RELAZIONE DI PERIZIA

OGGETTQ Determinazione del piu probabile valore venaléod&abilimento zootecnico per
I'allevamento e la macellazati suini sito in Sambuca di Sicilia (AG), Contaad
San Giacomo, di proprietaaéRgrozootecnica San Giacomo” s.c.ar.l. —

PREMESSA Con nota del 19 maggio 2008, la Sig.ra Rag. GiogaFazzari, Commissario
Liquidatore della “San Giacomo” s.c.a r.l., mi lenferito I'incarico di procedere alla stima dei
beni mobili ed immobili di proprieta della succdat'San Giacomo” s.c.a r.l., esistenti
nellambito dello stabilimento zootecnico per allevento e la macellazione di suini, sito in
Contrada San Giacomo del Comune di Sambuca di&5{éiG). —

Per l'espletamento dell'incarico, ho effettuatopalluoghi presso I'impianto,
rilevando lo stato di conservazione degli immolikei manufatti edilizi e dei beni mobili ivi
esistenti, ed acquisendo tutti i dati necessarppacedere alla stima dei beni. —

Successivamente ho eseguito indagini di meraatordine al valore dell’area
aziendale, ed ai costi attuali di rimpiazzo detteezzature esistenti presso I'impianto. —

In base agli accertamenti svolti, ho redattori&sente relazione che, per maggiore
chiarezza, ho suddiviso nei seguenti paragrafi:

1) - Criteri e Metodi di Stima;
2) - Identificazione e Descrizione dello Stabilirteen
3) - Valutazione dello Stabilimento;

4) - Conclusioni. —
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CRITERI E METODI DI STIMA Il fine della stima che viene richiesta & da wdliarsi nella
determinazione del piu probabile valore di mereai@lore venale che ha lo stabilimento di cui
in oggetto, nell’attuale stato di conservazione. —

Il bene in questione consiste essenzialmentearedl di sedime aziendale, nei
fabbricati e manufatti edilizi esistenti nel suolato, e nelle attrezzature ivi custodite. —

Rilevata I'impossibilita di procedere alla stirdall'impianto per comparazione
con metodo diretto, (tranne che per il valore dell@ aziendale), in quanto non e rilevabile dal
mercato una scala di valori noti riferibili a bemssimilabili all’impianto in questione, si é
ritenuto di procedere alla stima del bene con neetacklitico, determinando separatamente e
distintamente il valore dell’area aziendale, il oral dei manufatti edilizi ivi costruiti, ed il
presumibile valore di realizzo delle attrezzatwmed|'attuale stato d’uso e di conservazione. -

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DELLO STABILIMENTO L'impianto zootecnico
oggetto della stima occupa un ampio lotto di tesr@on recintato che si estende su una
superficie complessiva di mg. 9.700 circa, sitoGQontrada San Giacomo del Comune di
Sambuca di Sicilia (AG). —

| terreni occupati dall’impianto risultano corddastinti in catasto con le particelle
n°10-17-18-19-65-66-67-70-71-81-82-83-85-86-87-8888-90-91-94-95-96-98-144 e 151 del
foglio di mappa n°16. —

Nelllambito di tali terreni esistono i seguentianufatti edilizi e le seguenti
attrezzature:

— Edificio al rustico da adibire ad uffici ed alloggtustode elevato a due piani fuori terra, su
una superficie di mqg. 110 circa. —

L’edificio ha strutture portanti in c.a., tompagma esterne in conci di tufo (p.terra) e/o
mattoni forati (1° piano) con interposto materiat@bente, e copertura del tetto realizzata
con tegole marsigliesi. —

Nellimmobile sono stati realizzati alcuni tramezaterni con mattoni forati di cm.8, sono
stati stesi due strati di intonaco parietale siangdrno che all’esterno fin al sestiato, ed e
stato realizzato parzialmente I'impianto elettrieo.

L’edificio & ancora privo di pavimentazione, infissnpianto idrico e definizioni interne ed
esterne. —

— Edificio al semirustico da adibire alla riproduz&rallattamento e svezzamento dei suini,
elevato ad un solo piano f.t. su una superficimgli 456 circa. —

L’edificio ha strutture portanti metalliche, copgad realizzata con lastre di fibrocemento
coibentate e tompagnamenti perimetrali in cont¢ufh. —
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I muri di tompagnamento sono intonacati soltantingdrno e su entrambi i frontali esterni;
sui muri sono collocati infissi in lamiera zincgtavi di vetri. —

Nell’edificio sono stati installati 'impianto eleico, I'impianto idrico, e l'impianto per
I'alimentazione dei suini, tuttavia privo di silpsr la conservazione del mangime.

