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. PREMESSA

1 sottoscritto Dr Ing. Salvatore Ignaccolo quale Consulente Tecnico d Ufficio ..
' nominato dall’l!l.fmo G.E. D.ssa Chiara Salomone, in ordine ai. dettami

...dell.’.incaricoH..ricegvuto in. data ..17/12/2015,._.previa .. comunicazione di ...

sopratluogo alle . pam dicui in allegato 1, ha  proceduto.. all’esatta

identificazione .dei beni pignorati, nonché all’esame della loro condizione di.. .. ...
possesso,. di .manutenzione e manutenibilita, di suscettibilita edificatoria &
vendibilita, procurando.e studiando. la. documentazione mancante TIECESSATIA (.o

. alla redazione della presente,.¢ a tergo allegata. Tuttavia la procedibﬂ:ité della

. seguente perizia puo essere vincolata alla scelta delle parti (o del Giudice) su
- una diversa soluzione opzionale qui proposta dal sottoscritto, in qua:nto uno

del lotti individuato dal procedente creditore come.“Officina meccanica in
\ |
....8ortino,.catasto fabbricati al foglio 4, p.illa 637, Cat. D/7” invero assume.pill.
| |
- gli aspetti di un complesso. produttivo. industriale. Gia la descrizione della. . .

by

categoria D/7, la.cﬁi dicitura ¢ “Fabbricati costruiti o adatiati per le%specz‘alz‘ R
, esigenze. dt'.una‘atz“iw'td industriale e non.suscettibili di.destinazione. a:’ivei..‘sa.”, S
fa capire 'la‘.compl‘essita detl’amalgama strutture;edilifmacchinari,..ri.sfcontrata e
; 1 i
di fatto sui Iuoghi.j Inoltre le indicazioni deghi Osservatori Immobiliari (tra cud
éanche.quello dell’Agenzia delle Entrate) inibiscono Putilizzo . del|metodo

comparativo di stima per la cat. D/7, imponendo 1’analisi specifica de:ttagliata

(da Regio.Decreto.del 1939).. La prassi.odierna, invece, unitamente.atlo.scopo.. ...

;della stima (vendita del bene nelle modalitd di asta pﬁbblica), ha visto

consolidarsi una prassi fra i professionisti estimatori che vede I'utilizzo sia

- del metodo comparativo. sia dell’analisi specifica semplificata, secondo le

-..norme..internazionali. standardizzate...Si. fa osservare, .inolire, .che 1’analisi

Cfonsulenis Teenioo d Utiicio - D, b, Sabvadore lenaceolo
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... specifica peculiare o di dettaglio (ovvero sullo specifico impianto —.in.termini

d1 potenziale riutilizzo/conversione/vendita. dello  stesso) potrebbe..non.

“realizzatsi in quanto impianto & datato. 1l Giudice o le parti, qualora lo

..professionali. degli.ingegneri o dei periti.industriali, in considerazione. della,

~_alle segreterie di detti ordini. Il sottoscritto ha tentato un’apalisi peculiare di ...

. dettaglio, anche.in confronto con dei colleghi, ma senza riuscire a.trovare.una

soluzione nei tempi. concessi. (e cio¢ un. mercato o una possibilita di

conversione e/o riutilizzo delle macchine in un diverso contesto, in senso di

rinnovata efficaciaed efficienza, nonché di competitivita).

