
—

Percorrendo la corte sul fronte 2 sud del capannone, sulla sinistra si rileva un portone a soffietto
(foto n. 9) che consente Paccesso ad un’ampia ares utlizzata come deposito della superficie utile di
citca 191 mq (foto n/ 10); Farea comunica con un altro ambiente, utilizzato come reparto
‘macchinazionie, accessibile afiche sul lato & nord'del cspannone.

Proseguendo invece sempre sulla orte & sud, a sinistra & ridosso del capannone, sono collocati
prima Pimpianto_di aspitazione. e raccolta dei trucioli derivanti-dalla lavorazione della falegnameria
(foto n. 11) & subito dopo, Pimpisnto di ‘aspirazione dello stirene derivante ddl processo di
laminazione della vetroresina (foto n.12). Accanto 2 questultmo & disposto un grande cancello in

ferro (foto 13) che dispone ad un’dro deposito delPaltezza di circa 7,00 metri e della superficie utile

di circa 114,00 mq (foto n. 14)
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Foton. 12 — Impisnto d sspissions stisene (sminssione 19

Sul lato a nord del capannone, si rileva la presenza di una tettoia della superficie complessiva di circa
mq 623 (foto n. 15). La struttura coprente & posta @ confine con Paltro opificio industriale riportato
d fy 2 plia 577 non ogeetto di stims in quanto intestato alla Mercantle Leasing spa,
successivamente assorbita dalla Banca Italesse, struttira attalmente in capo ol Banco BPM spa.
Subito sulla destra si accede, per i tramite di un'ampia spertura (foto n. 16), d reparto
macchinszione (foto n 17), ambiente che forma un tatPuno con i magazzino dei panndlli in legno
marino (foto . 18) [ duc ambienti misurano una superficie complessiva di circa 282 mq e
presentano ur’altezza di circa 6 metr lineari. Proseguendo nel corridoio coperto dalla tettois, un
grande varco posto sulla destra consente Paccesso allarea dedicata alla messa in opera della
vetroresina (foto n. 19). Si tratta della pid estesa superficie del capannone oggetto di stima, misurata.
in circa 1153 mq e altezza di circa 11,75 metrilineari. Alinterno dell’area & monmm un carroj

della portata di 5+5 tonnellate, della larghezza di circa 21,00 metsi (foto n. 20) L ‘E)h caz

la movimentazione lungo titta la lunghezza del eapannof 00 metri
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Fotos 15— Tetzcis & confins con sl cpamncns

Feto s 16 ~Vano d seeesso ol spasto macchinssione
N e 3

Foto n 18 —Miagezzino dei panel i lsgno masino.

Foton 20 — Canopects d.|5+5mmel]m
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AlPinterno delParea dedicata alla lavorazione della vetroresing, una pertura collocata ala fine sulla
destra (foto n. 21) dispone ad un'altra ampia superficie di circa 520 mq utilizzata come altra area di
lavorazione (foto n. 22). Al centro, invece, sono disposte le atee dedicate alla verniciatuira delle
imbarcazioni della superficie di circa 138 mq (foto n. 23) e pid alPinterno il reparto per la lavorazione
delPdluminio (foto n. 24) e delPaccigio (Foto n. 25), smbienti tra loto comunicanti che misurano
rispettivaments una superficie utile di circa 55 mq e 105 mq. Sempre al piano terra, 4 sinistra rispetto
4l reparto verniciaturs, sono inoltre dispost altri ambienti comunicanti destinati 8 magazzino per lo
stoccaggio dei mobili la cui superficie utile complessiva & pari a circa 95 mq (foto n. 26 € 27). In
adiacenza ai magazzini descritti, attraverso una scala in ferro (foto n. 28), si accede ad un soppdco
dove & dllestito I reparto tappezzeria (foto n. 29 € 30). Il reparto dispone a sud con affaccio sulla
corte esterna ¢ ad est su di una porzione di tettoia che funge da copertura ad un smbiente della
superficie di circa 75 mq destinata ad officina meccanica (foto n. 31). Questa superficie & accessibile

dalla corte estera ad est del capannone, area pavimentata della superficie complessiva di ulteriori

1,050 mq circa (foto n. 32)
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Tees

Allintemo dellarea di lavorazione della vetroresina una scala in ferro consente di giungere ad un

secondo soppaleo dispesto sulla parte opposta zispetto a quello dove & ubicato il reparto tappezzeria
Questa secanda elevazione, destinata alla falegnameria delPazienda (foto n. 33), si estende per una
superficie di cirea 570 mq comprendendo anche aleuni depositi di materiale in legno ¢ amredi
incompleti per imbarcazioni (foto n. 34). I depesiti confinano con aleuns ambienti ad uso
residenziale dispesti al secondo piano della palazzina a tre levazioni fuori terra, accessibili mediante
scala estema in femo (foto n. 35). 1l piccolo appartamentino composto da soggiomo e da due camere
da letto oltre disimpegno e servizio igienico misura cirea 70 mq (foto n. 36). Al primo piano della
palazzina a tre clevazioni si & preso atto della presenza di ulterior tre unith immobiliax ad uso

abirative, costiruiti ciascuno da soggiomo, camera da leto e servizio igienico (un solo appartamento

licazic
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Su di una porzione della corte esterna sul fronte ad est, a confine con Pasgine del torrente Muto, &
stato redlizzato un corpo di fabbrica diviso in sette diversi ambienti olte servizi igienici Tra queste
unith immobliari si annoverano i magazzino delPaccisio (foto n. 41), alcuni depositi per lo
stoceaggio di materidle vario (foto n. 42 e 43), Pofficina meccanica (Foto n. 44) e il reparto lucidatira.
Lintero corpo di fabbrica misura una superficie utle complessiva di circa 614 mq e presenta

undltezza di circa 5 metri, a meno def servizio igienico che misura un’sltezza di 3,30 m.

Foto n. 41— Maguazino &ciso

A completamento di quanto descritto si rappresenta che il compendio industrisle & allo stato privo
della fornitura di energia elettrica In occasione del sopralluogo non & stato pertanto possibile
werificate il funzionamento degli impianti elettrico, antincendio, idraulico, di sorvegfianzs, ecc. di cui
se ne prescrive la verifica preventiva ai sensi delle vigenti normative. In occasione del sopralluogo

non sono state incltre fornite le certificazioni degli impianti. Dalls documentazione trasmessa dalla

::::a non & stato rinvenuto Pattestato di prestazione al fine di verificarne chlrjcﬁvbeli Caz (
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CONSISTENZE
1l calcolo della Superficie Utile (o calpestabile), ovvero la superficie delPunita immobiliare al netto
dei muri interni, pilastri ¢ perimetral, ¢ della Superficie Commerciale, & calcolata sui criteri di
computo di seguito riportati

« dalla norma UNT 10750 “Servizi — Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio”

Ber il computo della sperficie commercils, & nacessorio considerare

- Ia sorma delle superfi coperte calpestabiti comprnsive delle guote delle siperfi ocsuate dai muri nterri ¢
perimetral: e superfici ponderate ad wso esclusivo delle tervasge, baleors, patii e giardini; - le quote perventuali delle
superfic dell pertinense (canting, posti akto eoperti e svopersi. boxiecc )

« dal Manuale della Banca Dati Osservatorio del Mercato Immobiliare (Ag. Entrate)

La Superie commertiale ? pori alls somma della sipefiie i vani principali ¢ dgi accessori dineti, comprensiva
dlln guota delle swperfii occupate dai miri intern ¢ perimetral; dells Siperficie omagmeiogota delle pertinense di
50 esclusivo i omamento (termagzye, baleon, poti ¢ giordin ¢ di sevicio (camtine, posti ato, etz

Nella tabella che segue si riepilogano le consistenze in mq dei vari ambienti
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Per ragguagliare la superficie dei vari ambienti esaminati si & fatto riferimento ai criteri indicati nel
DPR 138/98 (Regolamento per la determinazione della superficie catsstale dellPAgenzia delle
Entrate) Si ritiene che i primo ¢ i secondo piano della palazzina a tre piani fuori terma debbano
essere considerati quali superfici principali e dunque accomunati, come tipologia e caratteristiche, 0
quella del piano terra del capannone (& stato dunque inserito come ragguagfio I valore pari ad 1) Lo
stesso discorso vale per gli ambienti accessori del capannone (depositi, officing, ecc). Si & scelto
invece di ragguagliare al 50% la superficie dei soppalchi attidmente adibiti, uno al reparto
falegnameria, Paltro al reparto tappezzeria entrambi con accesso dalPares principale del capsnnone.
La superficie dellarea esterna seoperta esclusiva & stata invece ragguagliata al 10% come previsto dal

tegolamento

8.2) Licenge adliie ¢ autorizgasioni alla cosirusione delcapannone industriale f. 2, plla 2101, sub 3 in Pace del
Mela (Me)

Nel seguito vengono riportate edilizie ele emesse dal
Comune di Pace del Mela (Me) per la costauzione del capannone oggetto di stima:

- in data 14.08.1992 alla societa cooperativa Ideal Sud a 1. veniva rilasciata la concessione edilizia n.
57/1991 per 1a realizzazione di un eapannone industrisle da adibire 2 stabilimento di produzione di
manufatti per la.segnaletica stradale; attudments identificabile nella porzione di fabbricato a tre
elevazioni fuori terta sul fronte della via Giorgio Amendola € fiel’opificio con maggiore estensione
per la lavorazione della vetroresina di cui una parte ad una elevazione e Paltra a due levezioni fuori
terra (cfr. punto 4 delPalegato n. 5);

- in data 27.08.2003 a segpito di richiesta della societd cooperativa Ideal Sud a tl. veniva concessa
7 edilizia n_45/2003 per la di due tettoie in struttura prefabbricata

metallica costituita da montanti e travi in profili in accigio di tipo HE e IPE, una della dimensione
11,00 ml % 10,45 ml per la copertura per il riparo dei serbatoi e delle pompe delPimpianto
antincendio sul fronte ad est alla fine del capannone originario, Idtra della dimensione 8,00 ml x
10,00 mi, 4 confine con Pargine del torrente Muto, per i riparo della cabina di verniciatura (cfr.
rispettivamente tettoia A e tettoia B della relazione e dei grafici contenuti nella cartella al punto 6
delPdiegato n. 5),

- in dats 24122003 sempre alla societd cooperativa Ided Sud a r. veniva rilssciats Pautorizzazione
edilizia n_65/2003 per la redlizzazione di una nuova tettois, della dimensione di 44,72 ml x 9,50 mi,
findlizzata dl ricovero dei mezzi meccanici e dl riparo degji impianti tecnologici, quests ultima da
costuuite 4 ridosso del confine con i capannoni attualmente dismessi al fg 2 plie 1076 ¢ graffate

(cft. autorizzazione e grafici al punto 7 delPallegato n.5),

- con autorizzazione n 48/2004 silasciata in data 29.06.2004 i Comune di ijm] 7
concedeva alla Abacus Marine s. ¢ 4 rl. la possibilita di realizzare una recinziole Ca
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fronte dela via Giorgio Amendola e sul confine con la particella 577 del 3. A3 510R:2/03/2022

nel grafico allegato agii atti sutorizzativi (cfr. punto n8 dellallegato n. 5),
- in data 17.11.2005 veniva rilasciata alla Abacus Marine spa autorizzazione edilizia n. 65/05 (cft.
punto n. 9 delfallegato n 5) con la quale il Comune di Pace del Mela concedeva la possibilita di
redlizzare una tettoia aperta con struttura prefabbricata in accigio da destinare & parcheggio degli
automezzi tra il capannone al Catasto urbano l fi 2, plla 2101 e quello attudmente identificato alla
particella n. 577 dello stesso foglio, alienato dalla societa Abacus Marine in data 02042007 in favore
della Mercantile Lessing spa con atto del Notaio Tullio Forte in Napeli, rep. 21255, race. 7342,
registrato presso la Conservatoria di Napoli 2 in data 17042007 dl n. 1841 Dalle planimetric
allegate dl contratto di vendits, richiamate alle lettere B, C e D, non si rileva la tettoia di cui &
questione (cfr atto alfallegato n. 6). La stessa & invece riportata nella planimetria del capannone ivi
descritto, Tale area si pud pertanto far rientrare, salvo errore, nel computo della superficie utle da
stimare,

- in data 28082206 con Pautorizzazione edilizia n_48/2006 1a Abacus Marine stl realizzava una
recinzione su due fondy, uno deiquali= quellorindicato con la particella 190 poi soppressa - rientra.
nel compendio oggetto di stima. Si tratta in partioolare di parte della recinzione oggi presente al
confine con Pargine del torrente Muto e con propriets aliena (cft i grafici della relazione al punto 10
dell'dlegato n. 5);

-in data 03052007 la Abacus Mafine spa ottiene dal Comune di Pace del Mela (Me)
Pautorizzazione ediizia in sanatoris o 27/2007, si sensi ddlPex-art 13 dellaL. 47/85 (art 36 DPR.
380/01) per aver redlizzato quattro tettoie (nelPautorizzazione due di queste vengono definite come
manufatti a semplice elevazione £t), di cui una per circa 216 mq quale prolungamento delle tettoie
precedentemente costruite sul capannone principale rispettivamente con Pautorizzazione edilizia
45/2003 € con 1a 65/2003 (cft. tettoia A del grafico del punto 11 delldlegato n. 5), uraltra di forma
irregolare di complessivi mq 206 circa  ridosso delPargine con il torrente Muto (cfi. tettoia B del
grafico del punto 11 dell’allegato n. 5). Un’altra tettoia di circa 91 mq veniva realizzata a protezione
dei filtri dellimpianto di verniciatura, posizionata perpendicolarmente alla tettoia A € in continuiti
del capannone originario (cft. tettoia C dello stesso grafico) ¢, infine, una tettoia di circa 23 mq
quale prolungamento di quella gid realizzata con ls AE. 65/05 tra i due capannoni (cfi. tettoia D
dello stesso grafico);

- con Vautorizzazione edilizia 43/07 del 05.062007 il Comune di Pace del Mela (Me) consentiva alla
societs di installare n. 4 bandiere/stendardi raffiguranti i logo aziendale, la bandiera italiang, la
bandiers della comunits europea e la bandiera della Regione Sicilia (cfr. documentazione al punto 12

delPdlegato n. 5),

- in data 11.06 2007 con Pautorizzazione edilizia n_45/2007 veniva concessa la geglizzazigne di dpg
portoni con chiusura a libretto, uno da realizzare allingresso della tettoia mspnubbdh caz
65/05 (quello rappresentato nella foto n. 3 ﬁ Eﬁﬁb1‘iﬂ€gziﬁﬁ§0 81 H
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tettoia reslizzats con PAE. in sanatoria n. 27/07 come prolungamentd Sl B340 (82/03/2022
telszione ¢ claborati grafici l punto 14 delPallegato . 5);

- con Pautorizzazione o 54/07 rilssciata dal Comune di Pace del Mela (Me) in data 31.07.2007
veniva concesss, in aderenza al fabbricato ad una dlevazione gid esistente € posto 3 confine con 1
torcente Muto, Ia realizzazione di un manufatto in struttura prefabbricata in acciaio amovibile da
adibice 3 riparo degli impianti tecnologici ¢ di un servizio igienico ¢ antibagno di cicca 17 mq (cft
telszione e graficial punto n. 15 delFallegato n 5),

- in data 10102007 con Vutorizzazione cdilizia n 63/07 rilasciata in data 10102007 veniva
concessa la redizzazione di due capannoni rewattii @ semplice dlevazione £t da adibire @
protezione tamporsncs di dementi in preassemblaggio ¢ disposti sullwes di pertinenza dei
capannoni in disuso, come da documentazione ¢ dlaborati grafici l punto 16 allegato n. 5

- con Ia pratica edilizia n_45/08 delF1112.2008 sono stat infine ssnati alcuni busi che PUfficio
Tecnico di Pace del Mela (Me) sveva individuato in data 24,07 2008 a seguito di un soprallucgo ndl
sito industrisle In paticolare venivano riscontrare e seguenti difformiti

