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1. PREMESSA

Il Giudice Delegato Dott.ssa Viviana Urso, con provvedimento del 06/05/2014, autorizzava il

Curatore fallimentare, Avwv. Marco Spadaro, a nominare il sottoscritto Dott. Ing. Concetto

Capodicasa, libero professionista iscritto all’Albo degli Ingegneri di Siracusa al n. 1009 sez. A, per la

relazione di stima dei beni acquisiti all’attivo del fallimento della _c[i seguito

elencati:

A) insediamento produttivo costituito da capannone dotato di impianti, palazzina adibita a servizi ed
uffici, alloggio custode ed area di pertinenza;

B) agrumeto con annesso fabbricato rurale esteso complessivamente 3.989 mgq;

C) agrumeto con annesso fabbricato rurale fatiscente esteso 3.680 mq;

D) macchinari ed attrezzature;

E) apparecchiature informatiche, arredi e materiali per trasporto e imballaggio prodotti;

F) automezzi,

2. IMMOBILE A

Trattasi di un insediamento produttivo risalente all’anno 2005, adibito alla lavorazione e
commercializzazione di agrumi, situato a circa 5 km dal centro abitato del Comune di Francofonte, in
c.da Vignale Verga — Fiumicello, raggiungibile dalla S.S. 194 Catania — Ragusa.

Confini e dati catastali

A Nord con strada denominata “regia trazzera da Costazzi a Passaneto”, a sud con S.S. 194 Catania —
Ragusa, ad est con proprieta di terzi, ad ovest con immobile C e proprieta di terzi (all. 2).

Nel Catasto fabbricati del Comune di Francofonte |‘insediamento & censito al foglio 14 p.lla 685,
categoria D/7, rendita € 36.938,00, in testa alla ditta_ per la quota di 1/1.

Nel Catasto terreni l'intera area € individuata dalle seguenti particelle del foglio 14 (all. 3):

e p.lla 219, seminirrig, classe 2, Ha 00 40 94,

e p.lla 662, seminirrig, classe 2, Ha 00 00 22,




e p.lla 659, seminirrig, classe 2, Ha 0000 47,
e p.la 656, agrumeto, classe 2, Ha 00 00 21,
e p.la 657, agrumeto, classe 2, Ha 00 00 24,
e p.lla 655, agrumeto, classe 2, Ha 00 00 52,
s p.la 653, seminirrig, classe 2, Ha 00 03 18,
e p.lla 651, seminirrig, classe 2, Ha 00 01 40,
e p.la 237, agrumeto, classe 2, Ha 00 08 12,
e p.lla 236, seminirrig, classe 2, Ha 00 20 42,
e p.lla 685, ente urbano, Ha 01 40 28,

e p.lla 238, agrumeto, classe 3, Ha 00 07 82,
in testa alla ditta _per la quota di 1/1;
e p.lla 249, agrumeto, classe 2, Ha 00 05 41,
e p.la 220, agrumeto, classe 2, Ha 00 31 72,

in testa alla ditta_ per la quota di 1/1;

s p.la 650, semin irrig, classe 2, Ha 00 00 45

n testa ate e [ '/’
ciascuno;

e p.lla 654, agrumeto, classe 2, Ha 00 00 39

in testa alla ditta_per la quota di 1/1;

e p.lla 658, Semin irrig, classe 2, Ha 00 00 54

in testa alla ditta || e 2 avota di 1/1;

s p.lla 652, seminirrig, classe 2, Ha 0001 56

e p.lla 661, seminirrig, classe 2, Ha 00 00 87

in testa alla ditta_per la quota di 1/1.

Si rileva che la p.lla 685 ha origine dalla soppressione della p.lla 221 avvenuta con tipo mappale n.

87388.1/2006 del 05/12/2006 in atti dal 05/12/2006, a sua volta costituita dalle p.lle 222, 223, 224,




225,226,227, 298 e 359 (all. 3).

L'attuale configurazione degli immobili & conforme a quanto riportato nelle relative planimetrie

catastali ad eccezione di lievissime differenze consistenti nella realizzazione di un disimpegno al

primo piano dell’alloggio del custode, di un antibagno e due piccoli locali in struttura metallica e

pannelli termoisolanti all’interno del capannone e di un piccolo ripostiglio all’interno della sala

ricreativa al piano terra della palazzina uffici, non influenti sulla consistenza e sulla rendita del bene.

La situazione catastale pud pertanto definirsi regolare (all. 4).