‘Ma ancora, dalla documentazione fornita dal locatario (v. allegatg 2 - verbale

~..di.sopralluogo), I’impianto, assieme ad altri beni mobili, risulterebbe .:\fendutof

dalla proprieta al locatario stesso durante. la procedura di fallimento, secondo

mercato. qui da. ricercare,..data .'esiguitd.. Quindi, con la. presente,.si. ¢
!

proceduto.. alla sjtima .unitaria  del .. complesso...secondo. . gli.. standard
|

internazionali, a cui si ¢ sottratto il valore dei macchinari cautelativamente, in

seguenti punti:

-~

1.1 Descrizione dei beni

Come da atto di pignoramento depositato in cancelleria del Tribunale di

Siracusa e da nota di iscrizione a ruolo, sono stati individuati in Sortino, C.da

.. Castagna, un’Officina Meccanica.con.ampio. spazio.esterno. (qui- in. contomo

Cunsulents Teonioo d Utfolo - Do g, Sebvaiors Tgoucein

£
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ritengano opportuno, possono.ricercare. altro tipo di esperto.presso. gli ordini ...

datazione e delle peculiaritd del macchinario, facendone specifica richiesta.

“un prezzo forfettario — v. allegato 5. Tale prezzo non corrisponde a quello di -

ragione delle modalitd di vendita del bene. In dettaglio si sono affrontati i

. 1. IDENTIFICAZIONE DEL BENI E DELLE LORO PECULIARITA...
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rosso} e det terreni (qui in contorno giallo). I beni sono attigui, ma separati da ... .

. i
F tg 1 — Foto satellitare del complesso dei beni i

L’accesso puo avvenire da strada provinciale e/o interpoderale. L’ublicazioneé
¢ a Nord della cittd di Sortino, a circa 1,4 km dal cuore della citta. Altre

mappe sono tiportate in allegato 4. 1 confini reali sono prjessoché@
corrispondenti a quelli catastali .(V. fig.2). Geometria ¢ d.imensioni dei:
fabbricati sono corrispondenti a quanto riportato nelle planimetrie depositate

con Progetto di Variante a ﬁnnadelgeom :

silasciate il 12-04-

1978, prot. N.34, dall’amministrazione comunale e qui in allegato 6.
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Ingresso

Fig. 2 - Estratto del Tipo Mappale

L’Officina Meccaﬁica evidenziata con tratteggio ¢ di tipo industriale, volta

alla produzione di | pezm meccanici di dettaglio. Essa consiste in un Complesso

cost1tu1t0 da Capannone Industuale con aitezza utile interna di circa metri

4,85 (intradosso travi) con annessi uffici, spogliatoio, servizi 1glemc1 e

deposito, questi uluml con altezze utili interne di metr1 3,10. La stauttula &

-stata realizzata tra il 1974 e il 1978, precedentemente alla normatwa-

* antisismica, nella ti

Cronsnlents Tesnion LR
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. - Locale Officina, Uﬁici e Deposito (h utile esterna 3,40)

» Spogliatoio.e.ex sala lavaggio. (h utile esterna 3,40)

L= Superficie di pertinenza esterna con baraccamenti smontabili ...

... arboreo, . tutti.di..classe 1. Questi confinano a nord, a.sud e.a ovest.con.il

particolare trovasi:..... .

- Capannone Industriale Officina (h utile esterna 5,00 m}

Una parte della superficie di pertinenza ¢ mantenuta a verde agricolo. ;... ... ... .

I tre terreni sono.unita indipendenti. Trattasi di seminativi e seminativo .

recintati. In particolare il terreno 3 ospita un casupolo per la protezione di un
vecchio generatore di energia elettrica in disuso, un tempo a jservizio

dell’attivitd produttiva. Si riportano in gllegato 3 e allegato 4 rispettivamente

. ..1e..schede.tecniche‘di rilievo e il rilievo fotografico. .

Ai fini della presente ¢ stato possibile. individuare un. numero di due lotti

favorire la vendita dei beni, le tre particelle costituiranno lotto univoco.