All'interno dell’edificio sono stati realizzati mudivisori, e sono state installate attrezzature
per la riproduzione, l'allattamento e lo svezzaroeatdi suini. —

Edificio al semirustico da adibire all’allevamerdd all'ingrasso dei suini, elevato ad un solo
piano fuori terra su una superficie di mq. 486aire

L’edificio ha strutture portanti metalliche, copgd realizzata con lastre di fibrocemento
coibentate, e muri di tompagnamento perimetralizezdi in conci di tufo. —

| muri succitati sono intonacati fino al sestiatdtanto all'interno e sui frontali anteriore e
posteriore; sui muri sono collocati infissi in lara zincata privi di vetri. —

All'interno é stato realizzato un muro divisoriodéonci di tufo, intonacato su entrambi i lati,
ed inoltre muretti divisori con sovrastanti ringt@en tubi zincati per la suddivisione in n°24
postazioni per suini, complete di cancelletti diegso. —

In ogni postazione esiste un’area in grigliato l[mesmaltimento dei liquami, e sono stati
collocati i terminali dell'impianto di alimenazione

Nell’edificio sono stati installati gli impianti ico ed elettrico, e Il'impianto per
I'alimentazione dei suini, corredato da n°2 silosvetroresina per la conservazione del
mangime. —

Edificio al semirustico da adibire alla macellazadei suini ed alla lavorazione delle carni,
elevato ad un solo piano fuori terra su una sugeréi mqg. 385 circa. —

L’edificio ha strutture portanti in cemento armatompagnature perimetrali esterne e
murature divisorie interne in conci di tufo e/onrattoni forati di pomicemento, e copertura
del tetto realizzata con tegole marsigliesi. —

All'interno é stata realizzata pavimentazione caasfelle di gres, e sono state rivestite con
piastrelle ceramiche le pareti di alcuni ambieimid fall'altezza di ml.2,80 circa. —

Sulle superfici parietali interne ed esterne éostateso intonaco a due strati fino al sestiato.
L’edificio e privo di impianti, di infissi e di tie le finiture necessarie per I'agibilita. —

A breve distanza dal fabbricato, lungo un lato ezipégmente lungo il fronte, sono stati
realizzati due muri di contenimento in c.a. —

Vasca di riserva idrica delle dimensioni di mg. 22fa, per una capacita volumetrica di
mc.450 circa, realizzata con pareti perimetrali demento armato su piattaforma in
calcestruzzo. —
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— Vasca in cemento armato su una superficie di m@iré@, da destinare a depuratore. —

La struttura e costituita da un basamento a platei@a muri perimetrali rispettivamente della
lunghezza di ml.12,00 e di ml. 5,00 per lato, ddé#zza di ml.1,50 e dello spessore di cm.
28. —

All'interno della vasca e stata realizzata una sdaopiccola vasca in cemento armato delle
dimensioni di ml.2,40 x 2,30, con muri dello spessti cm.15, alti ml.2,20 circa. —

Pure all'interno della struttura e stata colloaata vasca in ferro della lunghezza di ml.6,90
circa, alta ml.2,30 circa, divisa in quattro scontipa completa di tubi per insufflazione,
destinata alla depurazione delle acque reflue. —

L’area aziendale circostante ai manufatti sudd#serincolta, e I'area a monte,
che si estende su una zona impervia e montagn@shbiéa a pascolo; come anzidetto, I'intera
area aziendale, che sul prospetto confina coralzéra Sambuca di Sicilia — Bisacquino, non e
recintata. —

VALUTAZIONE DELL'IMPIANTO ZOOTECNICO: La determinazione del valore venale
dellimpianto e stata effettuata tenendo conto petsumibile valore di mercato dell'area
aziendale, dei costi attuali di ricostruzione deinufatti edilizi realizzati nellambito dell'ared a
netto di un congruo deprezzamento per vetustey sliatonservazione, obsolescenza e stato

generale, e dei valori attuali, nello stato d’usel]e attrezzature rilevate. —

Per quanto riguarda I'area aziendale, sita intdda San Giacomo del Comune di
Sambuca di Sicilia (AG), il relativo valore si énsato per comparazione, in base agli esiti di una
indagine di mercato sui prezzi correnti in zonaakitando distintamente i terreni siti a monte, in
adiacenza ai terreni del Demanio Forestale, claasifcome “pascolo” o comunque adibiti a
“pascolo”, e quelli siti a valle, sui quali insistw i manufatti edilizi realizzati; per quanto
riguarda i manufatti edilizi realizzati nell’'area,le attrezzature rilevate, il relativo valore si é
determinato tenendo conto delle rispettive cairiattehe, vetusta e condizioni d’'uso. -