3) tispetto 3 quento prevedevs la autorizzazione cdiizia n. 27/07 del 03052207, non provvedendo

allo smontaggio delle pareti perimetreli dei vari menufatti, in modo da renderli

a semplici tettoie, ma la chiusura di accesso
b) con rifenimento all autorizzazione n. 54/07 del 31,07 2007, veniva accertato che la Abacus Marine
redizzava fin difformith il Gorpo destinato & Setvizi igienici in quanto veniva costmito con una
struttura fissa di muratira con'solaio inlatero cemento mentrerin progetto era prevista una struttira
amovibile appoggiata semplicemente alla pavimentazione. Stesso discorso per il vano destinato a
locale impianti tecnologici, previsto come struttura amovibile, che veniva invece reslizzato in
stuttura in ferro; la coperturs, prevista da telo in PVC, che veniva realizzata in strutira di ferro
completata con I'apposizione di pannelli coibentati. In ultimo si rilevava variata I destingzione duso
da vano per impianti tecnologici a deposito di materidle di utlizzo esclusivo dell'aziends;

<) in merito dl'autorizzazione ediizia n. 63/07 del 10102007 veniva accertato che la ditta
proprietaris, pur avendo relizzato un capannone retrattile in conformiti al progetto assentito, non
Paveva destinato a strutmra di preassemblaggio ma ¢ deposito di materidle;

d) in totale assenza di autorizzazione, veniva realizzata una tettoia in strutira di cemento armato
prospiciente i locale uffici, svente le dimensioni ml 7,95  ml 2,00 e altezza di circa ml 2,50

Al punto 0. 18 delPallegato n. 5 & disponibile la documentazione a supporto di quento tappresentato
unitamente agli elaborati grafici nonché alPevidenza delle oblazioni corrisposte in data 24.03.2009
per complessivi euro 1299300 ai sensi delPart. 13 della Legge 28021985 n. 47.
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43) At di proveninz del capamone indstriale 3. 2, pla 2101, sub 3 in Pace del Mela (Mz)
Lopificio ¢ stato realizzato su parte del terreno acquistato in data 29.1.1991 dalla IDEASUD societd
cooperativa a 1l con atto di cessione di suolo a scopo industriale ai rogiti del notaio L.
CALOGERO da S. Lucia del mela, repertorio 184, trascritto il 12.2.1991 ai nn. 4994/4341. In data
09.12.2003 con atto del notaio EGLE ACONE in Napoli rep. 33455, race. 3473, registrato in Napoli
i 16.12.2003, la Ideasud piccola societd cooperativa a 1. L cambiava denominazione sociale in

ABACUS MARINE piccola societd cooperativa ar.L (cf. Patto alPallegato n.7).

b) i industriali di i al fg. 2, pull 7, 1131, el e di
Pace del Mela (Me) - C istiche e consi

T capannoni, allo stato in pessimo stato di conservazione, sono inseriti in un lotto adiacente a quello
precedentemente descritto. Per una immediata visualizzazione grafica dellintero compendio si
riporta di seguito il rilievo aereo dellarea d'interesse. Con linea continua di colore rosso sono
indicate le sagome dei tre capannoni originari e con colore verde il capannone retrattile e Ia cabina di
verniciatura redlizzati in'epocasuccessiva, Con linea tratteggiata di colore blue & invece delimitata

Parea esterna i pestinenza

Foto n.45. Orioforo def capannoni con azea ctema- NCEU Pace del Mela
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Piil in basso si siporta invece lo stralcio di mappa del fig 2. E” stata indicata con colore verde la
superfiie dei capannoni originari. Con linea continua di colore arancione & inveee delimitata Iarca

esterna di pertinenza annessa i fabbricati. S segnala che nellestratto di mappa non sono riportate le

sagome del capannone retcattile e la cabina di verniciatura. Tl lotto confina a nord con la particella
2101, 122 ¢ 127 dello stesso foghio, ad ovest con la steada pubblica, a sud con la pasticella 2366 ¢
1628; ad est con le particelle 121 e 1628. 1 capannoni sono individuati al Nuovo Catasto Economico
Usbano del Comune di Pace del Mela (Me) al Fe: 2, plla 1076, con graffate le particelle 1077, 1131,
1132 ¢ 1133, piano T, cat. D/1, rendita catastale 14.150,98 curo (cfr. visura catastale allegato . 4).
Presso IUfficio Provincidle di Messina dell’Agenzia delle Entrate non disilta disponibile I
planimetria dei cespiti, percui al grafico n. 5 viene proposta la planimetria del progetto originario. In
occasione del sopralluogo si & preso atto che i fabbricat sono stat realizzati in calcestruzzo armato
con esterni in muratura ¢ copertura a forma di arco di cerchio e telaio in travi Ipe 160, tipica dei
capannon industriaki, i rllevano tiranti in acciaio alle murature i tamponatura che fanno ipotizzare
un gid pregresso stato di precaria staticita. Sulle tamponature sono presenti dei grossi vani luce per
Paerazione e liluminazione esterna degh ambienti. i slevano inoltre tubazioni di impianti oramai in
disuso.

Grafico . 4 - Stralcio del foglo di mappa n 2 plla 1076 - Comune di Pace del Mel (Me:
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5.1) Descrizione degli ambienti dei capanmoni indstrial dismessi al f. 2, p.lla 1076, 1077, 1131, 1132 1133
nel comune di Pace del Mela (Me)
Consisterza e canattristche
Tl lotto oggetto di stima & accessibile dalla via Giorgio Amendola superata la grande cancellata in
ferro disposta subito dopo quella del capannone riportato al fg: 2, p.lla 2101, sub 3 (foto n. 45). La
corte di pertinenza si estende l centro (foto n. 46), a sinistra (foto n. 47) e a destra (foto . 48) dei
primi due capannoni dispost in senso hungitudinale rispetto alPingresso e prosegue anche sul retro
dei manufatti. La superficie utile della corte esterna riportata al Catasto al fg. 2, plle 1131 e 1133, al
netto delParea occupata dal capannone retrattile e dalla cabina di vemiciatura, & stata misurata in

circa 2,560 mq,

Foto n 45 — Cancdlo dingresso s capsnnons dismesst
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Tl primo capannone sulla destra rispetto allingresso (riportato sullestrarto di mappa alla particella
1076) consta di un fabbricato a doppia altezza della supesficie complessiva di circa 548 mq (foto n.
49). Laltezza minima della copertusa a botte & stata misurata in circa 4,80 metri,

quella massima in circa 6,90 metri, 'altezza della superficic a maggiore clevazione & stata invece
calcolata in circa 11 metri (Foto n. 50). Sia gl interni che gli esterni del manufatto appaiono in forte
stato di degrado. Si dlevano in particolare Possidazione dei ferri di acmatura < il precario stato di
conservazione delle strutture postanti (foto n. 51 ¢ 52). Accanto al capannone & disposta una pesa
industriale fuori uso (foto n. 53). Le aree esterne di pertinensa si presentano in completo stato di
abbandene; in diverse zone sono stati notat rifiu di laverazions da smaltire (ferre, materiale

plastico, legname vario, solventi, ecc.).

Foto n 49— Capannons i f 2, pasticdla 1076 Foto n 50 Parte 4 capannone 3 magai
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Alla sinistra del capannone descritto si trova un dtro fabbricato speculare che perd non presenta
doppia altezza 1 manufatto riportato al fy 2, particella 1132 (graffata alla 1076), della superficie
complessiva misurata in circa 555 mq, si presenta senza cancelli di protezione (foto n 54) e
anch’esso in avanzato stato di degrado sia esterno che intemo (foto n. 55). Si rilevano anche in
questo caso la mancanza di finestrature e il precario stato di ossidazione dei ferri di armatura (foto n
56). Si ¢ preso atto anche della presenza di diversi materidli di lavorazione e vecchie strutture da.
smaltite sulle aree esterne al capannone (foto n. 57). Proseguendo in direzione del torrente Muto si
trova un terzo capannone dela stessa fattira dei precedenti Riportato al Catasto d fg 2 plla 1077, &
posto in linea perpendicolare rispetto ai due gid descritti < misura una su perficie utie di circa 428 mq
(ftn 58) Gliinterni presentano pessime condizioni manutentive (Foto n. 59) con diffusi processi di
ossidazione dei ferri di armamra della copertura & botte e sfarinamento degli intonaci di cui si
evidenzia un dettaglio dla foto n. 60, Le strutture esterne, vetuste e malmesse, sono da riprendere in
ogniloro parte con manutenzione di tipo straordinario (Foto n. 61), Le aree di pertinenza si rievano

essere in completo stato di abbandono (foto n 62)

Feton 62— Abbundono delle e d pettinenza

el
©
N
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022
Incamminandosi lungo la corte esterna sul lato a nord tispetto ai capannoni descritti (Foto n. 63), &
confine con il lotto su cui ricade Paltro opificio riportato dlla particella 2101, alla destra si leva la
presenza di un capannone retrattile in pve della superficie di circa 350 mq e altezza massima di citca
7,5 metri (foto n. 64). La strutturs, attuglmente utilizzata come ricovero degfi stampi di aloune
imbarcazioni, appare in buono stato di conservazione sia esterna che interna (foto n. 65). In
aderenza o capannone tetrattile, sul fronte ad ovest, si registra la presenza di una cabina di
verniciatura che presents, quale porta dingresso, una saracinesca metallica (foto n. 66). Non & stato
possibile accedere internamente alla struttura in quanto i tratto di corte esterna al manufatto si
rilevava, in occasione del sopralluogo, impraticabile per la presenza di rovi e alte erbacce. Ad ogni
modo la supetficie utile si pud ritenere pari a circa 200 mq
Foton. 63— Coite ctemna s comfin cen i Loto sl plla 2101

cas pex s vessiciatuss

1lll|l (1]

Si rileva che anche per questi capannoni non & stato possibile verificare i fanzionamento degli

impianti dlettrico, antincendio, idraulico, ecc. di cui pertanto sc ne prescrive la vp b-bh ca

N
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022
CONSISTENZE
1l calcolo della Superficie Utile (o calpestabile), ovvero la superficie dellunita immobiliare dl netto
dei muri interni, pilastri e perimetral, ¢ della Superficie Commerciale, & calcolata sui criteri di
computo di seguito riportati
« dalla norma UNT 10750 “Servizi — Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio”
Per il computo della sperficie commeriale. & nacessorio considerare
- Ia sorma delle siperfi coperte calpestabiti compronsive delle guote delle siperfi ocopate dai rari interti ¢
perimatral;
- e sperfici ponderate ad uso eclucivo dele ferasze, baleon, patii ¢ giordini;
- le quote percontuali dlle siperfc delle pertinense (camting, posti auto coperti ¢ scopert; s cc )
« dal Manuale della Banca Dati Osservatorio del Mercato Immobiliare (Ag. Entrate)
La Superfcic commeriale  par alla somma
- della superfce i soni prinipali e dgli atzesior e, comprensiva dells quota delle superfic oesgae dai mivi
interi ¢ perimesral
- della superice omogenciszata dell persinenty G 450 eselusivo 6 omamento (tervasgs, baloon, patis ¢ giardin ¢ &
servigio (canting. posti ut, ef).

Nella tabella che segue si tiepilogano le consistenze in mq dei vari capannoni

o Supertice
© graffate Superfice. | omogencizazione | omogeneizzata | Altezza
Pace del Mela (Me) () dells supert @q )
4807650
Capmnonedfp 2p1a107 | 548 1 s 100
Capumnonedfp 2platz2 | 585 1 55 480/650
Capmnone dfp 2pla1077 | 428 1 8 480/650
pre a4 05 187 75
Cabina i vesniciatucs 20 1 20 43
Area esterma 256000 01 26 s
Totale superficic
mgagiats 2174

La superficie dei vari capannoni & stata ragguagliata con riferimento ai criteri indicati nel D PR
138/98 (Regolamento per la determinazione della superficie catastale dell’Agenzia delle Entrate). Sié
scelto di raggagliare ol 50% la superficie del capannone retrattile in quanto manufatto rimovibile.

Anche in questo caso Ia superficie dellarea esterna scoperta esclusiva & stata invece raggusgliata al
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.2) Licnse adisi ¢ autorigasions alla aostraione e capammons indhstriali dimes3d 8%, 8023 1698 P0£2/03/2022

1131,1132 ¢ 1133 nel comune i Pace del Mela (M)

Si riportano nel seguito le pratiche edilizie che cronclogicamente sono state assentite ¢/o valutate dal
Comune di Pace del Mela (Me)

- in data 06121973 con la licenza di costuzione 0 28 prot 6314 i Comune di Pace del Mela
concedeva dla ditta Pagani Ambrogio nato a Curnasco i 02071915 i permesso di costruire un
opificio industriale finlizzato dla lavorazione dei sottoprodotti della macellazione di catni, costituito
da due manufatti, uno individuato con s lettera A delle dimensioni di 45,50 ml x 12,05 m, Paltro,
allalettera B, delle dimensioni di 35,50 ml x 12,05 ml (cfr. punto 1 dell’allegato n 5);

- con lalicenza di costruzione 1 13 prot 783 rilasciats in data 08 031975 la ditta Pagani provvedeva
al completamento del complesso industrile per la lavorazione dei sottoprodotti dells macelazione
di cami, realizzando un terzo capannone delle dimensioni di 45,50 mi x 12,20 mi, indicato con la
lettera C del grafico al punto 2 dell’allegato n. 5,

- conla dilizia n_28/199 venive rilasciata alla Grassi st che nelle more

diventava proprietania dello stabilimento industriale, la concessione edilizia per Fesecuzione di opere
di manutenzione straordinatia (cfe. punto 3 delPallegato n. 5);
- in data 04051995 con la edlizig n25/1995 1 Grassi sl veniva

autorizzata ad eseguire una apertura di secondo accesso alla corti di pertinenza dellindustria di
trasformazione e macellazione carni, come da grafico unitamente agli ati disponibili al punto n. 5
delldlegato .5

- con la richiesta protocollata in data 03.05.2007 al numero 6386 13 Abacus Marine sl presentava la.
tichiesta di una concessione edilizia per la demolizione dei tre fabbricati descritt e Ia successiva
costmuzione di un unico capannone industriale della dimensione di 67,30 ml x 28,40 ml per une
superficie complessiva 1911 mq. Alla richiesta non seguiva Pautorizzazione formale del Comune di
Pace del Mela che, nelle more, chiedeva alPazienda di produrre una integrazione documentale
adetente alle prescrizioni in materia ambientale (DM Ambiente n. 468 del 18.09.2001, D. Lgs. del
03042006, n. 152 “Codice delPAmbiente”, Decreto 11082006 “Nuova perimetrazione del sito di
bonifica di intetesse Nazionale delFarea industriale di Milazzo GU n. 256 del 03.11.2006, Decteto n.
308 del 28112006 “Regolamento recants integrazioni al DM Ambiente n. 468 del 18.09.2001)
nonché la conformit del progetto da parte dei VV.FF (cft la pratica ediizia n 17.07 del 07 062007
al punto 0. 13 delPallegato . 5). Seguiva dunque la redazione di un Pigno di caratterizzazione che
coinvolgeva sia Parea oggetto dinteresse (ex Mediterranea Grassi) che Parea “Abacus Marine®
ovvero quella su ui attuclmente insiste il capannone al fy, 2, pasticella 2101, sub. 3, atti trasmessi al
Ministero delPAmbiente con nota prot n. 351/Enti u 53/09 del 30.07.2009 e acquisita dal’Ente
‘ministeriale al prot. n. 16602/QdV/DI del 04.08.2009. Nella documentazione si | che! Pllno rx

carteizzazione presentato poteva essere condwiso dal Ministero o concifnd )
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del Mela (Me) non si riscontrs, ad ogg, Pastorizzazione definitiva o I8ffleDil HRRAR2/03/2022
progetta né p 1a bonifica smbientale delPatea oggetto di stima;
- con Pautorizazione o, 74/2007 rilasciata in data 03 12 2007 veniva data Is possibilia i procedere

alla manutenzione streordinaria della recinzione del lotto in cui sono inseriti i capannoni dimessi (cfr

documentazione al punto n. 17 delPdlegato n. )

b3)  Atti & prowniensa dei capannoni industriadi dismessi al g 2, plla 1076, 1077, 1131,1132 ¢ 1133 nel
comane di Pace del Mela (Me)