1.3 Dati edilizi e catastali dei lotti

Lotto_1-complesso industriale. Si. sono riscontrati il Progetto Or:iginario

"];Q'IFTdedeIGZfOIIQ dez L’O[ﬁ e e e+ e SRR HUPI

~indipendenti, - suscettibilidi vendita, qui..denominati..*10t0.. 1-COMPLESSO Lo

--industriale” e “lotto. 2-complesso - terreni...In quest"ultimo..caso,....al.;..ﬁne..di.‘..‘...‘.....‘..‘...‘...‘...‘....‘...‘......H.‘.‘ '

n.67.del 12-04-1974 con relativo Nulla.Osta rilasciato dal Comune.di ESortino..‘............ e

Il Progetto di Variénte n.34 del 12-04-1978 con relativa concessione eidilizia e

iagibilité in data ‘19—06.—1978, qui in agllegato 6. 1 dati catastali 1%isuitano

e : Lo . . " ! .
-Officina meccanica in Sortino, C.da Castagna, piano T, censito al catiasto dei

- fabbricati-al foglio 4, -p.la-637; ~Cat-D/7; -Rendita 12:955;32- euro. -

Ceonmients Teonws UM - D g, Salvators Ionareolo
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B
Tutt’attorno, la deshnazmne di plano IegoIatme plcvede oggi il verde - i
ag: icolo, ma: detta alea ha conccssmnc mdustualc
: e
i
..5:._.“4;
] @ 5
. ¥ 4

_'_-10 ¢ da agglomare Da palte del conduttore dl qualunqueg-_-.' B

: attmta la,v01atlva5- sard. necessario progettaie e costrmre un’ 1mp1anto?ﬁ

'antmcendio 81 stu‘na che il costo della progettazione e direzione del Iavon B

dello 0,7% del V&HOI‘G del complesso. Il costo di realizzazione dell’impianto.

. pud stimarsi a 1,3% del valore del complesso. Analogamente, sempre per e

- norme sulla pubblica incolumitd e in materia di sicurezza dei lavoratori, & . |

.ncc_éss_ari_o_ _ a_d_cg.u_al.fe sismicamente il complesso produttivo. Si stima un costo
di progettazione ¢ direzione lavori pari al 1% del valore del coinplesso
produttivo e un cci)sto di realizzazione pari al 6% del valore del complesso

| produttivo. In definitiva saranno decurtati:

~PerLantincendio il 2% del valore del complesso produttivo ..o

-Per I’antisismica il 7% del valore del complesso p'rodluttivo

2. TITOLI DI PROPRIETA’, PIGNORAMENTI E/O IPOTECHE
Provenienze: comé da fascicolo d’ufficio. Pignoramenti ¢ ipoteche: come da

. fascicolo d’ufﬁcio.z Proprieti:@

Copamiente Teeniog Ui - D by Sadvsiors Igneccoio

sva tumobtlisre LGS B 00 bBs
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5 - proprieta del debitore

: produttlva € mn. afﬁtto alla i

3.STATO OCCUPAZIONALE

;.Lotta_]..-complessn industriale. Il lotto..sopra identificato ¢ nella. piena.

Lattivita

tranne per alcum.locah Rlsuita un cont1ait0 d afﬁtto Lo

t

L qui in aﬂegal‘o 8' 1elat1v0 alle stmtture edlhzi':_ afﬁttate Imacchmarl e i bem.-:.

mOblll rlsultano Venduti durante plocedura d1 falhmento alla Stessa someta (V

iterra  conto. in ..fase. .dl

| sopraelevazioni.

50bac29a00256376d052603

stnna-

" d’unita..immobiliari. capaci.. d’autonomia. e funzionalita. propric,” anc

rlpubbllca2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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presente che per lotto € da mienderm.quelI.umta...1mmob111'are-fo-

Conmrients Tecnico A" Uow - Dy g, Sabvaiore lusacesio

03

< - Proc, Bsveeniive Immiobilfare NS RO Bs,

Pagg. 9/20

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni




|
|
collegamento. con delle parti. comuni. e/o servitit. Non .vi sono. pe;‘b parti. .. . .
.f..comuni ad altre prioprieté. Un casupolo ospitante un vecchio .gencratdrc ¢ sul
terreno 2 a servizic; del lotto 1. [ lotti indipendenti individuati sono: “Lotto_1-
- .complesso industrijal.e.’? e “Lotto _2-complesso. terrent”.