Titoli di proprieta

| terreni sui quali insiste I'insediamento sono pervenuti alla_ in forza dei seguenti

atti:

e plle 224, 221, 222, 223, 226 e 298 (costituenti I'attuale 685), p.lla 219, p.lla 662, p.lla 659, p.lla
653 e p.lla 236 con atto di compravendita stipulato dal notaio Leone Carmelo il 02/09/2002,
trascritto il 05/09/2002 ai nn. 15887/12357, da potere di || | | N (=" 5)

e p.lla 359 (costituente "attuale 685), p.lla 657 e p.lla 656 con atto di compravendita stipulato dal
notaio Pafumi Sergio il 30/07/2002, trascritto il 14/08/2002 ai nn. 14290/10935, da potere di

[

e p.lla 227 (costituente I'attuale 685), p.lla 651 e p.lla 237 con atto di compravendita stipulato dal
notaio Dagnino Riccardo il 06/11/2003, trascritto in data 24/11/2003 ai nn. 21044/15321, da potere
o I 7

e p.lla 225 (costituente 'attuale 685) e p.lla 655, con atto di compravendita stipulato dal notaio
Laurino Giuseppina in data 23/01/2004, trascritto il 10/02/2004 ai nn. 2856/2033 (all.8);

e plla 238 con atto di compravendita stipulato dal notaio Dagnino Riccardo il 12/10/2004,

trascritto il 29/10/2004 ai nn. 25845/16404, da potere di || KGN
-{aII. 9).
Si evidenzia che la p.lla 220, attualmente in testa alla ditta _ e
nel possesso dei fratelli _in parte per la scrittura privata di compravendita




del 21/06/2004, da potere di Guardabasso Luigi (all. 10), ed in parte per scrittura privata di
compravendita del 10/09/2004, da potere di _(ali. 11).

Le p.lle 249, 650, 654, 658, 652, 661, seppur attualmente annesse all’area esterna dell’insediamento,
non risultano di proprieta della Ortopit S.r.l. e pertanto non saranno oggetto di stima.

Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

* Ipoteca volontaria sulle p.lle 219, 236, 237, 238, 651, 653, 655, 656, 657, 659 e 662, derivante da

concessione a garanzia di mutuo del 28/06/2007, iscritta il 29/06/2007 ai nn. 16181/3658, a

favore « |, -~
.
e ipoteca volontaria sulla p.lla 685, derivante da concessione a garanzia di mutuo del 17/07/2012,
iscritta il 18/07/2012 ai nn. 12617/1256 a favore di ||| | | | N NN -t I
Regolarita urbanistica
L'insediamento & stato edificato in forza della Concessione Edilizia n. 46/2004 del 24/07/2004 con
intervento finanziario POR SICILIA 2000/2006 mis. 4,09. Per lo stesso risulta inoltre presentata D.l.A.
in data 27/03/2007 prot. n. 5355 relativa al lieve spostamento della localizzazione del capannone e
della palazzina uffici, alle modifiche di prospetto della struttura prefabbricata, all’ampliamento e
modifica dell’area esterna, alla modifica della posizione della vasca di riserva idrica-antincendio e
della cabina Enel, alle modifiche interne consistenti nella diversa disposizione di alcune tramezzature
ed infine nella trasformazione in finestra dell’apertura carrabile posta sul lato prospiciente la S.5. 194
dell'immobile destinato ad alloggio del custode (all. 12).
La situazione urbanistica pud definirsi regolare. Non risulta tuttavia rilasciato il certificato di agibilita.
Caratteristiche costruttive e consistenza
Capannone
La costruzione, a pianta rettangolare e risalente all’anno 2005, ha una superficie lorda coperta di
circa 3.750 mq. ed altezza max di 8,05 mt (v. foto 1 — 6 - all. 1). La struttura portante & del tipo

prefabbricata in cemento armato precompresso con pannelli di tamponamento in c.a.v. del tipo




liscio a giunti verticali. La copertura & realizzata con tegoli prefabbricati poggiati su travi in c.a.p. ed
in parte con pannelli termoisolanti.

Le finiture sono costituite da pavimentazione industriale in cemento, infissi esterni in alluminio
preverniciato, porte interne di accesso ai servizi in legno tamburato e portoni di ingresso in metallo
di tipo scorrevole con apertura automatica.

All'interno il capannone & dotato di un’area climatizzata di circa 309 mq per la preparazione e
spedizione dei prodotti, di n. 5 celle frigorifere (n. inv. 87) per la deverdizzazione e conservazione
degli agrumi, aventi superficie utile di circa 265 mq., di un’area soppalcata di circa 373 mq, con
struttura mista indipendente in acciaio e c.a., destinata allo stoccaggio dei vuoti necessari alla
lavorazione giornaliera. Sono altresi presenti quattro rampe di carico costituite da piattaforme
d’acciaio a motorizzazione elettroidraulica.

Il capannone risulta dotato dei seguenti impianti tecnologici a norma e funzionanti: elettrico,
d’illuminazione, idrico, di allarme, antincendio (n. inv. 34), termico, di condizionamento (n. inv. 45),
oltre a pannelli solari (n. inv. 60), boiler elettrici e piccola caldaia a gas per la produzione di acqua
sanitaria.

L'impianto idrico e antincendio sono dotati di separati sistemi di pressurizzazione collegati a cisterne
d’acqua, in parte a vista ed in parte interrate.

Le condizioni generali di manutenzione sono buone.

Palazzina uffici e servizi

L'edificio, realizzato contestualmente al capannone con il quale comunica internamente, presenta
struttura portante del tipo intelaiata in cemento armato, solai piani in latero-cemento e copertura
piana accessibile (v. foto 7, 8 - all. 1).