Lopificio in Pace del Mels, al fg, 2 mappale graffato 1076-1077-1131-1132-1133, & stato acquistato
dalla ABACUS MARINE Spa in data 2.11.2006 con atto di compravendita ai rogiti del notaio N.
ARRIGO da Sant'Angelo di Brolo, repertorio 9981, racc. 1535 trascritto i 3112006 ai nn
46595/25799, dal Consorzio per PArea di Sviluppo Industriale della Provincia di Messina. NelPatto
si precisa che detto immobile era stato, a suo tempo, ceduto dal Consorzio alla ditta individuale
PAGANI Ambrogio, nato a Treviolo Curnasco il 2 luglio 1915, con atto di vendita di suolo con
vincolo di destinazione 2 scopo industridle in notar Carlo NIUTTA del 27101973, trescritto i
3111973 al n/ 17716. Con afto di cessione di azienda in notar PUTORTT da Reggio Calabria del
29121983, registrato a Reggio Calabria 1 911984 al n 171, trascritto i 20.11984 ai n 11 2042/1804,
PAGANI Ambrogio trasfenva alla societh MEDITERRANEA GRASSI scl. con sede in Reggio
Calabria, p. I'V.A. 00740130802, la sua Azienda commetciale ivi compreso i beni immobili da questa.
posseduti (tra cui quello in oggetto). Successivamente il Consorzio per Farea di sviluppo industride
della Provincia di Messing, con determina del Direttore Generale n. 223 del 47.2006, revocava, ai

sensi dellart 23 della legge Regionde 411984 n. 1, Passegnazione dellimmobile in oggetto,

tale presso la Conser di Messina i 1272006 con domanda di
annotazione 29669/3907. Infine con determing n. 264 del 267.2006 il direttore generale del
Consotzio assegnava quanto oggetto della retrocessione alle societs ABACUS MARINE spa. (dl to
n7)

) quota i 4/6 del fabbricato rurale 2 p.lla 188 con
f2.2. p.lia 189 nel comune di Pace del Mela (Me) - C: istiche ¢

1l piccolo rudere, nella quota di 4/6, & ragpiungibile percorrendo i tratto di strading interpoderale 4
tidosso dellargine del torrente Muto, La stradina & di difficile accesso data la vegetazione cresciuta
spontaneamente In basso si ripropone la foto aerea dell’area di interesse in cui con linea di colore
10ss0 & indicato il fabbricato mrale con annessa la piccola corte di pertinenza e con colore blue i

piccalo lotto di terreno adiacente Con i tratteggio di colore bianco & invece rappresentato i tratto
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Gufican = 2, plla 188 ¢4 terseno dla past 189 — Pace del Mela (Me)
S T

e

paladss

Pit in basso si proponié invece lo stalcio del foglio di mappa da cui si tilevano i confini della
propriets. Tl rudere con annesso P'appezzamento di terreno confina anord con la particella 681 e con

Pasgine del torrente Mito, ad ovest con la particella 1084,  sud con le particelle 187 e 2355, ad est
con Pargine del tortente Muror-Al Nuovo Catasto Terreniidel-comune di Pace del Mela il rudere &
riportato al fg-2;p.lla 188, fubbricato fiale, mq 89; I'appezzamento di terreno & invece identificato
al fg. 2, plla 189, qualita vigneto, classe 2, mq 490, reddito agrario 2,28 euro. In occasione del
sopralluogo & stato possibile realizzare pochi rilievi fotografici. Data Pinaccessibilitd del luogo non &

stato invece possibile realizzare rilievi metrici degli interni del piccolo fabbricato, Si tratta in sostanza

di un manufatto in cemento armato di forma semirettangolare con copertura in parte dissestata (foto
1. 67 e n. 68). I terreno alla particella 189 appare invece in completo stato di abbandono.

Foton 67 - Fabbocato mucle i f 2, plla 188 — Fabbricao rurde dd fronte ad est
EBL =

>
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Grafico n.7 — Steaio di mappa de f; 2 ple 188 ¢ 189 (NCT Comune di Pace del Mela -Me)
T . 2

Nel seguito le consistenze-alcolate tcnendo conto della stessa metodologia utlizzata per i casi

precedenti:
Fabbricato rurle o fg. 2 Coeficente & | Superficie
plla 155 e temeno allapila | Superfice | omogencizzsione | omopeneizzata | Alezza
189 Pace del Mela (Me) ) dells supertice fene) i)
Rodere a 2.2 pll 188 ® 1 ) 27
Tt 201 | 4w . o | aswem g

1) At di provenienzsa del wn piceolo fablricato rurale al fg. 2, pla 188 ¢ del terveno delestensione di circa 490
g al fg. 2, p.lla 159 nel comme di Pace del Mela (Me)

11 fabbricato rurale in Pace del Meka, al foglio 2, particella 188, in ragione di 4/6 parti indivise, ¢

Pintero terreno in Pace del Meka, al foglio 2 particella 189, sono pervenuti alla ABACUS MARINE

Spa con atto di compravendita del 24.5.2006 del notsio G. BASILE da Spadafora, repertorio 52765,

race. 12536, trascritto il 23.6.2006 ai nn. 26910/13879, da potere di PAGANO Carmela, nata il

541942 a Pace dcl Mela A questultima, a sua volta, detti immobili crano pervenuti in data

15.11.1990 con atto ai rogiti del notaio M. DI BELLA di Novara di Sicilia, repertorio 1493, regto il

26.11.1990 al n. 1540 (cfi. atto alPallegato n. 7). .
‘ ~ Pubblicaz
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[ J 1 Utbanistia [ 11 Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

T cespiti di cui al fg, 2, plla 2101 (capannone principale), al fg. 2 plle 1076, 1077, 11321, 1132 ¢ 1333
(capannoni dismessi) e al fg. 2 plle 188 ¢ 189 (porzione di rudere con annesso appezzamento di
terreno) ricadono urbanisticamente in distinte zone del PR.G. Consortile ASI approvato con
Decreto Dirigenziale n. 557 del 26.07.2002 del’Assessorato Territorio ed Ambiente di Palermo e
con il successivo Decreto n. 910 del 31.10.2002 di approvazione delle modifiche ¢ correzioni agli
elaborati di piano in conformiti ai decreti stessi e depositato presso il Comune di Pace del Mela
(Me). In particolare una porzione della particella 2101 ¢ per intero le particelle 188 ¢ 189 ricadono in
zona FS - Servizi Tersitoriali, disciplinata dallart. 25 delle Norme Tecniche di Atwazione. Tn tali
aree, ai sensi del DM 1444/68, & possibile realizzare strutture di interesse sociale ¢ territoriale,
impianti tecnologici comprensoriali, parcheggi pubblici, attrezzature sportive ¢ per il tempo libero.
La restante parte della particella 2101 ¢ per intero le paticelle 1076, 1077, 1131, 1132 ¢ 1133
ricadono invece in zona D2 — Ambiti di ristrutturazione, recupero, ¢ riconversione, normata dallat.

20 delle Norme Tecniche di Attuazione,

ce che cioé sono state oggetto di interventi di
industrializzazione in assenza di una specifica pianificazione, di interventi di grande industria
dismessi, di interventi pianificati in situazione di emergenza con esiti di scarsa persistenza nel tempo
¢ di interventi che hanno comporato situazioni di degrado ambicntale. Nella zona D2 sono
ammissibili_piani_esecutivi di azione pubblica, programmi di intervento coordinato di bonifica

ambientale, nuova edificazione. oni, demolizion, di aree, servizi di zona

teritoriali, attrezzature commerciali ¢ direzionali, nonché parcheggi allinterno dei loti edificabili ai
sensi dela legge n. 122/89 ¢ successive modifiche ¢ integrazioni. Sono ammessi anche interventi di
verde di sispetto e sistemazione, con un minimo del 10% della superficie del lotto, oltre a quanto gia
previsto dallapplicazione delle norme di piano per verde di barriera. Nel grafico n. 8 si riporta lo
stralcio del vigente Piano Regolatore dellPAST del Comune di Pace del Mela (Me) in cui si

individuano le aree di interesse.

w®

Fllimens ABACUS MARINE: o
S T, Nopolen 1/2020
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Le zone in cui whanisticamente ricadono le aree di interesse sono inolire 1SR DA1RR,.02/03/2022

norme:
- decreto Ministero delPAmbiente n. 468 del 18.09.2001 e successive modifiche e integrazioni
(Programma nasionale di ripristino ambientale);

- decreto L.vo 03.042006, n. 152 Codice dell’Ambiente;

- decreto 11.08.2006 — Nuova perimetrazione del sito di bonifica di interesse Nazionale di Area
Industriale di Milazzo (G.U. n. 256 del 03.11.2006);

- decreto del 28.11.2006 n. 308 — Regolaments recante integrazioni al decrto Ministero dell- Ambionte 7. 468
4 18.09.2001

Le aree sono infine soggette alle norme del Piano Paesaggistico relativo alPambito n. 9 adottato con
delibera DD.G. n. 8470 del 04.12.2009 approvato con D.A. n. 90 del 23102019 (per i dettagli sugli

aspetti ubanistici s veda la documentazione allallegato . §)

d)

La Abacus Marine sl sisulta titolare di un lotto di terreno nella zona industriale di San Pier Niceto
(Me) che dispone direttamente allo zona demaniale -allo specchio di mare contiguo. I terreni sono
posizionati nelle-immediate vicinanze (¢irca 500 hetri) dai capihnoni descritti ai punti @) e b) e nel
momento in cui si scrive risultano in stato di abbandono, Nell'ortofoto che segue, con linea di colore
rosso & indicata 1a loro posizione rispetto alPubicazione degli opifici industriali della Abacus Marine
sl

Grafica . 9 - Ortofots 2, plle 405, 624, 626, 28, 630, 632, 634, 38, 640, 903, 904,905 - Cormne di San Pir Niceto (Me)
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Grafico . 10~ Estratto di mappa f 2, plle 405, 624, 626,628, 630, 632, 634, 638, 640, 903, 904, %05 - San Pier Niceto (Me)

Sy

NelPestratto di mappa al grafico n. 10 con colore amncione sono state indicate le particelle oggetto
distima. THotto di terreno confina ad ovest con le particelle 906, 637, 627, 623 ¢ 625, a nord con il
demanio masittimo, ad est con b particells 917, a sud con Passe viario consortile da cui s accede. In
occasione dellaccesso ¢ stato possibile prendere visione delle cantteristche ¢ delle condizoni

manutentive del lotto. Non s

endovi allo stato un cancello di ingresso, ai terreni si accede
superando fisicumente l barriera di sicurezza della strada-bretell principale Ast (foto n. 69). Al
sinisten rispetto alla strada, il confine con le propricti altrui ¢ delimitato da panneli prefabbricati
lungo tutto il perimetro (foto n. 70); sulla destra, invece, il confine non ¢ ben definito. Lungo il
perimetro della propricti si rlevano 1 resti di aleune vasche di acquicoltura in completo stato di
abbandono (foto n. 71) che dovrebbero di fatto mppresentame il confine. Proseguendo verso
Tinterno fino allinizio dell'area demaniale marittima si & preso atto che 1 terreni appaiono del tutto
incoli ¢ senza manufatti edilizinsistenti (foro n. 72) Pii in basso st iportano e consistenze ricavate

dalle planimetrie catastali.

Foto n. 69 = Steadadell zona industriale adiacente al lotto
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e ripubblicazione o'rip

SANLUCA MATARESE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFIGATA 2 Seriaht: 1620515

1~

= -



Foto n 72 Visican dinsere 1Bl Sidep._02/03/2022

Codtaente &
Lotto di temreno Superficie | omogeneizzazione | Superficie omogeneizzata
an Pier Niceto (Me) g della sypect (g
Tergeno d £z, 1pNz 405 40 1 3%
Temenoal fp 1plla 624 786 1 786
Texenoal fp 1p 112626 %3 1 )
Tecceno dfg 1p1la 628 3714 1 3714
Teeno d £ 1p12 630 1067 1 1067
Tereno d fp 1p11a 637 960 1 9%
Temeno d (g 1plla 634 1485 1 1485
Temeno d fp 1p 1,638 110 1 10
Temenodl fp 1p1Ia 640 7 1 70
Temenodl fp 1p11a003 2 1 20
Teenod £ 1p1la 904 120 1 120
Teaeno d (g 1p1la 905 % 1 0
Totule wperfice 9675

Le particelle costituenti 1 lotto dinteresse, in linea con il vigente PRG. approvato dall’Ass Reg
TTAA con D. Dir. n. 916 del 1609 2008, ricadono nella zona delle Aree industriali IRSAP ex ASI,
avente destinazione urbanistica D3 “ambiti di tragformagione ¢ completamento ars. 21 N.A. Le aree ASI
sono impegnate dal Piano Regolatore Generale Consortile delPAST. Valgono dunque le relative
discipline 150 € notme d’attuazione che si intendono sovraordinate al vigente PR G.

Le ares D3 sono state oggetto di pianificazione con piani esecutivi predisposti dal Consorzio AST
anche in corso di atiazione negli anni passati. In generale sono ammissibili, e fatte salve differenti
prescrizioni, i segenti intervent complemmento dei programmi esecutivi in corso, nuove

i demol aree, servizi di zona, attrezzatuire

commercial, verde attrezzato e di tispetto, parcheggi nella misuta prevista dalla legge 122/89 (per i
dettagli si veda il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune dpubxbah Caz
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A seguito di richiesta di documentazione inviata all'Ufficio Teenico del CorkBte (s Q2/03/2022

(Me) dallo serivente a mezzo pec in data 13.10.2021 & emerso che sul lotto in questione, con la
concessione n. 20 del 28.12.2000 prot. 6875/09, & stata autorizzata la realizzazione di un capannone

industriale da adibire alla produzione di imbarcazioni da diporto. La concessione prevedeva in

pasticolare la costruzione di un opificio di complessivi mq 3.864,75 sui terreni riportati al Catasto al

f 1, pllle 628 ¢ 634 ¢ asseverava Pintervento anche sulla superficie delle particelle n. 405, 638, 640,
624, 626, 630, 632, 903, 904 ¢ 905 per complessivi mq 9.675 secondo quanto previsto negli elaborati
tecnici a fimma delling, Edoardo Pracanica (si vedano i grafici n. 11 ¢ n. 12 che seguono)

Grafico n. 11 — Progeito esecutivo del capannone in San Piee Niceto (Me)

== e - Atea oggetto
m— Fiateresse

Graico n. 12— Progeito esecutivo del spanmone in San Pier Niceto (M)

Al progetto era stato dato parere favorevole dalPASI di Messina, con nota del 17.07.2009 prot. 3578,

= iii\ IO R O T

di Messina con nota dell’ 11.08.2009 prot. 6340, Linizio

e dalla Soprintendenza del Beni
dei lavori era prevista per il 02.022010 come da comunicazione al prot. 967 inviata dall’Abacus

Masine st al Comune di San Pier Niceto (Me). La concessione prevedeva la durata di tre anni e si
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disponibile wtta la documentazione del progetto recuperata presso i comubSls Ban¥hd@:02/03/2022
M9). In occasione del sopralluogo si & preso atto che nel lotwo cggetto di stima nessuna ativith
edilizia & stata iniziata per dace seguito alla redlizzazione del cspannone Per quanto deto la
concessione n. 20 del 28122009 prot 6875/09 deve intendersi scaduta ¢ allo stato, non pil
tinnovsbile Va perd segndato che i PRG. vigente prevede che sui terreni descritti possano
applicarsi, savo ecrori ¢ diverse prescrizioni, i stess indici urbanistici previsti nel vecchio progetto
assentito. Ne segue che, ai fini del caleolo estimativo, g appezzament di terteno verranno pertanto

considerati come lotti edificabili

1) atto & proveniena del fereno delletensione complssiva di 9675 mq al 1, ple 405, 624, 626, 628, 630,
632 634 638, 640, 503, 904, 905 del NCT el comine di San Pier Niceto (Me)
Tl terreno in San Pier Niceto individuato al fogjio 1 pasticelle 405, 624, 626, 628, 630, 632, 634, 638,
640, 903, 904, 905 & pervenuto alla ABACUS MARINE Spa in data 2842010 con atto di
compravendita i rogiti del notaio G. BONANNO da Patti, repertorio 17780, trascritto il 6.52010ai
nn. 14697/10389, acquistato: dal" Consotzio per PArea di Suiluppo Industride della Provinci di
Messing, ol quale,  sua volts, pervenne, quanto alle paticelle 405, 624, 626, 628, 638, 904 € 905 del
foglio di mapps 1, giusta atto di cessione volontaria 4 rogjti del Notaio G. MONFORTE di Messing
del 3 febbraio 1995, trascritto in Messina i 6021995 ai nn. 4045/3503, da potere della signora
asticelle 630, 632, 634, 640 € 903 sempre del foglio
di mappa 1, giusta atto di cessione volontaria ai rogit del NotaioG. MONFORTE di Messina del 13
dicembre 1995 trascritto in Messina i 14121995 ai nn. 31557/26818, da potere della signora
N - :cccssive riacquisizione nela disponibiits dellente del terreno,
gid assegnato alla societd “Pelagos Societ Cooperativa a.rl” (gid Novapesca soc. coop. ar.1) con
atti di cessione in Noter G. MONFORTE di Messing tispettivamente del 28,07.1995, trascritto in
Messing 181995 n. 20869/17762 e del 2404199, trascritto in Messina i 26041996 & nn
10210/8302, disposta con Determina D D.G. 82 del 31122004, annotata presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Messina in date 12072005 ai nn 26473/2864. Alle signore
‘maggiore consistenz, in ragione di 1/2 (un mezz0) indiviso ciascuno gravato dalPusufrutto uzorio,
successivamente consolidatosi, in favore della madre, signora
ed i deceduto 1 10.11.1962 (denunzia di successione n 47 vol. 1061 trascritta 1 22.05.1963 ai nn.