Analiticamente si é stimato come segue:

DESCRIZIONE VALORE MATO

TERRENI:

— Terreni facente parte dellarea aziendale sitianabna di
monte, in adiacenza ai terreni del Demanio Foresthstinto
nel catasto terreni del Comune di Sambuca di Sicitin la
particella n°10 del foglio di mappa n°16, classifw come
“pascolo”, esteso su una superficie di Ha.3,05a¢ieccalcolo,
in c.t.: € 8.000,00=
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Terreni facenti parte dell'area aziendale siti aeflona di
monte, in contiguita ed a valle di quelli sopraalis, distinti
in catasto con le particelle n°17, 18, 19 e 151fdglio di
mappa n°16, con varia classifica catastale, mdtietienente
adibiti a “pascolo”, estesi su una superficie caapiva di
Ha.2,01 circa; a calcolo, in c.t. €

Terreni facenti parte dellarea aziendale siti ametiona di
valle, compresi tra i terreni di cui sopra e lznera Sambuca

di Sicilia — Bisacquino, che quindi hanno facileessibilita
attraverso tale struttura viaria, sui quali ingi&ta manufatti
edilizi descritti al punto precedente; i terrennsddistinti in
catasto con le particelle n° 65-66-67-70-71-81-8288-86-
87-88-88-89-90-91-94-95-96-98 e 144 del foglio dappa
n°16, e si estendono su una superficie complessiva. 4,63
circa; a calcolo, in c.t. €

Valore dei Terreni: €

MANUFATTI EDILIZI

Edificio allo stato rustico, da adibire ad uffictal abitazione
custode, elevato a due piani fuori terra su unarigge di
mqg. 105 circa, per un volume v.p.p. di mc. 580 airc
realizzato con strutture portanti in c.a., tompagreaesterne
in conci di tufo (piano terra) e/o mattoni foratircinterposto
materiale coibente (primo piano), e copertura dettot
realizzata con tegole marsigliesi.

Tenuto conto dell'attuale stato di avanzamento ratsto,
guale si evince dalla descrizione precedentemembetata, Si
€ assunto un costo parametrico di ricostruzione@om pari
ad € 150,00/mc., e, considerate la vetusta e lto sia
conservazione del manufatto edilizio, si e ritenditapplicare

un deprezzamento del 30% circa; pertanto, il valore
dell’edificio, nell’attuale stato, si € stimato par
mc. 580 x 1H x 0,70 in c.t.: €

Edificio allo stato semirustico da adibire all’allemento di
suini, (riproduzione, allattamento, etc.), elevait un solo
piano f.t. su una superficie di mqg.456 circa, pervolume
v.p.p. di mc. 1.820 circa, con strutture portanetatiiche,
copertura realizzata con lastre di fibrocemento @ c
sottostanti pannelli coibentati, completo degli iamti idrico,
elettrico e di alimentazione suini. —

Tenuto conto dell’attuale stato di avanzamento radsto,
guale si evince dalla descrizione precedentemgmetaita, e
tenuto altresi conto degli attuali costi di ricagione, nonché
dello stato di conservazione del fabbricato, il ofatto
edilizio, nell’attuale stato, si stima a corpo pari €
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Edificio allo stato semirustico da adibire all’allamento di
suini, (ingrasso), elevato ad un solo piano f.tusa superficie
di mqg.486 circa, per un volume v.p.p. di mc. 1.@#0a, con
strutture portanti metalliche, copertura realizaada lastre di
fibrocemento e con sottostanti pannelli coibentedimpleto
degli impianti idrico, elettrico e di alimentaziosaini. —
Tenuto conto dell’attuale stato di avanzamento radsto,
guale si evince dalla descrizione precedentemembetata, e
tenuto altresi conto degli attuali costi di ricogione, nonché
dello stato di conservazione del fabbricato, il ofatto
edilizio, nell’attuale stato, si stima a corpo pari