E costituito da un primo corpo ad unica elevazione, adibito a spogliatoi e servizi igienici, avente
superficie lorda di circa 98 mq, e da un secondo coerpo, su due livelli fuori terra, adibito ad uffici, sala
riunioni e servizi, avente superficie lorda coperta di 137,00 mq al piano terra e di 121,00 mq al piano

primo. Le altezze interne sono di 3,20 mt in ciascun piano.




Le finiture, di buona qualita, sono costituite da pavimenti in grés porcellanato nella zona uffici, in
ceramica nei servizi igienici, in cotto siciliano nel terrazzo, pareti intonacate e tinteggiate,
controsoffitti in pannelli di gesso, porte interne in legno tamburato, infissi esterni in alluminio
preverniciato con vetrocamera, rivestimenti in marmo della scala.

L'edificio € dotato di impianti elettrico, idrico-fognario, di condizionamento, di rilevazione fumi, di
allarme e antintrusione con sistema di videosorveglianza.

Le condizioni di manutenzione sono buone.

Alloggio custode

L'edificio, risalente agli anni 1950-1960 ma ristrutturato di recente, & prossimo alla palazzina uffici ed
e articolato su due livelli fuori terra, ciascuno esteso circa 75,00 mq lordi, con altezza interna di mt
3,45 al piano terra e mt 3,40 al piano primo (v. foto 9, 10 - all. 1).

Presenta struttura portante in muratura, solai interpiano in latero-cemento e copertura piana
accessibile, Le finiture, di qualita standard, sono costituite da pavimenti in grés porcellanato ad
eccezione dei servizi che presentano pavimento e parziale rivestimento delle pareti in ceramica,
pareti intonacate e tinteggiate, porte interne in legno tamburate, infissi esterni in alluminio
preverniciato con scuri, pareti esterne intonacate e parzialmente rivestite con elementi in pietra da
taglio.

Gli impianti elettrico, idrico e fognario sono a norma ed interamente sottotraccia.

Le condizioni di manutenzione sono discrete.

Area di pertinenza

L'area esterna ha una superficie catastale complessiva di circa 26.476 mq, ricomprendente |'area di
circa 922 mq relativa alle particelle 661, 658, 654, 652, 650 e 249 di proprieta di terzi. Ai fini della
stima, per guanto in precedenza esposto, detta area verra stralciata. Conseguentemente la
superficie totale dell'insediamento sara pari a 25.554 mg, mentre quella libera, al netto del sedime
dei fabbricati, sara di 21.494 mq.

L'area si presenta rifinita con pavimentazione industriale in cemento ed & adibita a parcheggio, spazi




di manovra ed a verde. Su di essa insistono la cabina di trasformazione Enel, una tettoia con
struttura metallica a protezione delle pompe di pressurizzazione e delle cisterne a servizio degli
impianti idrici ed antincendio, i serbatoi del gas, il gruppo elettrogeno, i compressori, I'impianto di
pesatura ed un serbatoio per il carburante con annesso distributore (v. foto 11 — 16 - all. 1).

Le cisterne idriche sono alimentate da un pozzo situato fuori dall'insediamento per il quale risulta
rilasciata dal Genio civile di Siracusa licenza di attingimento n. 20250 del 01/04/2008.

Sono altresi presenti due fosse Imhoff in cui confluiscono i reflui dei servizi ed un impianto di
depurazione ove vengono trattate le acque provenienti dalle lavorazioni.

La recinzione é realizzata con muri in c.a. e soprastanti pannelli in grigliato di acciaio zincato. |l varco
d’ingresso e dotato di ampio cancello ad apertura automatica di tipo scorrevole oltre ad un cancello
pedonale, anch’essi con struttura metallica e pannelli in grigliato.

Le condizioni di manutenzione sono nel complesso buone.

Stima

Per la valutazione del bene in questione vengono applicati due distinti metodi di stima: per costo di
riproduzione deprezzato e per valore commerciale.

Stima per costo di riproduzione deprezzato.

Il metodo consente la valutazione dell'immobile considerando il valore dell'area d'insediamento pil
il costo che sarebbe necessario sostenere all’attualita per riprodurre un’opera simile a quella di
stima, dedotto I'eventuale deprezzamento per vetusta ed obsolescenza tecnologica e funzionale.

| valori dei costi di riproduzione (o di sostituzione) sono stimati mediante procedimento sintetico in
considerazione delle tipologie costruttive, della dotazione di impianti e delle dimensioni dei
fabbricati. || deprezzamento per vetusta e obsolescenza puo calcolarsi con la formula dell’'unione

europea degli esperti contabili (UEC)

(100 ><%+20)2

D=——+—-286
140

dove “D” rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore al nuovo, “n” I'etd in anni




dell'edificio e “t” la sua vita utile. Il coefficiente percentuale di deprezzamento & quindi pari a C =
(100 - D).

| valori dei costi di riproduzione deprezzati sono pertanto di seguito determinati:

e capannone (n =10, t =60): mc 31.125,00 x €/mc 81 x 0,9325 =€ 2.351.121,14

e palazzina uffici e servizi (n = 10, t = 100): mc 1.139,20 x €/mc 270,00 x 0,9643 = € 296.607,65

e superficie soppalcata (n =10, t=60): mc 1.119 x €/mc 100,00 x 0,9325 = € 104.354,39

e alloggio custode (n =60, t =100): mc 510 x €/mc 200,00 x 0,4285 = € 58.288,63.