9108/7910) e per esserselo attribuito giusta atto di divisione ai rogiti del Notaio Rocco DELLA

29838/25049 (cfr. atto all‘allegato n. 7). P u b bl | Caz E(
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

) i i ittis 1 Ce di Pace del Mela (Me)

La Abacus Marine sl & titolare di una concessione demaniale marittima ubicata in zona Asi del
comune di Pace del Mela (Me) che si estende per una superficie complessiva di circa 3.160,66 mq di
cui 396,00 rappresentati dallo specchio in acqua. Il sito & inserito geograficamente nel distretto
industridle di Giammoro - Pace del Mela a confine con il depuratore consortile. Pil in basso si
riporta la foto aerea dell'area dPinteresse in cui con linea continua di colore rosso si individua Parea in

concessione di complessivi 2.764,66 mq e in blue lo specchio di acqua di 396 mq (foto n.73).

Foto 5 73 Ostoforo delfaces i @) in concessone dla Abacys Maine s

AlParea si accede mediante un cancello ubicato sulla strada diramazione E della zona industriale di
Giammoro (foto n. 74), vano di apertura di una il ampia recinzione di circa 40 metsi lineari (foto .
75). Anche sul fronte ad est e ad ovest I'area & delimitata da pannelli di recinzioni metalliche (foto n.
76 & n. 77). Proseguendo verso il mare lungo la superficie interamente pavimentata (foto n. 78) si
sileva il ponteggio per Palaggio e il varo delle imbarcazioni da diporto (foto n. 79). In sede di accesso
si & preso atto della presenza sulfarea demaniale di una imbarcazione dei Cantieri Raffaelli in
pessimo stato conservativo, risalente ai primi anni 90, e delPancoraggio di un argano tiracavo, allo
stato, fuori uso.

Non si rilevano inoltre costruzioni ¢/o manufatti realizzati a servizio delParea, come invece risulta

Galla planimetria al grafico n. 13 di seguito riportato.

Lultima concessione demaniale recuperata & quella sottoscritta dalla Autorita Portuale di Messina e

dalla Abacus Marine stl in data 27.07.2016, disponibile allallegato n. 11. Attualmente & in corso la

richiesta di una nuova proroga per ulteriori /um‘m . P u b bl | Caz
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ensiva del pontile di alaggio & varo
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iin jone tipo Abacus Marine 62 e Abacus Marine 70

Le due imbarcazioni in costruzione sono ricoverate nel capannone atualmente in capo alla
divisione leasing del Banco BPM spa Entrambe sono sproviste di motori ed impiantistica. T
tipo Abacus Marine 62, della lunghezza di circa 19 metri e larghezza massima. pari a 5,00 metri,
con immersione di 088 metri, rappresents un modello di non ultima progettazione ma
comunque apprezzato per Peleganza del design e per la qualiti dellequipaggiamento. In
oceasione del sopralluogo & stato verificato 1o stato di avanzamento costruttivo, che si pud
sitenere intormo al 20% Sono stati assemblati lo scafo, la coperts, la pedana di poppa € tutti i
sostegni in acciaio. La carena appare in ottimo stato conservativo, senza segni di crepe ¢ lesioni
(foto n 80 € 81); in poppa sono stati predisposti i timoni ¢ Pinstallazione delle linee di asse del
sistema propulsivo (foto n. 82). Anche il fly-bridge risulta in ottimo stato conservativo (foto n
83) ma privo di tuti gi equipaggiamenti di bordo ¢ di arredo in pozzetto. Alfinterno
dellimbarcazione non risultano predisposte le divisioni degli ambient le rifiniture, gl arredi e gl
impianti (foto n. 84 ¢ 85)

Fn 30— oo el Abacus Masine 62 Foto n. 81 — Alca vt el scafo e Abarus Masine 62

Foton 82 Tincei ¢ nee i s bl sitema propubiv
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La barca & stata progettata per trasportare 12 persone; consta di una cabina armatore con relativo
bagno, due cabine ospil con relativi bagni, un locale equipaggio con bagno oltre cucina ¢ zona
entertainment. I.'imbarcazione monta due motori della casa costruttrice CAT tipo C18/CAT 2x
1014 Cy ciascuno (cfr scheda tecnica che segue).

ABACUS ‘62

In cantiere ¢ stato possibile prendere visione e produrre copia del certificato di costruzione.

07TME/019 con

Alallegato n. 12 ¢ disponibile il documento di esame CE del Tipo n. DIP123

cut il RINA 1l 14 marzo 2008 ha certificato che Puniti da diporto da realizzare & conforme ai

requisiti essenziali di sicus stabiliti dalla Direttiva 94/25/CE, emendata dalla Direttiva

2003/44/CE. Nelle note del documento si precisa che con il mpporto di visita n
2007/ME/01/ 1235 sono state dettagliate le norme gl standards di iferimento applicabil

Laltra imbarcazione in costruzione & rappresentata dall Abacus Marire 70, prodotto di pits recente
progettazione con design innovativo ed elevate prestazioni. Per questa imbarcazione lo stato di
avanzamento lavori si puo ritenere intorno al 15%. Esternamente la carena appare in ottimo

stato di conservazione (foto n. 86 e 87) come il fly bridge completo soltanto nelle parti in

vetroresina (foto n. 88 e 89). Limbarcazione & priva di tutti gli equxpaggm\p WHH C az (
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022
arcedi ¢ impianti. Anche per questo scafo in costruzione & stato possibile prendere visione e
produrte copia del certificato di costruzione i tipo di costruzione rientra nella catalogszione di
omologazione alla lettera A della Direttiva 94/25/CE. Allallegato n. 12 & disponibile 1
documento di esame CE del Tipo n. DIP141107ME/001 con cui i RINA# 21 giugno 2008
ha certficato che Puniti da diporto da realizzate & conforme i requisiti essenziali di
sicurezza stabiliti dalla Direttiva 94/25/CE, emendata dalla Direttiva 2003/44/CE. Nelle note
del documento si precisa che con i rapporto di visita n. 2007/ME/01/1411 sono state
dettagjiate le nome e gli standards di tiferimento applicabii 1 cantiere Abacus Marine stl
prevedeva, ad imbarcazione finita, il montaggio di due motori della casa costruttrice CAT tipo
€32 DITA da 1156 Cv ciascuno oppure MAN V12 EB TD da 1360 ov ciascuno. La barca, della
lunghezza di citca 22 metri, larghezza massima di 5,43 metri, immersione di 1,70 metri, consta di
cinque ambienti rappresentati da una cabina armatore, una cabina vip, una cabing ospiti con i
relativi bagni, cabina equipaggio con bagno, oltre cucina e spazi comuni. 1l numero massimo di
persone trasportabili & pari 2 18 unith con 8+2 posti letto
Foton 86— Seafo el Abacvs Viina T Foton, 87— Altcavta delloscafo dlPAbacos Masins 1)
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) magazzino dei materiali di ione e accessori

1l magazzino del’Abacus Marine sd & costituito da articoli di vario genere ed ¢é dislocato in
diversi reparti del capannone principale, in alcuni manufatt disposti sul piazzale esterno o
confine con Pargine del torrente Muto ed anche in dlcuni vani (zeparto elettrico ed idraulico) del
capannone in capo alla divisione leasing del Banco BEM spa. In questiultimi si rilevano cassette
elettriche in plastica, collari gommati di varie dimensioni, rotoli di canaline flessibili per fili
dlettrici, interruttori  elettrici, ciabatte multipress, materidle idraulico vario, raccorderia di
consumo, ferramenta speciale e altra minuteria, tutti posizionati su scaffalare metdliche (foto
dan 90an 93) Altro materidle dello stesso tipo (cassette elettriche, plafoniere, rubinetteria) &
dislocato nel reparto montaggio (Foto n 94). Nel reparto falegnameria, disposto in parte al piano
terra del capannone principale  in parte sul soppalco, sono stati rinvenuti diversi laminati ¢
paratic in legno, forme di arredo per imbarcazioni, stampi per arcedi, pezzi igienici per
imbarcazioni e pannelli di spugna (foto dan. 952 n 103)

Fton 90 - Maosale detsico vais

Foto . O1. Seatfilsturs con tubssicns . npanto dettsco
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Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Su deune scaffalature del magazzin falegnameria ol piano terra del capannone principdle si
rilevano numerosissimi pannelli in legno marino (in totale sono circa un migliaio — Foto nri 104
€105, Materiale semilavorato consistente in areedi incompleti delle imbarcazioni Abacs Marine
78 & Abaeus Marine 62 & stato tinvenuto al primo piano sulla zona retrostante del capannone lato
mare (foto nri 106 ¢ 107). Nel locale sono presenti altresi residui di parquet per imbarcazioni ¢

altri arredi incompleti e pannelli vari (foto n.£i 108 ¢ 109)

Foto n. 106 - Arredo Abaas 78 Foto n_107 - Arredo Abacus 62

Foto n. 108+ Deza di pasquet Foton 109~ Panselli  ssreds vart

Altri componenti in legno marino sono stati rinvenuti nel reparto verniciatra al pisno terra del
capannone principale (foto n. 110) Nel reparto tappezzeria, ubicato sulldtro soppalco del
capannone principale, sono disposti diversi rotoli di moquette, gomma per pavimenti, similpelle,

spugna, tessuto nero, tappetini sirex (da foto n. 111 & n 117) nonché Pinters cuscineria

delPimbarcazione Aacks Marine 78 (foto n. 118). Nel vano magazzino del fabbricato 2 ridosso

delPargine del torrente Muto si & infine preso atto della presenza di diversi np i
(Foto . 119) ¢ di mateiale vario in pmsxmo s consebﬂt'bi
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onenti aedo e pannellt Feton 111 - 2 Rotcl & moquette ncn comglet

Feton 13- 5.7 Ratds & sumipelle/omsns d 450 c.oa
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Feton 119~ Tobelas in soisic
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I3 inari, industriali e mezzi di trasporto

Sono stat individuati 1 reparti produttivi del sito industriale € tutti i macchinari € le attrezzature
presenti allinterno. Le attivita sono state finalizzate, in particolare; a stabilire la tipologia di
apparecchistura e a riscontrarne la rispondenza con quella indicata nelPinventasio del Tribunale
di Napoli 1l risultato finale di queste operazioni & stata la tedazione di un elenco dei cespiti
organizzato per settori produttivi. Si distinguono le attrezzature di complessa e dispendiosa
asportazione come i catroponti con annesse strutture in accigio o gii impianti di aspirazione
fumi, Pimpianto di aspirazione trucioli, i carrello mobile di alaggio e varo, le cabine di
verniciatura. Sono stati poi catalogati i macchinari singoli, di pi semplice movimentazione ¢
collocazione commerciale, quali le pistole per la vetroresing, le seghe meccaniche, i trapani &
colonna, la macchina piegatubi, la macchina tagjia lamiere, le macchine da falegnameria, ece Per
queste tipologie di attrezzatura & stata verificats, ove possibile; la presenza della marcatura CE
Panno di fabbricazione Nellelenco sono incltre inseriti gl utensili meccanici  (frese,
compressori, saldatrici, ecc) le macchine di movimentazione (sollevatori meceanici  manuali),
nonché le strutture provvisiondli @i lavoro" (ponteggi metallicy, scale con passerelle mobili,
pedane, ecc) e dltra attrezzatira di uso_comune Si segndla che gli impianti ¢ le attrezzature
meccaniche ed dlettriche sono ferme da diverso tempo, Non essendo stato possibile mettetle in
esercizio, dllo stato non si & in grado di esprimere gudizio sul loro regolare funzionamento. Ne
segue chie wtti gli impianti e le attrezzanire necessitano di una sdeguats revisione tecnica di un
nuovo ' di avviamento: Pil in basso'si riports Pelenco-completo delle attrezzature ¢ degli
impianti catalogati in funzione del reparto di appartenenza; nellelenco vengono richiamate le

quantity, il marchio CE, Panno di fabbricazione e i riferimenti dei rilievi fotografici
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SCM SL400 N

- Toupie Gresatrice) SCMmod T 1101

Foto n. 132 - tasghetta CE Pialla SC
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Foto n. 134-tarphetta CE Piallaa filo SCM mod. F 520E

- targhetta CE Macchina per trodioli
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5 _ Seoa Bordatrice Virutex KB 10C Foto n 146 - tarshetta CE Sega Bordatrice EB 10C

Pubblicazi
ripubblicazione o ripr

R




Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

aicer

Pubblicazic
ripubblicazione Q ripro

R




Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Reparto Produzione Vetroresina
Piano princip:
Descrizione macchinari ¢ attrezzature | foto anno | Marchio CE
2 cartoponti da 5 tonte LaPromotee | | [nn157e158  [2008] st
Geloottatrice per spruzzo vernici o 15 2000  mo
Impianto di spirazions fumt SLA 160,161 e162] 2009] 1
Tmpianto & sspirezions trucol esterno | | | L6 e 164 | 2000] o1
Stuccanurs nditeiss 20| &
o7 ponteggs in acaaio perlavorwzione | | [nat67e168  [2oom] st
nprasageio o 169 2003 no
5 contenitori n ferzo per rifiut o 170 = NO

Foton. 157 n. 2 carroponti da5 tonnellate La Promotec
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S1- impianto estetno di asp

163 - impianto estemo di aspiazione tru

Foto n.166 - Tacehetta progetto Comuniti Buropes.
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Foto n._169- Contenitore pes ingrass:
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Foton_168 - altra vista dei pont

Reparto Tappezzeria

foto_| anno | Marchio CE

Macching & Neothimod g81/100] | o 171[2004] NO |
hine da cuae Juki o 172] 2005 E
Macching da cucire Yamato o173 2600 E
Tavolo dalavoro 4 ml x 2 ml 0 174 NO
Spht ana condizionara H o 15| - NO
Spht aria condizionata Emmett o 15| — O
o] - O
dietts in metall o 178[2003] w0

St T Mgt 12120

Pubblicaz

"

(

CIANE AT ARESE Emessa Da INFOCERT FIRMA GUALFICATA 2 Ser

S ripubblicazione o ripro

R



Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

ina da ascire Juki

aris condizionaty Hlier Foto 176 - Split aria condizionata Emmetti
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Foton. 177 - n. 8 plafoniece ncon Foton 178 - amadietto in metallo

7 s e
=
MUy R . —
Macching pe sprzzo verma Ve Venus | | |a 190 |ooe] & ]
PRETI 0 T
Macchi per vernia n 194 2003 NO K
Descrizione materiali vart foto anno | Marchio CE S
Taclo dalavers dmx7m ww [ - [ ™
2 Banchi da lavoro in legno n 196 = HO £
[Banco da lsvoro i egno 197 ol 3
At Banchi da lzvoro in legno 198 ol g
[Mobiletto in metallo a due ante n 199 = NO A
4 Cavallets in metallo 200 = TO H
7 punncl spmazem [ fam [ - | T
Tavolino e n_2 sedie in ghisa color grigio n 202 - NO 8
=
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- cabing di verniciatura Cantarini

Foton_181- Caibratore 4nastro SCMmod. Sundya5S  Foton 187 Targhetta CE Calibatore a.1:
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185- Segaanas

Foto n, 189- Sidatrice Esab
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Foton_192 - Targhetta CE Miscelatore

- Lemgatsice drcolaze per metall “oto 0. 194 - Macchina a pressione per vemi

...icazé
ripubblicazione o ripro

R




Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Foton. 197 - Banco da lavoro ia legno Foto n. 198 - Altsi Banchi da lavoro in legno.