- Lotto;la.complessjo industriale ..

- Capannone Indulsélriale-()jﬁcina.(h utile esterna 5,00 m):

..39.20x12.20x 5‘(?)0 = 2391,20 metri cubi lordi (ing. 478,14). .

- Locale Officina, Ufﬁcz e Deposito (h utile esterna 3,40): . b
136.00x6.10x 3.4Q = 746,64 metri cubi lordi (ing. 219,60) 1
- Spogliatoio e ex .s&_a[a lavaggio (h utile esterna 3,40).

S 8.20x4.30x3.40 = 119,88 metri cubi lordi (mq. 35,26)

.~ Supetficie .di.partjinenza esterna:

.5284.00 —478.14 wi 219.60—35.26 =4551,00 metn quadri - - R

- CUBATURA TOT;ALELORDA:. -

...23.9.1.70%246‘64%13.1.9.‘88?3257‘72,MC :

-..J-valoti-medi-nazionali fanpo registrare un costo-di-costruzione del nuovo
oscillante da 100 euro a 200 euro al mc lordo. Pit & piccolo 1l complcs.so pitt &
alto il costo. Detti %1ati saranno utilizzati per il controllo/taratura della stima. - -
SUPERFICIE TO’I;‘ALE LORDA COMMERCIALE (D.P.R. 138/98):

Va determinata. sejc()ndo.opportuni coefficienti di omogeneizzazione.. Questi
dipendono . dalla %ipologia. “1” per la tipologia prevalerife (capannone e
officina), “1” per éii accessori comunicanti e “0,1” per le superfici esterne di

pertinenza comunicanti. Pertanto si ha:

_ 478‘.14‘.;(1+-2l9:6b-x..1.+.35...26.x.£. +0.1 2 4551.00=778.51 MQ et

Conmlents Teonton (71 i*a i - Y in stusiore tgnaccelo

Teil 8% . Proe. Escoutive lomobilae N2GVTS A Bo
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¢

3

- Tale dato indica che il complesso in studio appartiene alla tipologia ipiccolo..

complesso™ (inferiore.al 1000 mq).

PR AAARLARS LR ¥ wem L mat g emvem st e P e e oy

6. VALORI COMMERCIALI DIMERCATO

---E---St-e-premesso che-ﬂ metodo comparativo-&-inibito-dalla legge per----ia--jstima e
complessi industriali di cat. D/7. Gli standard internazionali di-val;ut-azione---
(ISV) consigliano? il metodo del cost approach. Ecco che dal p}aragrafo

- \ .

precedente, adottando un prezzo di costruzione del nuovo d1 200:

euro/metrocubo (comprensive di impianti e macchinari), si ottiene:

200 -euro/MC-%-3257;72-ME--=-651:544,00-curo  (valore commercéiale del:
'"f'CDS{l'Eli’[O);““' U :

i Aggiungendo un 7% per spese progettuali e di direzione lavori, pit un 2% per:

-oneri-di- costruzione/urbanizzazione - -un-10%-per il-valore-del-terreno;-si--

ottiene: -
1,19 x 651 .544,00:eur0 = 775.337,36 euro (valore commerciale del complesso

a nuovo € secondo normative vigenti).

Suddividendo tale valore per la superficie commerciale prima ricavata si -

~-ottiene:

-

77533736 / T78.51 = 09592 euro/MQ (per cdmplesso p_rioduttivo

- comprensivo di impianti, a nuovo e secondo normative vigenti).
Detto valore,  giusto per analizzare i dati dell’Osservatorio Immobiliare di

S zona, corrisponde-a-quelle per attivitd commerciali (v allegato 9).-

Consadents Tecsoo dUMcio - D dng. Sadvaiors lgnacoolo

Sl SR Proc. Beeontive lowsobifiare NGO S B0, B
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.1 2. Obsolescenza funzionale ... e e g

.. straordinaria, oltre che dall’uso. I.coefficienti di vetustd possono. desumersi

Bisogna ora procedere.ai. deprezzamenti.... .
. La perdita di.valore per deprezzamento dipende da tre cause principali:. ... L

1. Obsolescenza fisica

3. Obsolesce.nza.ec‘onomica
OBSOLESCENZA FISICA

3} grado di usura materiale dell’immobile. dipende dalla eta dell’edificio,.