Il valore dell’area di insediamento e ottenuto mediante stima sintetica individuando per la superficie
di 25.554 mq un parametro unitario di €£/mq 2,50 corrispondente al valore medio di mercato rilevato
in zona per terreni similari. Il valore dell’area é quindi cosi determinato:

mq 25.554 x €/mq 2,50 = € 63.885,00.

Tale importo deve perd intendersi riferito alla sola area di insediamento priva delle opere di
sistemazione che interessano la superficie libera, al netto dell’area di sedime dei fabbricati. Stimata
attendibilmente I'incidenza del costo al nuovo di dette opere in €/mg 35,00 e ritenuto applicabile lo
stesso coefficiente di deprezzamento del capannone, il loro valore attuale resta cosi determinato:
mq 21.494,00 x €/mq 35,00 x 0,9643 = € 725.443,99.

Il valore dell'immobile per costo di riproduzione deprezzato é in definitiva il seguente:
€(2.351.121,14 + 296.607,65 + 58.288,63 + 63.885,00 + 725.443,99) = € 3.495.346,41.

Stima per valore commerciale

Il metodo & basato sulla comparazione diretta del bene in esame con altri di analoghe caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, di cui si conoscono gli apprezzamenti del mercato.

| valori parametrici applicabili nel caso in questione sono stati individuati in €/mq 800,00 per il
capannone, in €/mq 1.000,00 per la palazzina uffici e servizi, in €/mqg 200,00 per la zona soppalcata e
in £/mq 500,00 per l'alloggio del custode. | suddetti parametri sono da ritenersi comprensivi
dell'incidenza dell’area esterna di pertinenza.

Il valore commerciale € pertanto il seguente:




e capannone: mq 3.750 x €/mqg 800,00 = 3.000.000,00

* palazzina uffici e servizi: mg 356,00 x €/mq 1.000,00 = € 356.000,00

* zona soppalcata: mq 373 x€/mq 200,00 = € 74.600,00

¢ alloggio custode: mq 150,00 x €/mq 500,00 = € 75.000,00

per un totale complessivo di € 3.505.600,00.

Valore finale

Poiché dai criteri sopra applicati scaturiscono due entita di valori omogenei, & lecito determinare la
media fra i risultati ottenuti pervenendo cosi all’identificazione di un valore venale guanto piu
possibile oggettivo.

Il piti probabile valore dell’'insediamento resta pertanto cosi determinato:

€(3.495.346,41 + 3.505.600,00) / 2 = € 3.500.473,20.

Valore nel caso di eventuale esclusione del terreno individuato dalla p.lla 220

Nell'ipotesi in cui detto terreno fosse ritenuto non cedibile poiché pervenuto alla Ortopil S.r.l. in forza
di scritture private di compravendita, la stima andra rettificata per tener conto della minore area di
insediamento e delle opere connesse all’esclusione, considerato che il terreno costituisce parte del
piazzale e dell’area libera in prossimita dell’ingresso.

Con riferimento al prezzo unitario di €/mqg 2,50 in precedenza individuato, il valore dell'area da
escludere e pari a:

mgq 3.172 x €/mq 2,50 = 7.930,00.

Le opere previste consisteranno nella realizzazione di un nuovo tratto di recinzione, nella sistemazione
degli accessi esistenti e nello spostamento dei serbatoi del gas attualmente posizionati nel terreno in
questione. | relativi costi, quantificati con riferimento agli attuali prezzi di mercato, sono
attendibilmente valutati in circa € 30.000,00.

Il valore finale dell’insediamento produttivo rimane pertanto il seguente:

€3.500.473,20—-37.930,00 = € 3.462.543,20




3. IMMOBILE B

Si tratta di un agrumeto con annesso fabbricato rurale situato nelle vicinanze dell'insediamento in
precedenza descritto, in direzione ovest, con accesso lungo la Regia Trazzera da Costazzi a Passaneto
(v. foto 17—20 - all. 1).

Confini e dati catastali

L'immobile confina per tre lati con proprieta di terzi e ad ovest con la Regia Trazzera da Costazzi a
Passaneto (all. 13).

Nel Catasto terreni del Comune di Francofonte ricade nel foglio 11 ed é distinto dalle seguenti
particelle:

e p.lla 696, agrumeto, classe 3, Ha 00 27 87,

e p.lla 193, agrumeto irrig, classe U, Ha 00 00 42,

e p.la 228, agrumeto, classe 2, Ha 00 11 0S.

Il fabbricato rurale, censito d’ufficio, & distinto dalla p.lla 690 sub 1, categoria C/2, classe 3, con una
consistenza di mq 130, inesatta e maggiore rispetto a quella reale (all. 14).