2- Tavolino en. 2 sediein
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OfficinaM
szature foto anno | Marchio CE
¢ CO 3004 nii205e20s[2004] &
B ‘Gusparin PBS 105 nri205e20s[2004] &
0 Brown SH 520 a 207 w3 s
Solevatore manude 0206 nd |_NO
0200 nd | NO
2 Armadietti in ferro 0210 nd NO
Materdle vario (ubi, curve, s di ferro,cce) | | | n 211 nd |_NO
5 banchi dalavoro o212 nd | NO

Foto 0. 203 - Cesois Gaspana CO 3004

Foton_205 - Pressa Pietsice Gasp:
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Foto n. 208 - Sollevatore manvale

Foto n. 212 - .5 banchi da lavoro
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Magazzino Estemo

foto cE
Elettrogeno Carod (a0 motore ao3) "4 NO
2 cavalletti in metallo o 214] 24 g
Macehi P O
3 corde in scssio di 6 ml o 216] 24 O
o 217] 54 O
Motore Sider Power SP 200TC o 18] 54 TO
bat dtato conservative n 219 2d D!
Muletto Fac in pessmo stato conservativo| | | o 220] 24 O
2 estintor in pessmo sato conservativo P O
16ml & seaffilatura i fereo o 222] 89 O

Foto n. 213 - Gruppo Elettrogeno Carod (senzamotore)  Foto n. 214~ 2 cavallttiin metalo

"
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Foton_219- serbatoio in pessimo
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e atirezzature [foto_| anmo| Mardtio CE.

De ‘mater
Macching Taghasrd 7}
Fresa Fefi 30 [T Tezlaa | wo |

3 - Macching tosasrba Foto n 224- Fresa Fefi 3

g
Jtoto | o] Marctio CE

o ASCOMmob BHT100 | | Jnon [ 2ow|
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Foto 232 retro Camion aino OM 40
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Foto n. 233 - Fiat Mares Weekend

Foto n. 235 - bicicletts (ubicata nel capennone vemnidaucs)

1255

A)arredo ¢ macchine da vificio

Le macchine e gl arredi di ufficio sono wtti ubicati negli ambienti al piano terrs, primo e

FiRA

secondo piano del capannone adiacente a quello oggetto di stima, atiglmente in capo alla
divisione lessing del Banco BPM spa Si revano scrivanie, sedie da ufficio, poltrone,
scaffalature, stampe e macchine da ufficio quali pe, telefoni, stampanti. Questultime, di non
ultima. tecnologia, non sono state messe in funzione per mancanza di energie elettrica Tra gli
arredi si annoverano mobilio di buona fattura ¢ design modemo. B’ stata inoltre accertata la

presenza di unitd di impianti di dimatizzazione e plafoniere da iluminazione. Negi elenchi che
seguono sono indicati, per settore, gi arredi e le attrezzatire rilevate ceasipney dey »
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Palazzina ulici - Reception piano terra | Rl foto

Completa di monitor, tastiera ¢ mouse
pito di monitor,
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Fto . 240 — lizo Pe completo Foto n. 241 — Telefono e videocit

Serai 162055
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Pa inistra - Reception pian prmo | Kil. foto
Scrivania, n = 0285
qu—mpnm atics for+ wiefono | 0246
1 plaf: T 247
1 stampa. -
1 cestino

Foto 0245 Serivania,sedi, cassertiera_Foto n. 246 — Pe Lg completo Foto n 247 .

d inistia - Recepiion piano primo | Rit. foto

Scrivanie iniligia
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Foto n. 251 — case diun Pe Foton. 252 — n 2 armadi asciante _ Foron 253 —Fax + stampante

Fioto n. 254 — Plosec Hp 500 Foto n. 255 — n. 32 plafoniere Foto n. 256 — Spl

Foto n. 258 — Batintorc

Ta di atiesa - pi Rl foto
4 poltzone in pelle neca e metallo |_n. 260
Prmo ; RiF foto
. 4 scrivanic in laminato bianco | _n. 261
2 polizone essuto bianco 0.262
4 stampe 265
.5 plafoniere 0,263
Sccondo vane - pi RiF foto
Scrivania Fianco 12 zedie | 0265
2 srampe + cesing + visoio | 0268

[ +3 sedic acancio| 0. 267
.5 plafoniee 0.268
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Foto n 260 —n. 4 poltrone in pelle  Foto n.261 —n. 4 sccivanie in laminaro Foto . 262 —n. 2 poltron tessuto
ﬁ
Foto 5. 263 — n. 4 stampe. Foto . 264 — n. 5 plafoniere Foto n. 265 — serivania + 2 sedie

Foto n 266 0.2 stampc ¥ cosins  Flto 0267 Sciani + 3 sedic aancic Pt n. 268 ~ 0.5 plafonicze

Terzo vano - piano seconda R foro
Tavolo da cunione + 7 sedie srancio| 0. 269
5.3 plafoniere 0,270
Quarto vano - piano seconda Toto
Scrivania con probings 271
Caserices .27
Vaso in verro 0.275
adco olio s wela yacht 0274
Seala =
Cormdoio Toto
26 plaforicr 275,276
10 stampe 0277
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Foto . 269 — Tavolo,  sedic acancio  Foton. 270 =3

Fito 0271 — Sceivania con prolungs

Foto n. 272 — Cassettiera Foton. 273 — Vaso in vetro Foto n. 274 ~Olio su tela
P

v

Foto n. 275 - Plafeniece Feto . 276 — e plafoniece

Foto 0277 0. 10 stampe.

A stampi di diverse imbarcazioni

Gli stampi rappresentano una importante voce patrimoniale delfazienda in quanto sottendono §

principal investimenti in attivita di ricerca, consulenza tecnica e

1l loso valore residuale & perd legato al ciclo di vita del progetto nonché all'apprezzamento
dellimbarcazione da parte del mercato. Nei cantieri della Abacus Marine srl sono stati
inventariati stampi di diverse imbarcazioni la cui progettazione risale ai primi anni 2000 (Abacws
Marine 54, Abacus Marine 62, Abacus Marine 70, Abacus Marine 78, Abacus Marine 55/105),

La gran parte presenta una sispondenza del mercato ancora vivace, anche di tipo internazionale

Gli stampi visionati sono comprensivi delle strutture di appoggio in ferro, P h ica

N
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Pinventatio del Tribunale ¢ lo stato conservativo dei beni. Si rileva che gli stampi non sono
catalogati percui, in occasione del sopralluogp, ¢ stato necessario di volta in volta individuare i
vari componenti (scafo, coperta, tugs, ecc). Le struttuce risultano ubicati sia negli ambienti del
capannone principale che in quelli attualmente in disuso nonché disposti allesterno dei piazzali
dellazienda Abacus Marine stl. 1 tisultato degji accertamenti & riepilogato nell’dlenco che segue,

corredato dai rilievi fotografici realizzati dallo scrivente

5t st foto
Stampo dello scafo 278
Stampo della coperty 279
Stampo dells tuga 280
[Roll bar, Cabina smadio e componenti 281
i %2

Foto n. 278 — Stampo dello scafo Abaous Marine 54
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Foto n. 282 — Controstampata Alloggi Abscus Marine 54

7 T ot
Stampo dellosexto P
Stampo dells coperta 7
Stampo delaugs p:3)

u 6
it stumpi per component =
Stampo sttt seafo P

Foto n. 283 — Stampo dello scafo Abacys Marine 62
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Foto n. 287-Kit stampi per componenti Abacus Masine 62
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ta Abacus Masine 70
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e Varine 75 ot
Stampo dello sesto 25
Stampo dells coperta 26
Stampo dellatugs )
28
Kt i per components 2
Ao kit component 200

Foto n. 295 — Stampo dello scafo Abaous Marine 78

Foto n. 296 — Stampo della coperta Abacus Masine 78

N

Foto n. 298  Stampata Abacus Marine 78
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Foto n. 299 — Kit componenti Abacus Marine 78 Foto n. 300 — Altro kit componenti Abacus Marine 78
T "

s Mae 557108 FAT
Sumpo dolo scso w030

et Boer 2
Magets | 00
S empo Bl 05
Stumpo Garige 206
siofo it 1
i ool 8
it Kit Stanpo componenti 00
Aoacus 105 510
Stampo medulac dell chighe Abacus 105 e

Nogsi Abacus 86/105 12 £

At sogg Abucus85/105 | 313 H

Foto 0301 Stampo dello scafo Abscus Marine 56/105  Foto n_ 302 Vistinterna stampo scafo Abacus 36/105
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Foton 303 ~Stampo delh copeta Abacys YasineS  Foton. 304--Stampo dellatygs Abacys dazne 36

Foto n. 305 — Stampo Stuttura Abacus Marine 86 Foto n. 306 — Stampo Garige Abacus Marine 56

Foto n. 307 - Stempo Planda Abaaus Marine 85

Foto n. 308 — Kit Stampo componenti Abacus Mirine 86
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1) i ioni in

Sul piazzale dell’Abacus Marine srl & stata accertata la presenza di una imbarcazione del tipo

Cigarette Scarab in pessimo stato conservativo. §i tratta di un natante aperto in vetroresinala cui
produzione risale ai primi anni 90 (foto n. 314). Limbarcazione, targata 4 NA 300D, rileva uno

stato di completo abbandono. Lo scafo, sulle cui superfici sono state riscontrate lesioni di rilievo,

presenta in diversi punti segni di accelerato processo corrosivo (foto n. 1i 315 e 316). Stesso
discorso vale per i supporti dei motori, delle marmitte, dei flaps  degli altri elementi in acciaio
(foto 317). Anche il ponte di prua e il parabrezza mostrano segni di forte degrado (foto n. 318).
In occasione del sopralluogo i & preso atto dellassenza dei due motori Mercruiser da 430 cv
ciascuno (Foto n. 319). Uno di questi & posizionato in un deposito el capannione principale (foto
n. 320), smontato nelle sue parti e di cui si ritiene alquanto improbabile il recupero funzionale.
Non & stato possibile rilevare lo stato di funzionamento dell’impianto elettrico e della
strumentazione di bordo dellimbarcazione.

Fioto r. 314 — vista dinsieme della Sigaretre Searab

Fioto n. 316 — altza vizta dell scafe 1 delfimbaccazione

Filioto ABACUS MARINE
Setnsa b gl 61,2020
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Foto n. 318 - ponte di prua Foto . 319 — vano motort

{

Feto n. 320 - motare MecCruisee fiori Feton. 321

Sullatea demaniale concessa in uso alla Abacus Marine sl & presente un'dltra imbarcazione
risalente ai primi anni 90 realizzata dai cantieri Raffaclli di Pesaro (tipo Middle Fly), targata ME.
948 D (foto n. 321). Il natante cabinato, della lunghezza di circa 12 metri, & esposto da tempo
alle intemperie. Presenta un pessimo stato conservativo. Si & preso atto del degrado della
vetroresina dello scafo che in diversi punti rileva un accelerato processo di decomposizione della
fibra (foto n. 322 e 323). I flaps, oggetto di un accelerato processo ossidativo, sono

completamente fuori uso (foto n. 324 e n. 325). Stesso discorso per gl assi del sistema

propulsivo, per le eliche e per tutti i supporti in acciaio (foto 326 & 327). Non & stato possibile

visionare il vano motore, né g interni dellimbarcazione percui nulla si pub dire sulla loro
presenza e sulleventuale funzionamento, Non & stato possibile rilevare il funzionamento
dellimpianto elettrico, della strumentazione di bordo e dei vari accessori. Alla luce di qu
rappresentato alle due imbarcasioni. si assocerd, in sede di stima, un valpubz

simbolico.

Stenss Tab g 61/2020
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In occasione degji accessi ai capannoni dellazienda si & preso atto della presenza di diversi
residui di materiale di lavorazione. Si tratta di rifiuti di ferro vario, vetzoresing, plastics, legname
di diverso tipo, barattoli di vernice e gel coat, pezzi di lamiera zincam, ecc Il materide &
dislocato sia dllintetno che allestetno dei capannoni (foto nti 328 e 329). Una buona parte &
inoltre ammassata sul piazzale che circonda i capannoni in disuso (foto n.i 330, 331 e 332). In
azienda sono stati rinvenuti alauni cassoni utilizzati per la raccolta del materiale Nella foto n
333, in particolare, si riporta quello utlizzato per lo stoccaggio della lavorazione del legno, Tutti
gi scarti del processo industriale « i rifiuti rinvenuti in azienda non risultano catalogati ai sensi
del D Lgs 152/2006 (codici CER). Pertanto i fini del loro smaltimento se ne presarive
innenzitutto la cassificazione e il successivo trasporto a discarica autorizzata Alluopo si rileva
che negj uffici amministrativi & stato possibile recuperare le schede del modello di dichisrazione
dei tifiuti prodotti in aziends ¢ trasmessi alla Camera di Commercio di Messina nel 2009 (cfr
allegato n13). Si annoverano rifiuti rientranti nelle “operazioni di costruzione e demolizione —
CER 170405 €1704117% quelli relativi agi “imballaggy, stracci ¢ materidli fltranti — CER 150110
e CER 150202”, dltri tientranti nei “rifiuti prodotti dalla lavorazione e dal trattamento fisico
meccanico superficiale di metalli e plastiche — CER 120101 e CER 120105”, ltri ancora tra i
“ifiuti della produzione, formulazione, fornituta ed uso e della timozione di pitture € vernici —
CER 080111 e CER 080115”. Si rileva infine la presenza di rifiuti provenienti dagli “scarti di
materiali infibra & base di vetro - CER 101103 ¢ queli relativi ai “rifiuti dells lavorazione del
legno e della produzione di panneli € mobili — CER 030105) Pil in basso si propone un elenco
siepilogativo dei rifiuti prodott in azienda con la descrizione della tipologia, del relativo codice

CER e dellevenmale caratteristica di pericolosita ai sensi del Testo Unico Ambientale (D. Lgs.

1255

152/2006). Nel seguito si proceders ad indicare il costo stimato per lo smaltimento che verr

portato a detrazione del valore complessivo dell’azienda

Foto n372-cifiutl misti allinterno dei capumnoniin disso Foto n. 329 —fiuti di ferro ¢ vetroresina dllsterno

5
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iece abbandonate allesterno dei capannoni  Foto n. 331 —rifiui & fexro ¢ vetroresing

Codice CER Deserizions Pericolosa

R O o G G g, pannel & G <l

030105 i quell & cus ala voce 03 01 No
i< e Sl e, Somten e e ST T RS

oso111 | pericotos: si
fanghs ncquon o tereni pilice & Vermie, conterentl solvert orgarict @ A

080115 | sostanze pericaloze si

101105 in fibras base divetco No

120101 | lmatura ¢ truciols & material No

120105 | imatura ¢ truciolt &t material plasticr No
bl comincal estil 1 soewr R PET RS SR FAT T

150120 | sostanze si
e

150202 | stme “ostanze pericalo: si

170405 ferco e acciaio No

170411 | cav, diversi da quelli di cui als voce 1704 10

e
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8. Cenni sulla perimetrazione del complesso nel SIN (ito di InteresiStNRicAAISIEP. 02/03/2022
1l capannone principale riportato al NCEU al fg: 2, p.lla 2101 e ghi adiacenti capannons dismessi
al fg. 2 p.lle 1076, 1077, 11321, 1132 e 1333 ricadono nella Nuova perimetrazione di interesse
Nazionale delPArea Industriale di Milazzo (deoero 11.08.2006). Come gid ricordato, le aree
oggetto di stima sono inoltre interessate dal Programma nazionale di ripristino ambientale (deveto
Mivictero ddl Ambionte n. 468 dal 18.09.2001 ¢ suerssive. modifiche o ntegrazioni & deceto Lo
03.04.2006, n. 152 Codice dell’ Ambienté). Ad evidenza, pil in basso, si riporta 'ultima cartografia
disponibile (maggio 2021) della perimetzazione dl Sito di Tnteresse Naziondle del comprensorio
i Milazzo, recuperata dal sito del Ministero dell Ambiente (foto n. 334). L'area comprende
anche i lotti oggetto di stima, evidenziati con cerchio di colore celeste nel'ingrandimento della

cartografia (foto n. 335).