. dalla qualitd della.costruzione,.dalla. politica di,.manute.nzi.one..ordinaria.‘.e;

dalla tabella sotto riportata per anni 2016-1978 = 38:

A PSR

Si ottiene 0,735 E cioé un deprezzamento del 26,5%; cid in quante non )

evidente recente ristrutturazione.

Consilents Teenion 4 Uitioto - D dng Selvalore lgpactolo

bt Bmrobilisre N 2GS LG Be
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OBSOLESCENZA FUNZIONALE I S |

Rappresenta.la perdita di valore per mancanza di funzionalita. rispetto a un...

-.immobile costruito tenendo conto degli standard edilizi e delle esiécnze diz

: i
....mercato pit evoluti.(mumero. adeguato del servizi, tipologia di niscaldamento,. .
_qualita..dell’isolamento termico. .e..acustico,. connessione .uffici.alle.nuove ... .
........ - tecnologie .informatiche, Iefficienza. energetica,. eccetera)...Secondo . quanto. ...

indicato al paragrafo 1.4, occorre praticare un primo deprezzamento del 9%

per I'antincendio e I’antisismica..
Al paragrafo 5.1, poi, le superfici. dei locali accessori.risultano. (219,60 +
35,26) mq. Questi locali non dispongono di coibenza in copertura. Stimato un

I
costo di 40 euro/MQ, pitt 1.500 curo per le spese generali e amministrative,

. occorre decurtare: .

A0 euro/MQ x (219,60+35,26) MQ.+1.500 euro = 11.694,40 euro. ‘ e

....................... Inoltre su alcune pareti nord I’intonaco esterno ¢ assente.. Stimato.un costo di... ...

§25 euro/MQ .pia 10 euro/MQ. per. ponteggio e PIMUS, considefata una

......é..superﬁcie.deile.par.eti‘.di (6,10+4,30+8,20+36,00-4,30-12,20) x 3,40, occorre. .

- decurtare:. . :
35 euro/MQ x (6,10+4,30+8,20+36,00-4,30-12,20) x 3,40 MQ = 4.533,90:
CHUTo. | .
- OBSOLESCENZA ECONOMICA

_Si tratta di valutare se esiste una vera domanda per. il tipo di immobile 0 s&: i

~F H

alcune caratteristiche, o addirittura la sua attuale destinazione d™iso, non
trovano domanda di utilizzo. 1f fallimento dell’azienda e la vendita dei beni:

mobili. e dei macchinari & indicativo di obsolescenza economica. Tuttavia .

—..’importo.della vendita (meno.di 4.000 euro, vedi allegato) non.€ infdicati.v.oé

Cunsuients Tevmoo LI - Do dng. Sabvaiore Ignaccok

) -

vib SR Proe. Esecuttve Hrenobiiiare MIGTA .0 Be.
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del valore di mercaito.dei.nmcchinari.presenti. .

La percentuale d’iéncidenza dei macchinari/impianto, in fermini d’acquisto ¢
installazione, per gh insediamenti industriali, in genere, oscilla dal 10% al
.35% del costo,tot:iale‘deli’.intervento..Per..ragioni cautelative,. visto .lb.scopo...
ida .decurtare..Perténto il valore complessivo e definitivo.del lotto 1, senza i

macchinari, rlsulta. € 462.656,54 .