Edificio allo stato semirustico da adibire alla relezione dei
suini ed alla lavorazione delle carni, elevato adsalo piano
f.t. su una superficie di mq.385 circa, per un woduv.p.p. di
mc. 2.100 circa, con strutture portanti in cemeatmato,
tamponature perimetrali e murature divisorie inéemm conci
di tufo e/o in mattoni forati di pomicemento e cdpea del
tetto realizzata con tegole marsigliesi. -

Tenuto conto dell'attuale stato di avanzamento ratsto,

guale si evince dalla descrizione precedentemeptetata,

e tenuto altresi conto degli attuali costi di ricosione,
nonché dello stato di conservazione del fabbricato,
manufatto edilizio, nell'attuale stato, si stimaapo pari a:

Vasca di riserva idrica delle dimensioni di mq. 22%a, per
una capienza volumetrica di mc. 450 circa, real&zeon
pareti perimetrali in cemento armato su piattaforma
calcestruzzo.

Tenuto conto dell’attuale stato di avanzamento radsto,
quale si evince dalla descrizione precedentemeaptetata,
e tenuto altresi conto degli attuali costi di ricosione,
nonché dello stato di conservazione dell'operananufatto
edilizio, nell’attuale stato, si stima a corpo pari

Vasca da adibire ad impianto depurazione, delleedsioni di
mg. 60 circa, per una capienza volumetrica globdaimc. 90
circa, realizzata con pareti perimetrali in cemeatmato su
piattaforma in calcestruzzo. —

Tenuto conto dell’attuale stato di avanzamento radsto,
guale si evince dalla descrizione precedentemeptetata,
e tenuto altresi conto degli attuali costi di ricosione,
nonché dello stato di conservazione dell’operandnufatto
edilizio, nell’attuale stato, si stima a corpo pari
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110.000,00=

130.000,00=

30.000,00=

15.000,00=



— Opere di contenimento del terreno, consistenti iarinmn
cemento armato di varie altezze e spessori, pefunggezza
complessiva di ml. 75 circa. —
Tenuto conto dei costi di ricostruzioneualitdelle opere e del
relativo stato di conservazione generale, i matitgastimano
a corpo pari a: € 10.000,0&6

Valodei Manufatti Edilizi: € 461.000,00=

ENTI MOBILI:

— Autocarro FIAT IVECO mod. 40 NC 35, targato AG 3860
telaio n°089419, costruzione 1988, completo di dnagjura
isotermica ed accessori; nello stato d'uso: € 2.000,00=

— Attrezzature per la lavorazione di carni macellatsstruzione
1993, costituite da:
*n°l Tritacarne;
*n°1 Insaccatrice;
*n°1 Impastatrice.
Complessivamente, tenuto conto della vetusta,
dell'obsolescenza e dello stato d'uso di conseorszidegli
enti in questione, si stimano: € 5.000,00=

— Attrezzature di corredo per I'impianto di maceltaze dei
suini, costruzione 1993, costituite da:
*n°1 Trappola per suini completa;
* n°1 Tenaglia elettrice completa;
*n°1 Argano da Kg.500;
* n°1 Vasca raccolta sangue;
* n°1 Macchina scottatrice e depilatrice;
*n°1 Tavolo di finitura;
*n°1 Complesso di sollevamento.
Complessivamente, tenuto conto dello stato di qwagene
— in abbandono — degli enti di cui trattasi, Sinstno: € 5.000,00=

- Vasca in metallo, corredata da tubazioni e raccordi
predisposta per un realizzando impianto di depareginello
stato di conservazione: € 3.000,0&

Valore degli Enti Mobili: € 15.000,00=
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Riepilogando, il valore dello stabilimento e glitiemobili di pertinenza rilevati,
nello stato attuale, si stimano come segue:

- Terreni: € 90.000,00=

- Manufatti edilizi: € 461.000,00=

- Enti mobili: € 15.000,06
VALOREI®BALE DI STIMA : €_ 566.000,00=

CONCLUSIONLE II' valore venale dell'intero complesso di beni immbili, impianti,
macchine ed attrezzature facenti parte dello stabihento zootecnico per I'allevamento e la
macellazione di suini sito in C.da San Giacomo d€lomune di Sambuca di Sicilia (AG), di
proprieta della “S. Giacomo” s.c.a r.l., nell'attude stato di conservazione, si stima pari ad
€. 566.000,00= (diconsi Euro Cinquecentosessantasiéa/00). —

Tanto si rassegna in relazione all’incarico rigev —

Palermo, 10 settembre 2009
ing. Giovanni Giémae
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