Foto n. 334 — Cartegeaf sIN diMilszzo 7
Q “oem b i Interesse Nazionale i: i
% ~ Sat el proceture e b o dl e Maggo 2021

Negli anni di produzione della Abacus Marine s, in concomitanza con la richiesta di una
autorizzazione edilizia finalizzata alla dismissione dei capannoni in disuso e alla realizzazione di
un nuovo edificio, tutto il compendio & stato oggetto di ur'attivith di caratterizzazione
ambientale per Ia verifica della presenza di elementi inquinanti sui suoli di propriets. Le indagini
sono state realizzate in contraddittorio con Pallora Ministero dell’Ambiente che, nel tempo, ha
indicato i passaggi tecnici per ottemperare alle prescrizioni ambientali sichieste dalla normativa.

All'allegato n. 14 & disponibile il parere dell’Ente Ministeriale del febbraio 2010 relativo alle

indagini realizzate sia sull’area “Abacus Marine stl”, ovvero quella in cui ncadP m I Caz
buone condizion, sia sull’area “ex Medxteuanea Grassi” dove, invece, insistor

disuso. Su entrarmb { lotti PEinte Ministe] beh
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Piano di Caratterizzazione, titeneva, nelle mote delle decisioni della Conferenza de Servizi, di
dover prescrivere ulteriori indagini, in particolare in ordine a pid dettaghiate tecniche
piezometriche, nonché alPaccertamento della presenza di PCB (policlorobifentl), diossine e
furani i campioni di terreno pid profond (e non solo superficiali) e utilizzando metodologie
analitiche ad alta risoluzione. L’Ente prescriveva inoltre i utilizzare la metodica difrattometrica a
taggi X perla ricerca delPamianto e dele relative fibre libere, e i procedere alla ricerca nei sucl
anche di fenol clomuati e non cloruzati (atteso Putilizzo di vemic e coloranti), nonché, attesa la
presenza di resine nei prodotti di hivomazione, allaccertamento di idrocarbusi total espressi in n-

esano e delPacido fralico.

Foto n. 335 Lot cppetto di stima nella cartoprafia del Ministero delP Ambiente

Alla luce di quanto meppresentato ¢ del tempo trascorso tispetto al vecchio piano di
canatterizzazione tealizzato dalla Abacus Matine sil (2009/2010) & evidente che, qualoma si
volessero realizzate nuove costruzion, Hiter tecnico amministrativo per procedere alla bonifica
del sito dovri essere ripreso e portato a termine probabilmente sin dalle fasi iniriali del processo.
In dltri temini sard necessarlo implementare una nuova indagine preliminate per la verifica

delleventuale dei CSC sogfia di & proseguire con

una nuova caratterizzazione  una pid dettagliata analis di rischio delle varie matrici. Sulla base
delle sisultanze oftenute, valutate in seguito il progetto di bonifica da realizzare. In questa sede
non & stato sitenuto opportuno entrate nei dettagii della questione - che comunque non attiene
alPincarico conferito dal Tribundle di Napoli - in quanto prima di poter procedere alla
caratterizzazione del sito e stabilire i passaggi operativi con i relativi cost, & necessario

provvedere alla pulizia delle aree dismesse e allo sgombero di tutti i dfiut di lavorazione ivi

presenti.

MATARESE Enessa DA INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Sena. 1620515
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9. Stima del valore dei beni
a) stima del capannone industriale al fg. 2, p.lla 2101, sub 3 nel comune di Pace del Mela

Tl criterio con i quale & stato determinato il valore econormico del capannone industriale & quello
cottente di mercato (metods sintetizo-comparativd), prendendo come parametro di confronto Punita
di superficie  tenendo presenti Pubicazione, la. destinazione d'uso, nonché le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del cespite Sulla base di tali presupposti, sono state svolte presso
operatori ed agenzie immobiliari le opportune indagini di natura tecnica ed economica allo scopo
di raccogliere gfi clementi necessari dla determinzione del pid probabile valore di mercato da

attribuire dl” immobile in questione.

Metodo sintetico comparative

1l criterio valutativo adottato & quelio normale ed usiale delPestimo, che si basa sulla stima.
sintetico/comparativa relativa dla consistenza del compendio immobiliare in questione, con
diferimento ai prezzi medi unitari desunti dalle indagini di mercato nonché dalle risultanze
elaborate da 1stituti specializzati nel settore immobiliare.

Per la ricerca el valori medi unitari di compravendita (V,) di beni ubicati nella stessa zona del
cespite oggetto di stims, Sono stati scelti i dati tisultanti dalla Banca Dati Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate ¢ quelli del Borsino Immobiliae che raccoglie le informazioni delle
transazioni di mercato curate dalle principali agenzie immobiliari del territorio in cui ricade
Pimmobile oggetto distima:

Le font sopra citate forniscono i segenti valori medi unitari (cft. allegato n. 15)

- Banca Dati dellOsservatorio Immobiliare del’Agenzia delie Entrate

min: 440,00 €/mq

max 660,00 €/mq

- Risultanze deile indsgini presso il database del Borsino Immobiliare

min: 296,00 €/mq

max: 583,00 €/mq

ottenendo un valore medio unitario per zona pari & V,,

495,00 €/mq - (valore approssimato
per eccesso)

Tl valore medio unitario, attraverso un coefficiente di omogeneizzazione k, & stato poi articolato
in funzione delle caratteristiche intrinseche del capannone owvero prendendo in considerazione
i suo stato manutentivo, Pesposizione, la luminosits, le rifiniture interne e la presenza di
strutture accessorie

Con Putilizzo di un coefficiente estrinseco k, & stato invece possibile tenere conto in particolare

della posizione logistica del manufatto rispetto alla rete di collegamenti viggi_nonché della
SO =11 51 [ToY: V4

di movimentazione merci all‘interno della
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Tn basso si tiporta la tabella dei principali coefficienti di ponderazione del valore medio unitario
al metro quadro
Principal coeficient di ponderszione

prm—
s Centratca

frsnaigts Vidnasscenro 11

o 05 1o wanazgcenzo 09

fih s

dpngo it Ubicazione

et Cilsfana s 115

mediocs 085 = st 4

vane 028 peckesicn 05

s

Manutensione Possibilita parcheggio ¢

oy bivariser st

ey iy

sfficente 0,97 bucns 100

darinnovare 0,80 scarsa 09

Le risultanze delle valutazioni sugfi ambienti dispost ai vari piani del capannone hanno portato

ai seguenti coefficienti di ponderazione interna ed esterna

i tema (i) = 090 i piany soppaico (k) = 0.97
~poco luminoso = 095 “uminoso = 100

- ifinituge = 095 - nfinituce =100

- stato di conservazione = 100 - st di conservazione = 0,97

=10

“hmmos = 100 “minoso = 100
- ifinifure = 100 - ifiniture = 110
- stato di conservazione = 100 - stato di conservazione = 1,00

coefficiente estrinseco (, 61

- vicinanza 1l centro = 03
- cllegamenti viari = 0.9
- poseibiliti pazchegeio e mov. merct = 12

Alla luce dei risultati dei fattori di ponderazione si riporta dunque lo schema rieplogativo del pid

probabile valore commerciale del capannone oggetto di stima:

wesanasom s P UDDIICAZIC
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Mela (Me) (mq) (ki x ke) €/mq per eccesso
—
R
e =
% g
[ — 8
o !
pEp— 125 ot 495,00 5346000 H
Swondo Piro pazgna a F]
i pians g
Appartamento 70 0,864 495,00 29.937,60 :
197025404 g
2
Il pil probabile valore del cespite risulta essere par in ct. ad € f
97 %
z
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b) stima dei capannoni industriali dismessi al fg. 2, p.lia 1076, 1077, 1131,1132 ¢ 1133 nel
comune di Pace del Mela;

Per i capannoni dismessi si riprendono i dati risultanti dalla Banca Dati Immobiliare dell Agenzia
delle Entrate ¢ quelli del Borsino Immobiliare che raccogfie le informazioni delle transezioni di
mercato curate dalle principali sgenzie immobiliari del tertitorio in cui ricade Pimmobile oggetto
di stims, ottenendo un valore medio unitario per zona pari @ Vi, = 495,00 €/mq - (valore
approssimato per eacesso). Anche in questo csso il valore medio unitario, attraverso un
coefficients di omogeneizzazione k, & stato poi articolato in funzione delle caratteristiche
intinseche del capannone ovvero prendendo in considerazione i suo stato manutentivo,
Pesposizione, Ia luminosits, le rifiniture inteme e la presenza di stoutture accessorie ¢ con
Putilizzo di un coefficiente estrinseco k, & stato ragguagliato per considerare la posizione logistica
dei manufatti rispetto dla rete di collegamenti viari nonché della possibilita di parcheggio e sosta
dlPinterno del complesso immobiliare ¢, infine, della possibiliti di movimentazione merci
alPinterno dells proptieta. Le risultanze delle valutazioni hanno portato ai seguenti coefficienti di

ponderazione interna ed esterna:

catei =036 foseco ()= 0568
- poco luminoso = 100 ~viananzaal centro = 08
- fnituge = O - colegaments vian = 09
- stato di conservazione = 080 - possbilii parcheggio e mov. merci = 12

Alla luce dei risultati dei fattori di ponderazione si riporta dunque lo schema riepilogativo del pi

probabile valote commerciale dei capannoni oggetro di stima

dei i in Pace del Mdla 1l 1076 e graffate
Coefficiente
Capannone alfg.2 | Superficie P
PplIa 1076 e graffate i Valore € app.
Pace del Mela (Me) (mq) (i xke) €/mg per eccesso
Capannone 1l fg. 2 plla
1076 548 048384 49500 13124643
Capannone alfg. 2 plla
113 555 048384 49500 132922,04
Capennone alfp. 2 plla
1077 428 048384 49500 102506,34]
Capannone etirattle in
187 048384 49500 4478664
Cabina di vemidatuey 200 048354 49500 47.900,16
“Aseseeterns 256 49500 126720,00
Valore commerciale 5%.082,83

1 piil probabile valore commerciale del cespite risulta essere pari in c.t, ad € 586.000,00.
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¢) stima della quota di 4/6 di un fabbricato rurale al fg. 2, p.lia 188 con annesso terreno
dell'estensione di circa 490 mq al fg. 2, p.lla 189 Pace del Mela (Me)

Le particelle 188 ¢ 189 ticadono in zona FS - Servizi Tersitoriali che & normata dalPart 25 delle
Notme Tecniche di Attuazione In tali ares, ai sensi del DM 1444/68, & possibile redlizzate
stutture di interesse sociale e teritoriale, impianti tecnologici comprensoriali, parcheggi
pubblici attrezzature sportive ¢ per il tempo libero, Urbanisticamente vincalati i terceni ricadenti
in tali zone presentano dunque un mercato poco dinamico con valori al metro quadro nel range
8,00 €/mq—17,00€/mq (cfr. valori immobiliari allallegato n. 15).

Considerata la posizione ¢ le caratteristiche del lotto oggetto dindagine si & scelto

prudenzialmente il valore di 15,00 €/mq, ottenendo i seguenti valori commerciali

Fabbricato ruralc al fg.
2pBalss etemeno | SUPFECE i Valore € 2pp.
allapial® Pace det |57 4 per eocesso
Mela (Me) o
Rodere d g 7p1la 155 5 o 133,00
quotadi 4/6 850,00
Terceno dfp 2p1aio| 490 15 73500
Volore commerciale 524000

1 piit probabile valore commerciale della quota di 4/6 del fabbricato rurale al fg. 2. p.lla

(Me) risulta essere pari in c.t. ad €. 8.240.00.

d) stima del terreno .1, p.lle 405,624,626,628,630,632,634,638,640,903,904,905 San Pier
Niceto (Me)

Presso IOsservatorio Immobiliare delP Agenzia delle Entrate non sono disponibili le quotazioni
dei terreni del comprensorio di interesse. Si & pertanto svolta una accurata ricerca sul web al fine
di individuare cespiti in vendita simili a quelli oggetto Ginteresse (lotto di terreno che ricade nells
stessa zona D3 del PRG). Le risultanze delPanalisi hanno fornito un valore medio al metro
quadro di cirea 26,00 euto (cfr. lotto di terreno edificabile in vendita allegato n. 15). Nel nostro
caso, trattandosi i terreno che dispone direttaments dlla zons demaniale marina ed essendo nel
2009 g stato assentito sulParea un progetto per la realizzazione di un capannone industriale da
adibire alla produzione di imbarcazioni, tenuto conto che - salvo diverse prescrizioni - possano
applicarsi gli stessi indici urbanistici previsti nel vecchio progetto in parols, si & scelto di

incrementare del 25% i valore al metro quadro ottenendo dunque un definitivo valore di 32,00

euro/mq Ne segue che i pii probabile valore commercidle del terreno b b1 . b
considerare pari in ct ad euro 310.000,00 (nella tabella che segue si riportd lo e Ica
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Stima del temeno San Pier Niceto (Me) al . 1 - ple 405, 624, 626, 625, 630, 632, 634, 638, 640, 903, 904, 905

Superficie
Lottodi terreno | omogencizzaia Vilore € app.
San Pier Niceto (Me) (mq) per eccesso
Terreno ol f: 1 pla 405 340 10880,00
Teceno dlfp 1plla624] 786 2515200
Tereno dlfp 1plla626] 963 3081600
Terreno al fg. 1 plla 628 3714 118.848.00
Terenodlfp 1plla630] 1067 3414400
Terrenoal fg 1plla632| 960 307200
Tereno ol fg 1plla 6341485 4752000
Tecreno al fi: 1 pJla 638 110 552000
Terteno al iz 1 plla 640 70 22000
Terteno al fir 1 plla 905 2 64000
Tecenodfp 1plla904] 120 384000
Terreno al fg. 1 plla 905 40 1.280,00
Valore commerciale 309.600,00

11 piu _probabile valore commerciale del terreno edificabile in San Pier Niceto (Me)

risult ri in 1 .

€) Stima del valore d’uso della concessione demaniale marittim:
Lapproccio metodologico pil utiizzato in dottrina isiede nel calcolo della differenza tra il
canone medio di mercato e il canone effettivamente pagato dalla Abacus Marine stl attraverso
Putilizzo dello strumento. di matematica finanziaria cosiddetto della accumulazione iniziale, che
in formula diventa:

LG :1)

rq

dove A= accumulazione iniziale;
a = differenza tra il canone medio di mercato e il canone pagato dalla Abacus Marine stl nel
periodo n;
n = anni di validita della concessione marittima;
£= saggio dinteresse, detemminato in linea con la tecnica del CAPM - Capital Ascet Pricing Model
In sostanza le annulith da corrispondere posticipatimente per un periodo di tempo limitato
vengono attualizzate al momento della stima. Nel calcolo dovrebbe rientrare anche il valore di
utllizzo di tutte le opere non amovibili, funzionali alParea, quali ad esempio i carroponti, gli
impianti industriali e le attrezzature di servizio che, nel caso di specie, non sono state rinvenute
in quanto Aimosse gii da tempo e comunque prima del sopralluogp dello scrivente. AlPuopo &
bene ricordare che ai senst delPart. 49 del Codice della Navigazione, richiamato alPart. 5 della

concessione del 27.07.2016, tutte le opere non amovibili erette sulla zona demaniale, complete di

accessori e delle pertinenze fisse ed in buono stato di manutenzione, restano Ptcr[b <] | C a Z
letto, f peroda 7 ¢

senza che al concessionario spetti alcun indennizzo o timborso di sorta. Cio
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stato considerato in funzione della possiblitd di proroga della concessione per ulteriori quattro
anni e dunque con scadenza 31122025, Alfuopo preme ricordare che la Curatela si & attivata
depositando presso la Capitaneria di Porto di Messina Pistanza di una proroga. Tl saggio dinterssse r
& stato invece determinato considerando un tasso di rendimento dei titoli 1k fiee — privi di
rischio — a cui si & sommato un premio (sempre in termini di rendimento percentuale) che tenga
conto della rischiosith imprenditoridle di settore®. Tl tasso di rendimento di titcli privi di rischio si
sitiene ben rappresentato dal “rendistato®, indice che misura il rendimento dei titcli emessi dallo
Stato, differenziato a seconda della tipologia e della vita residug, cosi come rilevato dalla Banca
@Tralia. Nel caso di specie il tasso di rendimento risk fize & pari 0,345 (in funzione del periodo
utile tesiduo della concessione pari 2 quattro anni) desunto dal prospetto dellultimo mese
disponibile (gennaio 2022). A detto tasso deve essere aggiunto un rendimento premiale che tenga
conto del rischio connesso alfimpresa. Tl premio & stato recuperato dalls Banca dati della Stem
School of Business della New York University’. Per il settore di nostro interesse - Sipbuilding &
Marive - il beta & pari a 3,06 (cft. allegato n. 16). Si ottiene dunque un valore pari & 3,405%
(0,03405). Infine per /fawalith @ & stato prima determinato 1 potenzide canone medio di
mercato, cui ¢ stato sottratto il valore di euro 7.195,51 quale canone anno che la Abacus Marine
stl ha cotfisposto &l Demanio — cft. contratto delFultimo rinnovo della concessione demanisle
alPllegato n. 11

Per I canone medio di mercato, i dati del Borsino OMI indicano per zona omogenea Pace del
Mela (Me)= Perifeica/ Giammoro Contrads. Gabbia - Destinazione Produttiva (Capennoni
tipici) i seguenti valori di locazione:

- Min: 1,9 euro/mq x mese

- Max: 2,8 euro/mq x mese,

perun valore medio di 2,35 euro/mq x mese —cft. allegato n. 15

Si & supposto che tale valore tenga conto anche della pertinenzialiti delle aree estemne e dello
specchio acqueo in concessione. Considerando inoltre che il potenzide reddito deve essere
depurato delle spese di gestione (sssicurazion, imposte, manutenzione, mancato incasso, ecc),

stimate nel caso di specie nel 20% e chel ficie delle perte misura

3160,66 ma, si ottiene che Pamualita a = [2,35 esro/mq mese x 12 mesi x 3160,66 mq x (1-
0,20)]- 7.195,51 euro = in c.t 64100,00 euro
Essendo (q°-1)/r*q" =3,48 si ottiene dunque: 64100,00 enro x 3,405 = in ct 218.000,00 euro.