La situazione catastale va pertanto regolarizzata con un costo previsto di circa € 500,00.

Titoli di proprieta

Le particelle di terreno originariamente costituenti I'immobile in questione, ovvero le p.lle 192, 193

e 228 del foglio 11, risultano pervenute alla_in forza dell’atto di compravendita

stipulato dal notaio Banna Grazia Manuela il 29/05/2008, trascritto il 05/06/2008 ai nn. 12742/8464,
da potere di_ (all. 15).

Si evidenzia che la p.lla 193, in seguito a tabella di variazione n. 6761.1/2012 del 28/06/2012, ha
variato qualita da fabbricato rurale ad agrumeto irriguo, mantenendo inalterata la consistenza di 42
mgq. Risulta inoltre soppressa la p.lla 192 con tipo mappale n. 124133.1/2012 del 25/06/2012 e

costituite le attuali p.lle 696 e 690 (all. 16).




Trascrizioni e iscrizioni

Dalla documentazione ipocatastale in atti 'immabile in questione non risulta gravato da trascrizioni
o iscrizioni pregiudizievoli.

Descrizione analitica

Il terreno, avente superficie complessiva di 3.989 mg comprensiva dell’area di sedime del fabbricato,
risulta attualmente impiantato ad agrumeto. Versa in buone condizioni vegeto-produttive ed &
provvisto di dotazione irrigua con approvvigionamento dalla trivella Vignale Verga.

Il fabbricato rurale, in scadenti condizioni di manutenzione, & costituito da un vano con annesso wc
ed ha superficie lorda di circa 38,00 mq oltre ad una veranda coperta di circa 11,00 mqg e ad una
tettoia esterna realizzata in aderenza, estesa circa 10,00 mq.

Presenta struttura portante di tipo misto in muratura e c.a. con solaio in latero-cemento. La
copertura e piana ed accessibile mediante scala esterna. Le finiture, di modestissima qualita, sono
costituite da pareti intonacate e tinteggiate, pavimento in marmette di cemento e scaglie di marmo
ad eccezione del we che presenta pavimenti e parziale rivestimento delle pareti in ceramica.
L'immobile & infine dotato di impianto elettrico, idrico e fognario realizzati sottotraccia.

Le condizioni di manutenzione sono scadenti.

Situazione urbanistica

Il fabbricato rurale risulta edificato in data antecedente il 01/09/1967, cosi come indicato nell’atto di
provenienza (all. 15). La situazione urbanistica puo pertanto ritenersi regolare.

Stima

La stima & stata effettuata attraverso il metodo di tipo comparativo sintetico con riferimento ai
valori di beni similari acquisiti attraverso indagini di mercato presso diversi operatori del settore.

In considerazione della destinazione agricola del terreno, delle buone condizioni vegeto-produttivo

dell'agrumeto, dell’'ubicazione, della dotazione irrigua e dell’incidenza del fabbricato rurale, & stato
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individuato un parametro unitario di €/mq 5,00.

Il valore dell'immobile resta pertanto cosi determinato:

mq 3.989 x €/mq 5,00 = € 19.945,00.

Al suddetto importo dovranno essere detratti i costi per la regolarizzazione catastale del fabbricato,

precedentemente stimati in € 500,00.

4, IMMOBILE C

Trattasi di un terreno posto in aderenza al confine ovest dell'insediamento produttivo in precedenza
descritto, con il quale comunica (v. foto 21, 22 - all. 1).

Confini e dati catastali

Confina a sud e ad ovest con proprieta di terzi, a nord con immobile A e ad est con S.S. 194 Catania -
Ragusa (all.2).

Nel Catasto terreni di Francofonte é censito al foglio 14, p.lla 711, agrumeto, classe 2, Ha 00 36 80,
ed il fabbricato rurale al foglio 14, p.lla 712, categoria unita collabenti (all.17).

La situazione catastale pud definirsi regolare.

Titoli di proprietd

Il bene in questione risulta pervenuto alla - in forza dell'atto di compravendita stipulato dal
notaio Banna Grazia Manuela in data 01/04/2008, trascritto il 03/04/2008 ai nn. 7598/5061, da potere
di_ per il diritto di usufrutto e _per la nuda proprieta (all. 18).
Trascrizioni e iscrizioni

Dalla documentazione ipocatastale in atti 'immobile in questione non risulta gravato da trascrizioni
o iscrizioni pregiudizievoli.

Descrizione analitica

Il terreno, impiantato ad agrumeto in discrete condizioni vegeto-produttive, & accessibile dalla regia




trazzera da Costazzi a Passaneto e dalla S.5. 194.

E provvisto di dotazione irrigua dalla trivella Vignale Verga e su di esso insiste un fabbricato rurale
fatiscente, con struttura portante in muratura e copertura in legno parzialmente crollata, avente
superficie lorda di circa mqg 30,00.