.Siottiene.un plezzo al MQ di € 462.656,54./.778.5].=.€.594,28 euro/MQ

Il calcoli .sono.schematlzzat; nelle tabelle a seguire.

Conulents

SE - Proo, oo

Teemiep 'L

_ _ Pubbllca2|one ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

fHinio -

Par, bog Sa

leators Lot

v bornebiiliare MOGLIS TG By
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|Scheda accertamento Valore di Mercato Capannone Industr. Cat. DIT
[LOTTO_ 1 - COMPLESSO PRODUTTIVO INDUSTRIALE
1 Vaiore dl Costruzione : :
prezzo/MC £ 200,00 :
cubatura Iorda me VALORE :
Capannone Industriale Officina .2391,20. £ 478.240,00 e
Locale Officina, Uffici e Deposito 746,64 £ 149.328,00 |
Spogliatoio e ex sala lavaggio 119,88 £ 23.976,00 |
| € L _
Aumentl del Valore di Costruzione
tipologia % / totale 1 VALORE
spese progelivali e di direzione lavori 7,00% € 45.608,08
oneri di costruzionedurbanizzazione 2,00% € 13.030,88
vaiore del terreno (sito) 10,00% € 6515440 |
£ el |
totale 2| € 123.793,36 |
\Ialore deIEa Stima Lotto_1 (totale 1+ totale 2)| € 775.337,36
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 778,51 |.
PREZZ0O AL MQ| € 995,92 §

G 21/07/2009

~.della stima e la tip(j)iogia di procedura di cui trattasi, st adottera il 10%: valore ...
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Deprezzamentl del Valore di Costruzione

tipologia % { totale 1 VALORE
Obsclescenza fisica - vetusta anni 38 26,50% € 172.650,16 |
Obsolescenza funzicnale - antincendio 2,00% 1€ 13.030.,88 |
Obsolescenza funzionale - antisismica 7,00% € 45.608,08
"""""" Obsoléscenza funzionale - coperture 1.79% 1 € 1189440 |
Obsolescenza funzionale - intonaci esterni 0,70% € 4.533,90
~Obsolésceriza economica” T " 10,00%" € 65.154,40
€ P
“totale 3] € - 312.680,82
[T Valore di Mercato Lotto 1 (‘totale 1 + totale 2 - totale 3)] € . . 462.656,54 ]

6.2 Lotto. 2-cornlecsn. tovvani

valore senza i macchlnarl vendutt

it

P
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I valori commerciali di mercato ricavati al momento- della

7.CONCLUSIONI -

risultano: -

Scheda accertamento Valore dl Mercato Cap non
LOTTO 1:- COMPLESSO PRODUTTIVO INDUSTRI
Valore della Stlma Lotto 1 (totale

A

L 4
@
L 4
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8. ELENCO DEGLLALLEGATL. . .. . ...
CALLTA- Cowﬁmcazmne e fettura mandato

ALLTE - r%ce-\&;te race

AL T C- réchéejsta Fimio

AL T ;erxzjga

ALL T E - rinvio operazioni e richiesta proroga

gy

ALl 2 - verbaie sopralluogo
ALL 3 - schede di rilisvo
| ALL 4 A - rilievo fotografico

AlL 48 - r%%%e-ifc& fotografico
AiL 4 C - nlievo folograficn

ALL 5 - vendita macchinan

AlL & - progetto di variante
ALL 7 - dati catastati

ALL 8 - contrato di affitto
ALL O A - dats goss‘ewatwéo

ALLOB - dats éjsaewatczrig

ALL 10 - Coﬁwseéna stima alle partt
. AlL11a- Aﬂésmz DREST ENERG
ALL 110 - REC‘%‘JUE& APE . : :
ALL 12 - CERTIFICATO DEST URB 3

:Rosolini 1i, 05/07/1’2016. II Consulente Dr Ing. Salvatore [gnaccolo

S dny Selvaiore bgmoocie

g WNLIUEATS B B

w hnmobiiieo
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