11 pits probabile valore d'uso della concessione demaniale & dunque pari in c.t. a

218.000,00 euro.

£ =t puson & sschuc f = cosfBnents che smwnass il comportamento i ,.P.m, e
sachio & metcaty in questa o comidseo trw bl
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£ Stima delle ir ioni in ione tipo Abacus Marine 62 e Abacus Marine 70

Per individuare il valore commerciale delle imbarcazioni si ¢ scelto di adottare i metodo di
ricostruzione deprezzato atteso che i beni, nello stato in cui si trovano e cioé privi di motori, di
tutta Pimpiantistics, del sistema propulsivo ¢ degli allestimenti, non sono comparabili con
prodotti simili offerti sul mercato. Le imbarcazion verranno dunque considerate alla stregua di
semilavorati da completare® Ricostruendo i costi necessari dlla realizzazione di una nuova
imbacazione si & proceduto in primo luogo a raggnagiae i valore complessivo in funzione
dello stato di avanzamento lavori riscontrato, si & poi proceduto a deprezzare il risultato ottenuto
in relazione:

%) alla necessiti di conoscere i progetto esecutivo delPimbarcazione ovvero di essere in
possesso del know-how tecnico per il completamento dellopers;

b) alla dlienazione dei semilavorati che avverrd, come di consueto per i beni rivenienti da
procedura fallimentare, nello stato di fatto e di diritto e dunque senza alcuna garenzia per
evizione e/ o per difformita o difetti qudlitativi o costruttivi.

Pertanto, sttraverso Isnalisi delle principali fasi costruttive delle imbarcazioni & stato possibile
determinae Pincidenza dei costi di produzione che, per aggregato, possono dassificarsi in

- costi per materie prime/ acquisto merce;

- costi di manodopers;

- costi gererali informatici, ecc)

Abacus Marine 62

Le materie prime di costruzione (semilavorati, vernici, gelcoat, racoorderia meccanica, viteri,
materiale e impianto elettrico e idraulico, motori, sistema propulsivo, accessori, tppezzeria,
dettrodomestici, dotazioni interne, arredi, ecc) sono state desunte dalle checklist fornitori. T
prezzi sono stati recuperati dalle schede del magazzino del cantiere I valori sono stati
opportunamente rivautati per tenere conto delPattualiti. 1l costo complessivo per materie
prime/acquisto merce & stto calcolat con buona approssimazione in circa 650.000,00 €

1 costi di manodopera sono stati invece rapportati al ciclo produttivo tipico. Si rieva che

1) Pimbarcazione in essme deve essere redlizzata in cantiere in un arco temporale di massimo 8
mesi e mezzo dalla richiesta della commessa (25 gg, lavorativi al mese),

2) pet rientrate in tale tempistica & necessario un numero di risorse umane pari ad almeno 6 uniti

(interne ed esterne al cantiere) aorrispondenti a complessivi 1275 g
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3) il numero di ore necessarie alla realizzazione della barca (dallo scafo al suo dlestimento finale)
possono ritenersi in buona sostanza complessivamente pari a circa 10200 ore, comprensive di
straordinario e imprevisti (1275 gg x 8 h/g)
4)il costo lotdo di ciascuna ota & pari ad 30,00 €/org;

Si ottiene un costo perla sola manodopera di circa 310.000,00 €

T costi generdli e di gestione sono stati computati in linea con i riferimenti ordinari di settore
ovvero nel range tra il 20% e il 25% del totale costi materie prime € manodopers, ottenendo un
vaore complessivo di circa 210.000,00 € 1l costo industride di ricostruzione ottenuto (€
1170,000,00) & stato successivamente raguagliato allo stato di avanzamento lavori tilevato
sullimbarcazione In assenza di witti gli impianti, degli allestimenti e considerato che
sulPimbarcazione non sono montati i motori ¢ il sistema propulsivo comprensivo di diche, si
sitiene che lo stato di avanzamento possa assumersi, allo stato attudle, intorno al 20%

Tl valore del s al. risultante (€ 235.000,00) & stato poi deprezzato per tenere conto

a) della necessita di conoseereil progetto esecutivo ovvero di essere in possesso del know-how
tecnico cui & stata attribuita una percentuale del 40%;

b) della alienazione dellimbarczione che avversa senza periodo di copertura in garanzis, cui si &
attribuito un deprezzamento pasi al 10%

Nello schema che segue si riepilogano i parametri utlizzati e i valore di stima prudenziale

Casto i producgeni | | a
Mt prme + manodspera + cost generslh | 1170000

| | SAL 20%

Valore SAL 235,000

D a0l
| Assenza paranzia 15% Valore finale
Know-hovr 45%

T
Totale | G0%

Si ottiene dunque che il pill probabile valore di stima del semilavorato Abacus Marine 62,
nello stato in cui si trova, si possa con buona approssimazione ritenere pari in c.t. ad

euro 94.000,00.
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Abagus Marine 70
Tl semilavorato presenta uno stato di avenzamento lavori pari a circa il 15% Il costo
complessivo per materie prime/acquisto merce & stato calcolato con buona approssimazione in
circa 1450.000,00 € T costi per la sola manodopera in circa 520.000,00 € e quelli generali, nel
range 20% - 25% del totale costi materie prime & manodopers, in circa 440.000,00 € 1 costo
industriale di ricostruzione ottenuto (€ 2.400.000,00) & stato successivamente ragguagliato allo

stato di avanzamento lavori rilevato sullimbarcazione (15%)

Tl valore del sl risultante (€ 360 000,00) & stato poi deprezzato per tenete conto,

4) della necessitd di conoscere il progetto eseautivo per un peso percentusle del 40%;

b) della alienazione delPimbarcazione che avverrd senza petiodo di copertura in garanzis, cui si &
attribuito un deprezzamento pari al 15%

Nello schema che segue si riepilogano i parametriutlizzati e i valore di stima prudenzile

Casto di producions | | Laveri ralizgati_|_pee]
Mat prmet manodopera + costi penerali 2.4000.000

| | SAL 15%

Valore SAL __360.000

D eso |
T i
know-howr 5%
]
Totale | 0%

Si ottiene dunque che il pil probabile valore di stima del semilavorato Abacus Marine 70,
nello stato in cui si trova, sia possa con buona approssimazione ritenere pari in c.t. ad

euro 144.000,00

) Stima del ino dei materiali di e accessori

La stima delle rimanenze di magazzino deve tenete conto in primo luogo della scarsa fungibiliti
della gran parte dei numerosi articoli inventariati che, data la loro specificiti, non possono essere
utiizzati per imbarcazioni di altri cantieri e, ben che meno, per altri settori produttivi. Si pensi,
ad esempio, @ tutte le rimanenze del magazzino della folegnomeria (Forme di arredo per

imbarcazion, cucing in legno marino grezzo, pannell, laminati e paratie in legno, ecc) o i pezzi

igienici, funzionalmente vincolati alla tipologia di imbarcazione progettata Lg gtesso giscprsay «
vale per il magazsino del reparto ppezzeria in csi i annoverano imanenze S ICaz
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quanto, in gran parte, legata agii allestimenti personalizzati richiesti dalla committenza della
societa fallita. Allo stato si ritiene pertanto che la gran parte di questi articoli possa trovare
collocazione commercide soltanto nellambito dei beni di ricambio con conseguente sostanziale
deprezzamento di valote. Le scorte di articoli tecnici - in cui si annoverano gunti, manicotti,
gomiti, niples, tubazioni, scarichi, valvole, materiale elettrico, ferraments, ecc - tutte di varia
tipologia ¢ dimensione, rappresentano la voce numericamente pill consistente del magazzino
Anche in questo csso si ritiene che la gran parte della merce, in quanto particolarmente specifica,
sia di non immediata collocazione sul mercato dellusato. Ai beni & stato dunque attribuito un
valore commerciale meramente simbolico
Non si & ritenuto opportuno invece ssociare un valore commercigle alla cuscineria
delPimbarcazione Abscus Maine 78, da consegnare al momento della vendita alPasta del cespite,
e 4l materiale in pessimo stato conservativo. Nelle tabelle che seguono si ricplogano i valori di

stima per i vari reparti

Magazzino
Reparto clettrico ¢ idravlico
i foto___[Stima (euro)
Gassete detnche i platica o
ol gomucnafi @ viste dimemson |7
Eoie 9L some
Faseoriraad oo 05 95294
T T feen e [ n 92695
‘Descrizione materiaie 5
[Pezz igema per imbarciziont w0 ]
e & sezedo per mbszcaziont a9 g
annell s spugas 07 3
maelh in lezno 0 08 Lsoogoe H
uana i Iegno manno grezzo W% g
T 210005107 H
smp pes seedr o 105 5
Yy 2 104105 3
Maguzino H
Retrostante capannone lato mare €
: toto__| Stma (o) £
Aol incomple Abacis Manine 78 106 | ssome 8
i incomplet Abiass Marine 62 w107 | wose E
Parg o 108 15000 € H
A ¢ panaclivis a1 | e H
Reparto verniciatura i
| o Y g
Componsat sredo s panel Toio | mome bbli H
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Magazzino
Reparto tappezzeria
Descrizione materiate foto Stima_(cura)
[Rotoli di moquette o111
[Rotol: di pomma pec pav ne barche PTe)
[Rotoli d n1-114]  40000€
[Rotoli di stoffs + tessuto nexo 115
Rotoli di spugna n 116- 117
Cuscneris vasia color beige Absais 78| n 118 e
Magazzino
Vano fabbricato a ridosso t te Muto.
Trote | st (oase]
[Tubolas in sccisio auo| 2000e
Materide vark in pessmo dato o120 e

Tl pis probabile valore commerciale del magazzino si ritiene pertanto essere pari in c.t.

1) Stima dei inari e delle industriali

La stima'é stata predisposta in adereniza alla sequenza delle attiviti produttive e facendo
riferimento ai gruppi di cespiti individuati nellinventaio del Tribunale di Napoli Nel dettagjio i
beni sono stati catalogati come appartenenti ai seguenti reparti

- Reparto Falegnameria;

- Reparto Produzione Vetroresing,

- Reparto Tappezzeria,

- Reparto e Sala Verniciatura,

- Reparto Officina Meccanics;

- Reparto Maggzzino,

- Reparto Elettrico,

- Mezzi di trasporto e sollevamento

Per la valorizzazione dei macchinari industriali & stata utilizzata la formula del degrado lineare:
Vimae = K#(14M) #X,

che, partendo dal costo dacquisto tilevato nel libro cespiti della societd, esprime il valore attugle

di ciasaun bene in funzione della sua vita residua e della svalutazione in base al tempo trascorso.

In simboli si ha

K= £(V,/ V,) ovvero funzione del rapporto tra vita residua del macchinario :nFlmbebl | caz

X, = valore storico 'acquisto del macchinariq,
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M = fattore di svalutazione annuale del macchinario, assumendo M = 3, (1-3)" con y parialla
variazione annua del valore di X,

Nel calcolo & stato considerato anche il deprezzamento dipendente dal funzionamento delle
atteezzature Non essendo infatti stato possibile mettere in operativita le macchine, allo stato
attuale non si pué assicurare la loro immediata messa in esercizio Dal punto di vista normativo
i segnala che gli impianti provvisti di marcatura CE sono conformi ai requisiti delle Direttive
Comunitarie (Direttiva 2006/42/CE ~detta anche Direttiva Macching). Per la restante parte &
necessario tenete in conto anche del deprezzamento legato alPadeguamento tecnico che consiste
in ung preventiva verifica funzionale soprattutto per quel che riguards la componentistica
meccanica ed elettrica. Per tutti | macchinari non & stato possibile prendere visione inoltre della.
documentazione relativa alla rispondenza ai requisiti generali in termini di sicurezza nei luoghi di
lavoro (D. Lgs. 81/2008 - Testo Unico Sicurezza). Nella valutazione & stato infine tenuto conto
anche del costo di trasporto e, eventualmente, di montaggio e smontaggio.

Le stima si iferisce ineltre ai beni cosi come visibili ¢ comprende peraltro anche le spese, a
carico delleventuale acquirente, necessari per i passags di proprict, la redazione ed i rispetto
i eventuali piani di sicurezza che dovessero essere richiesti per lo smontaggio e Pallontanamento
dei macchinari ¢ delle attrezzature, i confenmenti a discarica di ogni materidle e i reperimento

dei manuali duso e dei libtetti di manutenzione.

In accordo con il criterio del degrado lineare degi impianti si & assunto che ciascun macchinario
sia caratterizzato da.

1) una vita utle V, pari a 30 anni e che dopo tale periodo, pur essendo ancora in grado di
svolgere le attivith per le quali & stato installato, possa essete considerato temologicamente
obsoleto e dunque privo di residuo valore commercidle;

2) una variazione snnus del valore storico d’acquisto (X,) pari al 5%.

A beni di cui nel libro cespiti non & stato possibile rinvenire il costo di acquisto & stato atribuito
un valore di mercato atmdle Ai macchinari maggiormente obsoleti e/ fuori uso & stato invece
associato un valore economico simbolico. Le apparecchiature prive dells motorizzazione (Gru &
cavalletto ASCOM mob. BHT 100 e Argano tiracavo fiori 150) sono state parametrate tenendo
conto di un vlteriore deprezzamento del 30% sul costo Pacquisto tilevato dal libro cespiti La
gran parte di tali beni, seppur acquistati in epoche diverse, sono ancora funziondli alle attivit
aziendali

Nelle tabelle che seguono si riepiloganole stime per cigscun gruppo di beni
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Ist. n.
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el e e e I T
Squadsatice Sega SCMmod ST400N 51270128 |03 [oo22| s 11| 30]€ s3oman e o3034s
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e 25257018 | nng | e 1 | 16| 0] € om0 | cvsmes
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. 2 ‘g 3 _g O
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Gru a cavalletto ASCOM mob. BHT 100 225 00f202| s1 |17 |30 € 38500000 € 8252201
e P N ) e e N I AT
s PRy Fr=) ey peey DY 7Y B PR
Boicgs PG e P EA S E —
oo OV gV T [ e [ [ wo [wa 0] € & -
o e o560 a2 [ | w0 [wa [ | € | e -
T P ) i e I I I
Torde KT

T pii probabile valore di stima dei macchinari e delle attrezzature industriali risulta

essere pari in c.t. ad euro 399.000,00.

i) Stima dell'arredo e delle macchine di vfiicio

Gli arredi d*ufficio sono stati valutati deprezzando il valore del loro costo storico rilevato dal
libro cespiti aziendali. Da questi ultimi si & potuto accertate che Parredo degi uffici direzionali &
stato acquistato tra il 2003 e i 2006 ad un costo storica complessivo di € 7.334,21. Le macchine
da ufficio, soquistate tre i 2003 e il 2009, ad un costo originatio di €26 580,87 Tenuto conto del
tempo trasoorso, il valore residuale degli arredi & stato valutato al 30% del loro costo iniziale.
Alle macchine dufficio - pc fissi, stampanti, scannet, fotocopiatrici — e dlle altre attrezzature
accessorie, in considerazione della loro rapida obsolescenza tecnologica, & stato attribuito un
residuo valore commerciale del 15%. Riepilogando i valori di stima calcolati sono i seguenti

- arredi degli uffic €7.334,21 20,30 = in ct €2200,00

- macchine dufficio ed altre attrezzature tecnologiche € 26.580,87 x 0,15 = in c.t €3.990,00

Ti pis probabile valore di stima degli arredi e delle macchine dufficio risulta essere pari
ad euro 6.200,00.