Situazione urbanistica

Il fabbricato rurale sopra descritto & stato edificato in data antecedente il 01/09/1967 cosi come
dichiarato nell’atto di provenienza (all. 18). La situazione urbanistica puo pertanto ritenersi regolare.
Stima

Anche in questo caso la stima & stata effettuata attraverso il metodo di tipo comparativo sintetico.

In considerazione della destinazione agricola, delle discrete condizioni vegeto-produttivo
dell’agrumeto, dell’ubicazione, della dotazione irrigua e della presenza del fabbricato rurale, e stato
individuato un parametro unitario di €/mq 3,00.

Il valore dell'immobile resta pertanto cosi determinato:

mq 3.710 x €/mq 3,00 = € 11.130,00.

5. MACCHINARI ED ATTREZZATURE

L'insediamento risulta dotato dei macchinari e delle attrezzature di seguito elencate, in gran parte
oggetto del decreto di finanziamento n. 1365 del 27/09/2005, nell’ambito del POR SICILIA 2000-2006
- misura 4.09.

e Llinea di lavorazione agrumi da 200 q.li/h della ditta Samma S.n.c. (n. inv. 88) costituita da:

nastro trasportatore alimentazione twist mod. 350 x 2000;

curva folle a 90° mod. 500;

rovesciatore di casse mod. twist;

alimentatore a rulli mod. 1500 x 4500;

- precalibro a rulli mod. 2000;




- nastro trasportatore alim. vasca (acciaio inox) mod. 400 x 4000;
- nastro trasportatore alim. Vasca (acciaio inox) mod. 400 x 3500;
- vasca di lavaggio a caldo mod. 2000;

- spazzolatrice con generatore d’aria calda (versione inox) mod. 2000 x 44 el;
- ceratrice con doppio applicatore (versione inox) mod. 2000 x 10 el.;
- by pass per ceratrice (versione inox) mod. 1750;

- essiccatore cera mod. 2200 x 7000;

- tramoggia motorizzata mod. 2000;

- n. 2 banchi di selezione mod. 1000 x 5000;

- sistema di nastri a scalare mod. 2 x 250;

- alimentatore per ricarica mod. 1250 x 4500;

- nastro trasportatore alimenti calibro mod. 1200 x 4000;

- calibratrice elettronica mod. a 4 canali ed a 19 uscite;

- sistema di selezione qualita per 4 canali;

- cabina comandi;

- nastro trasportatore per recupero mod. 300 x 25000;

- nastro trasportatore in elev. per recupero mod. 300 x 2500;

- nastro trasportatore per recupero mod. 300 x 2200;

- nastro trasportatore uscita prodotto mod. 350 x 3000;

- nastro trasportatore uscita prodotto mod. 350 x 3300;

- nastro trasportatore uscita prodotto mod. 350 x 3700;

- nastro trasportatore uscita prodotto mod. 350 x 2600;

- nastro trasportatore uscita prodotto mod. 350 x 2000;

- nastro trasportatore per alimenti pesatrice mod. 300 x 3700;

- nastro trasportatore per alimenti pesatrice mod. 300 x 7300;

- nastro trasportatore per alimenti pesatrice mod. 300 x 11400;




- nastro trasportatore mod. 300 x 8300, sistema di banco d’'impacco singolo a 7 posti per lato
mod. “SP”, posto tipo “SP” composto da banco a scivolo, sistema di deviatore mobile e
poggiacasse per postazione;

- trasportatore a due livelli mod. L8000;

- rulliera folle mod. 500 — L2500;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 3000;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 2000;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 5600;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 4700;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 15000;

- nastro trasportatore per scarto mod. 300 x 3400;

- nastro trasportatore per scarto mod. 250 x 4800;

- nastro trasportatore in elev. per scarto mod. 300 x 2500;

- nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 300 x 7500;

- nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 300 x 28000;

- manca nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 300 x 5000

- nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 300 x 4000;

- nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 250 x 4800;

- nastro trasportatore uscita 2° qualita mod. 300 x 7000;

- nastro trasportatore in elev. uscita 2° qualita mod. 300 x 2500;

- alimentatore per ricarica mod. 1000 x 3000;

- nastro trasportatore per ricarica mod. 300 x 21000;

- nastro trasportatore per ricarica mod. 300 x 19300;

pedana per accesso, scala per accesso pedana;
- quadro elettrico centralizzato mod. a 50 comandi;

- gestione computerizzata con PLC Inverter e PC completo di programma.




Linea di confezionamento agrumi della ditta Sorma S.p.A. (n. inv. 89) costituita da:

- polmone automatico di alimentazione a rulli mm. 800 x 2000 mod. PLS-123L;

n. 3 pesatrici a pesi differenziati mod. P04-125;

pesatrice a pesi differenziali mod. PEA-125 3L anno 1993 matr. 1011500 (non funzionante)

n. 3 riempitrici borse in rete da 0,5 a 3,00 kg mod. BRT-134;

riempitrice sportine mod. BFS 132 matr. 1010132 anno 1997;

stampante elettronica per etichette da mm. 68 x 45 mod. KTRX-140;

trasportatore uscita confezioni per BRT-134 mod. GNT-121;

n. 2 tavoli rotante mod. T15-116;

- tramoggia motorizzata a 1 nastro mod. 500 completa di paletta pneumatica contenimento
frutta mod. TMN montata su BSK 134;

- n. 2 confezionatrici automatiche di sacchetti tipo Vert. Bag da 2-2,5 a 3,00 kg mod. BSK-134;

- codificatore elettronico per etichette termiche adesive mod. KBM-140;

- nastro elevatore retine mod. GNR-121;

- tramoggia motorizzata ortogonale a nastro per accoppiamento pesatrice-clipsatrice mod. TMO
127;

- clipsatrice automatica a due tubi mod. RB2-120-SB;

- stampante mod KBDX.

Linea di reggiatura e depallettizzazione della ditta Sorma S.p.A. (n. inv. 90) costituita da:

- reggiatrice orizzontale automatica con sistema automatico per angolari mod. OST-124;

- depallettizzatore per casse di campagna in plastica mod. DSI-107;

- lavatrice di casse con riscaldamento a gasolio.

Pesa a ponte della portata di 80.000 kg TASSINARI BILANCE (n. inv. 70)

Pesetta interrata da kg 6 delle dimensioni di 200 x 300 (n. inv. 68)

Pesetta interrata da kg 3 delle dimensioni di 150 x 200 (n. inv. 69)

Gruppo elettrogeno da 200 kva (n. inv. 67)




e Tramoggia motorizzata (n. inv. 17)

e Transpallet elettrico Omg320kn (n. inv. 18)

* Macchine spremiagrumi Agrimagic (n. inv. 29)

e Transpallet elettrico Icem TP 16 (n. inv. 19)

s Transpallet Luigi TX 18 (n. inv. 20)

e Carrello elevatore OMXE18 (n. inv. 21)

e Prezzatrice Bizerba GIp80 (n. inv. 36)

e Transpallet elettrico TL18 (n. inv. 22)

e Transpallet elettrico TL18 (n. inv. 23)

® Transpallet manuale (n. inv. 24)

e Bilancia bizerba + basamento (n. inv. 25)

e Aspirapolvere (n. inv. 28)

e Elettrocompressore Abac (n. inv. 37)

e Bilancia Brava (n. inv. 38)

e Lavapavimenti e motospazzatrice (nn. inv. 56 — 66)

e N. 2 transpallet (n. inv. 47)

s Trasformatore cabina elettrica (n. inv. 62)

e Centrale di produzione aria compressa (n. inv. 91)

e Contenitore carburante (n. inv. 63)

e Cube 70 mc per contenitore carburante (n. inv. 64).

Stima

Nel corso dei sopralluoghi sono stati visionati i macchinari e le attrezzature oggetto di inventario,
acquisendone, ove possibile, i principali dati identificativi e le informazioni sulla loro operativita. Peri
beni di cui & stato possibile acquisire il costo storico d'acquisto, la stima & stata condotta

determinando il pitl probabile valore di mercato mediante la seguente formula:
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V.., = valore corrente di mercato;

C, = costo storico di acquisto;

M = fattore percentuale di maggiorazione dei prezzi tra il momento di acquisto e quello di stima;

Cp = coefficiente di deprezzamento.

Il coefficiente di deprezzamento & stato valutato in funzione della vita utile e residua del bene, dello
stato di manutenzione e del livello tecnologico, riconoscendo comunque un valore residuo ai
macchinari con eta superiore alla presunta vita utile ma ancora operativi. Per i rimanenti beni il
valore & stato determinato mediante indagini di mercato.

Dalla tabella riepilogativa riportata nell’allegato 19, si rileva che il valore corrente dei macchinari e

delle attrezzature ammonta ad € 521.350,00.

6. APPARECCHIATURE INFORMATICHE, ARREDI E MATERIALI PER TRASPORTO E IMBALLAGGIO

Si tratta degli arredi e delle apparecchiature rilevate all'interno della palazzina uffici e servizi e dei
materiali per il trasporto e 'imballaggio dei prodotti ortofrutticoli:

e N.2 scrivanie in acciaio con piano in ecopelle nera (n. inv. 1)

& Mobile basso a tre ante in laminato color noce (n. inv. 2)

e Armadio a quattro ante, di cui le centrali a vetri (n. inv. 3);

* N.2 poltrone e scrivania in ecopelle bordeaux (n. inv. 4)

e N.2 cassettiere in laminato color noce, a tre cassetti (n. inv. 5)

e Tavolo riunione con piano in vetro e ecopelle (n. inv. 6)

e N. 12 sedie ospite in plexiglass (n. inv. 7)

e N.4 sedie in pvc color arancione, bianco e blu (n. inv. 8)
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N.4 sedie ospite senza schienale in pvc colori bianco e aragosta (n. inv, 9)
Bancone reception in wenge e cristallo (n. inv. 10)

Mobile basso a due ante (n. inv. 11)

Poltrona per postazione pc color verde con braccioli (n. inv. 12)

N.2 sedie ospite (n. inv. 13)

N.1 poltrona per postazione con braccioli (n. inv. 14)