A Stima degli stampi delle imbarcazioni

1l metodo di stima adottato & quello di ricostruzione deprezzato, Partendo dai dati contabili
relativi alla loro costruzione — valori desunti nei vari anni dal libro cespiti aziendali — si &
proceduto alla loro sttualizzazione attraverso g indici dei prezzi al conssmo per famiglie di

operai e impiegati (Istat). Per g smpi di dcune componenti delPimbarcazione, il cui costo

originario non & stato rinvenuto nel libro cespiti, si & proceduto a determinare Pcsc 131 .
O = V| o]0 (o= V4
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dei Fattori che possono influenzarne i valore residusle Tra questi si annovera in primo luogo il

ridotto mercato di rifetimento. T modelli delle imbarcazioni rappresentanc infatti progetti ormai

datati, di tecnologia non proprio ultima e quindi con un potenziale mercato ridotto a poche

unita. Si & attribuita pertanto un‘aliquota di deprezzamento del 40%. E” stato poi parametrato d

30% i minore valore commerciale legato all'sssenza dei progetti di ingegnerizzazione del

prodotto findle senza il quale lmbarcazione non pus essere completata secondo quanto previsto

dal lay-out costuttivo delle parti strutturali e degli impianti. Infine & stato tenuto conto che gfi

stampi, da diversi anni ricoverati senza protezioni, necessitano di verifiche sul resle stato

conservativo e ove necessario, molto probabilmente, di una nuova attivita di carrozzeria In

questo caso si & scelto di deprezzare il valore finale di un'diquota intoro al 20% Negli schemi

che seguono si riepilogano i parametsi utlizzati e i valori di stima prudenzide

“Abacus Marine 51

Costo di realizzazione

{anno progettazione 2007) (curo)
Sampo dello teifo 0
Sampo dells coper i03622,77
Sampo dell iga [ w]
AT T T ——
Controstampata Allog S
Tonle LT

[Cosfriaents di ivalutasione | 11572
324648

[t stampt per components

Costo aitude
Deprezzamentl
ey e It Valore findle | 5932464
Trogeto ditato /meeito o
Manstenzione 0%
“Abacus Marine 67 Costo di ealizzazione
(anno progettszione 2003) (eum)
mpo delo seifo FEERE]
mpo el opers 1513656
[Soamgo aels wpr 165 25555
ontro tumpatt Aoz 554400,

Sampo strutturd scafo

Totale
Cocffidente di nvalutezione
Costo attade
| Assenza know-how progetto teauico - assenzamarchio | 0% | | Valore finate | 75.051,62
W%
Manutenzione 2%

ub
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“Abacus Marine 0 Costo @ reatizzazions
(amo progetazione 2005) (cwo)
Stampo delloscafo
2375856
Stampo della coperta —
Stampo dellatugs -
Stampo Fard Top
Kot amp px component .
Controstampta dlogg
Zod 3268067
Coetisente aisvaur 1,200
Coto atuae _—
Deprezzament
f;::“;‘;‘:;;‘:::gm 0% Valore finale §7.965,64
Temgets darcofmerca =
ridono -
Munensione 2%
Abacus Marine 75 Covta & realizeazions
(a0 progerazione 2008) (ewo)
Stampo dello scafo 28572898
Stampo della coperta 21095665
Stampo delatugs 235.082,06 .
Kit tampi per componenti s ¢
“Alco it components i
Totde 1507250 g
CouTicente di e 11209 H
Coto atuae 109299976 3
ez £
Lot i | 0% Valore finale | 10929998 3
Frogetic dalto/mercito - 5
ridotts % H
Manutenzione 2% il
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“Abacus Mariae 56,105 Costo di realizzazione
(anno progettazione 2008) (euro)
Stampo dello safs ST580575
Stampo della coperta 28127553
Stampo dellatuga 29385333
Stampo Struthura 25570,54]

Stampo Planas

o Fit Stampo component

259.903,38
chighia Abacus 105
“Abacus 8/105
Al allog Abacys 86/105
Totae PR
Coeficiente & valut 11209
Costo attudle TrEama

Deprezzament
Cremesenbarieele. | o Valore finale 154.836,5
tecnico - asenza marchio
Trogeris dara mercis

o
tidotto. -
[ 2%

11 pit probabile valore di stima degli stampi & pertanto pari in c.t. ad euro 486.000,00

1m) Stima delle in.

Per determinate il piti probabile valore commerciale delle imbarcazioni rinvenute sulle aree &
disposizione della Abacus Marine st si ¢ scelto di adotuare la comparazione di mercato,
analizzando le offerte commerciali di barche simili per caratteristiche dimensiondi e qualiti
progettuali & quella in esame (omparale agproach) Lattendibiliti del metodo & in qualche modo
dipendente dalla frequenza con cui si presentano transazioni commercidli di beni simili & quello
oggetto di stima ¢ al numero di negoziszioni andate 2 buon fine Definito I campione di
riferimento, si & proceduto dunque a selezionare le offerte commerciali delle principali societs di
brokeraggio & valutare quelle tealmente d'interesse in funzione dei seguenti parametr

- cantiere del costruttore;

- anno di costruzione;

- strumentazione installats;

- dotazioni di bordo;

- stato generale delPunity;

- stato degli allestimenti interni

In considerazione del pessimo stato conservativo delle imbarcazioni, i valore pubb:l | Caz

& stato poi deprezzato per tenere conto
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2) dei costi da sostenere per P'acquisto di nmuovi motori e del loro montaggio cui & stata attribuita
una percentuale del 35%-40%;
b) ai costi da sostenere per il rifacimento degli impianti esistenti considerati pari al 20%;
¢ della manutenzione da realizzare sulle barche sulle parti degradate (pulizia di carena,
verniciatura delle zone usurate, ripresa estetica e funzionale della piattaforma poppier, verifica
del sistema trim, verifica della tenuta stagno degli obld, ecc) per un una percentuale pari al 15%
d) della alienazione dellimbarcazione che avverrd, come di consueto per i beni rivenienti da
procedura fallimentare, nello stato di fatto e di diritto e dunque come “visto e piaciuto”, senza

periodo di copertura in garanzia cui si & attribuito un deprezzamento pari al 10%

Inbarcazjone Cantieri Rffaelli = tipo Middle Fy

Sui principali siti di brokeraggio nautico (Yachtworld, Mondialbroker, Boats, ecc) sono state
prese ariferimento le offerte commerciali dellimbarcazione con caratteristiche similari,

La quotazione dellimbacazione presa a riferimento & riportata nelle foto che seguono (foto n.
336, 337, 338je 339) €d"é, par ad" cr6 49.000,00. Apportando le decurtazioni di cui alle
precedenti gsservaziont si ottiene ¢he il valore finale delFimbarcazione oggetto di stima si possa

sitenere pari in c.. adjguro 9.800,00.

B
e 5 diaisons,
Foto n. 336 - Imbarcazione Raffaclli Middie Flyusata  Foto n. 337 Riepilogo caratteristiche tezniche e prezzo
e S—

1~
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Foto n. 338  Inteeni Imbaccazione Raffacliusata

Dipreggamons

Ist. n. 51 dep. 02/03/2022

Foto 0339 — Alica foto degli inteeni [mbarcasione Rafacll

[Folom e o0m0]

. 10%
fifacimento impianti 20%
metes 0 lich 35%
‘manutenzione 15%
| Tossle 80%

Lbarcazione tipo Sigarette Scarah

Anche per questa imbarcazione, sui principali sifi di brokeraggio, sono state rilevate le pit

congrue offerte commerciali. Quella pii attendibile & riportata in basso che individua in circa

37.500,00 euro il valore attuale di mercato, Nelle foto n. 340, 341, 342 e 343 si mostra invece lo

stato originario  dell’

tand

2 che tengano conto della

necessaria manutenzione, del montaggio di nuovi motori e dell’assenza di garanzia si oftiene che

il valore finale dellimbarcazione oggetto di stima si pud ritenere pari in c.t. ad euro 5.600,00.

Dipreggamons -
2 10%
sifacimento impiantt 20%
progulsione, cliche 40%

15%

Totale 5%

Fulnento ABACUS VARINE
Sonos Tab g 61,2020
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iNautial) 2 ata o barch

Foto o 340 _Imbarcasions Sgacette Scarab Foto n. 341 - Riepilogo cacatieistiche tecniche ¢ prezzo
Scarab 31
Imbarcazione aperta dell' anno 1992 & 9,3m di
lungherza

prezzor 3.5 €
(VA non inclusg)

Caraeristiche di Searab 3t:
ipo: Imbaccazione aperta
1992

Cuceztre: 1

Motodssailons
del motoee: 25430 v Mereruises
iy

Foto . 343 — Motari MecCiser

) Stima dello. i dei rifiuti di

Lo smaltimento e il successivo conferimento a discarica autorizzata dei rifiuti rinvenuti

allinterno e allesterno dei capannoni rappresentano un costo da detrarre al valore delPazienda.

Tutt gl scarti della lavorazione non sisultano catalogati con i codici CER previsti dalla vigente
normativa (D. Lgs. 152/2006). Pertanto ai fini del loro smaltimento se ne prescrive innanzitutto
a caratterizzazione, la dlassificazione e il successivo trasporto a discarica autorizzata. In linea
generle si possono annoverare le seguenti categorie cui  stato attribuito un peso a forfait per
determinare il relativo costo:

) materiali in vetroresina e plastica (rifiuti rientranti negli “scarti di material in fibra a base di

vetro — CER 101103: circa 6,00 tonnellate

ripubblicazione o ripro
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2) materiali in ferro e simili, compresi i residui di motori e tubolasi non pid utilizzabili (rientranti
nei “tifiutl prodotti dalla lavorazione e da trattamento fisico e meccanico superficidle di metalli
plastiche — CER 120101 e CER 120105 circa 3,00 tonnellate,

3) tesidui di legname, compresi quelli contenuti nei cassoni metallici (rientranti nei “rifiuti della
lavorazione del legno e della produzione di pannelli e mobili — CER 030105”: circa 1,00
tonnellats;

4) bagattoli di vernice, di gel coat, pitture varie, ec (rientranti tra i “rifiuti della produzione,
formulazione, fornitura ed uso ¢ della timozione di pitture ¢ vernici — CER 080111 e tra i
“Fanghi acquosi contenenti pitture ¢ vernici, contenenti solventi organici o dltre sostanze
pericolose — CER 080115%: circa 300,00 kg,

5) laterizi, murature, framment di conglomerati cementizi, matetiale ediizio vario (rientranti tra
le “perazioni di costruzione e demolizione — CER 170405 ¢ 1704117 circa 1 tonnellats,

6) fili olio, filtri aria e altri materiali filtranti ricompresi negli “imballagg, stracci e materiali
filtranti — CER 150110 ¢ CER. 150202 citca 200 kg,

Per la caratterizzazione; Ia catalogazione e la separazione del materiale 51 ritengono necessari
almeno 10 giorni lavorativi con due persone da dedicare dl'opera. Tenuto conto delle tariffe di
mercato, del trasporto per il conferimento a discarica autorizzata ¢ delle procedute burocratiche
da implementare, si titiene che i costo complessivo possa prudenzialmente aggirarsi intorno ai

50,000,00 euro,

10. Formazione del lotto

La valutazione dellintero complesso aziendale non pud prescindere dalla considerazione per cui
i beni che lo costituiscono (capannoni industriali, impianti, macchinari, magazzino, stampi €
accessori, ecc.) a giudizio dello scrivente, debbano essere venduti in un unico latto, compresa la
concessione demaniale qualora dovesse essere prorogata temporamente dagli Enti preposti Si
sitiene infatti che il sito industrile vada valutato per la sua caratteristica dPunicitd e per I
complementarieta delle sue dotazion materiali ed immateridi A rafforzate idea sulladozione di
tale approccio & la considerazione per cui una buona parte degli impianti e delle atirezzature non
sono fisicamente trasportabili - si pensi ai carroponti e a tutti gli impianti di servizio alla
produzione - e al fatto che anche se si volesse ipotizzate il trasporto di una parte delle
attrezzatite per ung diversa collocazione, Pattivith che ne deriverebbe sarebbe caratterizzata da
costi operativi clevati Possono fare eccezione daune dotazioni industridli - si pensi ad esempio

ai macchinari del teparto falegnameria o ¢ quelli della carpenteria - che, perd, pur avendo una

discreta fungibilita di mercato, presentano valori commerciali esigyi rispetto all’ § gl
PRSI = 11 o1 o) [To7- V4
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delle sttture per dliri comparti merceologici Alla luce di quests considerazioni, la stima
economica di ogni singolo asset presenza un valore commercide marginale se non inserito in un

contesto complessivo che possa conferire valore aggiunto ad ogni singolo reparto

11, Conelusioni
A condusione delPelaborato, si riportano i valori delle stime:

1) valore di stima del capannone industriale l £, 2, plia 2101, sub 3 nel comune di Pace del
Mela: € 1.970.000,00;

2) valore di stima dei capannoni industridli dismessi al fg, 2, plla 1076, 1077, 1131, 1132 ¢ 1133
nel comune di Pace dd Mela. € 586.000,00,

3) valore di stima della quota di 4/6 di un fabbricato rurale al fg 2, plla 188 con annesso terreno
delPestensione di circa 490 mq al £, 2, plla 189 Pace del Mela (Me): € 8.240,00,

4) valore di stima del terreno fi 1, p lle 405, 624, 626, 628, 630, 632, 634, 638, 640, 903,904, 905
San Pier Niceto (Me): € 310.000,00;

5) stima del valore dusodella concessione demaniale marittima: € 218.000,00;

6) valore di stima delle imbarcazioni in costruzione tipo Abacus Marine 62 e Abscus Marine 70
€ 238.000,00;

7) valore di stima del magazzino dei materiali di costruzione e acoessori € 3150,00;

8) valore di stima dei macchinari ¢ delle attrezzatire industriali. € 399.000,00,

9) valore distitna delParredore delle macchine diufficio: € 6:200,00;

10) valore di stima degli stampi delle imbarcazioni: € 486 000,00

11) valore di stima delle imbarcazioni in pessimo stato conservativo: € 1540000,

12) valore d1 stima dello smaltimento det rifiuti di lavorazione (costo): € 50.000,00;

Si ottiene che il valore complessivo del compendio aziendle & stimato in ct in € 4190000,00

'VALORE BASE D’ASTA COMPLESSO AZIENDALE = €. 4.190.000,00

Ritenendo di aver svolto i mandato confetito, si ringrazia la V. per la fiducia accordata

si resta  disposizione per qualsiasi chiarimento,

12. Allegati
La present relazione, comprensiva dei rliev fotogtafici, viene trasmessa con | seguenti allegati
Allegato n. 1 - Incatico del Tribunale di Napoli

Allegato n. 2 - Inventario Tribunale di Napoli

Allegato n. 3 - Addendum Incarico P u b bl I Caz

Allegato n. 4 - Visure catastali storiche
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Allegato n. 5 - Licenze edilizie e atti autorizzativi

Allegato . 6 - Contratto Capannone Banco BPM e planimetrie

Allegaton. 7 - Atti di provenienza

Allegato n. 8 - Attestazione Ubanistica Comune di Pace del Mela (Me)

Allegato n. 9 - Certificato destinazione urbanistica Comune di San Pier Niceto (Me)
Allegato n. 10 - Concessione edilizia Comune di San Pier Niceto (M)

Allegato n. 11 - Concessione demaniale marittima el 27.07.2016

Allegato n. 12 - Certificati RINA: conformita Direttiva 94/25/CE Abacus 62 e Abacus 70
Allegato n. 13 - Modello Dichiarazione Rifiuti

Allegato n. 14 - Parere positivo Piano di caratterizzazione Ministero delf Ambiente
Allegato n. 15 - Quotazioni Immabiliari

Allegato n. 16 - Free Risk + beta

Allegato n. 17 — Abstract in lingua inglese

Napoli, li 28 febbraio 2022 Con osservanza
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