N.3 scrivanie in laminato con allungo, piano di colore bianco (n. inv. 15)
N. 4 poltrone per postazione pc in tessuto verde con braccioli (n. inv. 16)
Armadio spogliatoio (n. inv. 40)

Libreria (n. inv. 43)

Mobile 3 ante in pelle (n. inv. 44)

Armadio portasc + armadio spogliatoio (n. inv. 46)

N° 3 scrivanie (n. inv. 49)

Armadio+scrivania+portafotocop+6 sedie+gruppo (n. inv. 50)

N. 4 armadi con ante (n. inv. 51)

N. 8 armadi metallici (n. inv. 52)

N. 4 armadietti metallici (n. inv. 53)

N. 4 armadi (n. inv. 54)

N. 20 armadietti metallici (n. inv. 55)

Fotocopiatrice Nashumatec (n. inv. 26)

Personal computer + varie n. 2 (n. inv. 27)

Personal computer + varie (n. inv, 30)

Stampante laser HP2015 (n. inv. 31)

Fotocopiatrice Lanier (n. inv. 32)
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e Notebook Toshiba (n. inv. 33)

e Stampante Meto (n. inv. 35)

e Fax Samsung SF -560 laser A4 (n. inv. 39)
e N. 2 ups tecnoware (nn. inv. 41 —42)

e Personal computer + varie + stampante n. 2 (n. inv. 48)

N. 125 pedane in legno cm 108 x 108 (n. inv. 57)

e N. 5244 casse per agrumi in pvc con contrassegno Ortopil (n. inv. 58)

Stima

Gli arredi, le apparecchiature informatiche ed i materiali per il trasporto e I'imballaggio dei prodotti
sono stati valutati a corpo in considerazione del modesto valare dei singoli beni, tenuto conto di un
opportuno coefficiente di deprezzamento in relazione alla vetusta ed all’attuale stato manutentivo.

Il valore delle apparecchiature informatiche e stato stimato in € 1.500,00, quello degli arredi in €
2.300,00 e quello dei materiali per il trasporto e 'imballaggio dei prodotti in € 3.200,00 (all. 20).
Sono state infine considerate prive di valore le seguenti attrezzature:

e Insegnain 3D (n.inv. 59)

e Insegna in polistirene (n. inv. 61)

e Tende a braccio (n. inv. 65).

7. AUTOMEZZI

Si tratta dei seguenti mezzi inventariati:

e Camion IVECO 150 E 18N, cassone fisso targato BS 383XV (n. inv. 71)
e Autoveicolo Opel Frontera 2.2 DTI diesel, targato CJ420KC (n. inv. 72)
e Camion IVECO UNIC 115 17, targato RG169360 (n. inv. 73)

e Camion ED128SE (exSR246251) (n. inv. 74)
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e Camion FIAT 110, targato CT85407 (n. inv. 75)

e Camion FIAT IVECO 115-17, targato CT802848 (n. inv. 76)

e (Camion IVECO FIAT 145 17, targato CK182AR (n. inv. 77)

e Camion FIAT 115-17, targato ED320SE (ex RG200640) (n. inv. 78)

e Camion IVECO FIAT 50-10, targato SR258664 (n. inv. 79)

e Camion FIAT UNIC 135-17, targato CD879DG (n. inv. 80)

e Autoveicolo Daimler Chraysler (Mercedes), targato BP118SG (n. inv. 81)
e Camion IVECO 65 E 12, targato DNO69GN (n. inv. 82)

e Autoveicolo BMW AG 560L, targato CY945NT (n. inv. 83)

e (Camion FIAT 240 48 4 (furgone isotermico), targato AD969JV (n. inv. 84)
e Autoveicolo Lancia Y(n. inv. 85)

e Autoveicolo Alfa 159 (n. inv. 86)

e (Camion FIAT 110, targato AV973PG (Non in inventario)

Camion IVECO FIAT 145-17, targato AT258058 (non in inventario).

Stima

La stima & stata condotta sulla base dei listini prezzi del mercato dell'usato, tenuto conto delle
condizioni d'uso. Dalla tabella riepilogativa in calce (v. all. 21) si rileva che il piu probabile valore di

mercato degli automezzi é pari ad € 51.100,00.

8. CONCLUSIONI

Ai beni di proprieta della _ possono in definitiva assegnarsi i seguenti valori:

A) Insediamento produttivo costituito da capannone dotato di celle frigorifere ed impianti, palazzina
adibita a servizi ed uffici, alloggio custode ed area di pertinenza:

valore con area esterna comprensiva della p.lla 220 = € 3.500.473,20




valore con area esterna priva della p.lla 220 = 3.462.543,20.
B) Agrumeto di 3.989 mq con annesso fabbricato rurale: € 19.945,00
costi di regolarizzazione catastale = € 500,00
C) Agrumeto di 3.680 mq con annesso fabbricato rurale fatiscente: € 11.130,00
D) Macchinari ed attrezzature: € 521.350,00
E) Apparecchiature informatiche, arredi e materiali per trasporto e imballaggio: € 7.000,00

F) Automezzi: € 51.100,00
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