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RELAZIONE CTU 

Relazione redatta  dall’Dott. Ing. Dario Megna nell’ambito del Fallimento R.F 

n.41/2020 - Maestri del Gusto s.r.l – Curatore Avv. Vittorio Viviani 

 

1 - PREMESSE 

 

Con richiesta del Curatore del 08/07/2020 e successiva autorizzazione del 

13/07/2020 (All.1), veniva demandato allo scrivente “di procedere alla stima del 

complesso immobiliare di pertinenza della società fallita (ed alla acquisizione delle 

certificazioni catastali e di destinazione urbanistica occorrenti), nonché alla 

valutazione del compendio mobiliare riconducibile alla medesima impresa, nonché a 

delegare le attribuzioni relative alle attività di inventario e conseguenziali al 

predetto consulente tecnico, da eseguirsi con la partecipazione del cancelliere come 

prescritto dall’art. 87 L.F”.  

 

2 – IDENTIFICAZIONE DEL PERIMETRO DI VALUTAZIONE 

 

Da quanto si evince dalla documentazione consegnata dal Curatore, e dalle verifiche 

catastali e ipocatastali, gli immobili all’attivo del Fallimento sono siti nel Comune di 

Carini (Pa) e distinti all’Agenzia delle Entrate: 

1. Foglio 16 Part.2757 F1 categoria area urbana 

2. Foglio 16 Part.2758 F1 categoria area urbana 

3. Foglio 16 Part.2759 F1 categoria area urbana 

4. Foglio 16 Part.2957 F1 categoria area urbana 

5. Foglio 16 Part.2756 Sub.9 categoria D7 Fabbricati per esigenze industriali 

6. Foglio 16 Part.2756 Sub.10 categoria D1-Opicifi 
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In ordine ai beni mobili-strumentali, acquisiti all’attivo del fallimento, a seguito di 

operazioni di inventario effettuati con l’ausilio del Cancelliere incaricato, si riporta di 

seguito il perimetro di valutazione: 

 

CORPO UFFICI 

N. DESCRIZIONE 

ZONA INGRESSO - DISIMPEGNO 

1 Condizionatore pompa di calore 

2 

N.3 poltrone di colre nero-N.1 sgabello in 

legno-N.1 tavolo basso 

3 N.15  quadretti 

4 N.1 mobile basso - N.1 cassettiera 

5 N.1 stampante fax 

VANO UFFICIO 1 

6 Scrivania 

7 N.2 Poltrone nere 

8 

N.1 Pc completo-scanner-stampante laser-

calcolatrice 

9 N. 1 armadio nero 

10 N.1 scrivania 

11 N. 2poltrone nere 

12 N.1 cassettiera 

13 N.1 forno microonde N.1 scalda acqua 

14 N.1 divano blu 

15 N.3 cassettiere 

16 N.1 armadio legno chiaro 

17 N.1 fotocopiatore 

18 N.1 Pompa di calore 

19 N.1 attaccapanni 

VANO UFFICIO 2 

20 N.1 macchina tagliere rossa 

21 Fotografia 

22 N.2 mobile scaffalature 

23 N.1 tavolo legno - N.3 sedie legno 

24 

N.3 gigantografie - N.1 modellino barca-N.  

1 Quadretto 

25 N.1 frigo 

26 N.1 condizionatore pompa di calore 

27 N.1 panca in legno 
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28 

N.1 mobile basso - N.1 sedia legno - N.1 

scaffalatura legno 

29 N.1 piantana 

30 N.1 liberia legno 

31 N.1 cassettiera e mobile basso 

32 N.1stampante 

VANO UFFICIO 3 

33 Mobile basso grigio 

34 Armadio bianco 

35 Divano celeste 

36 

N.2 scrivanie - N.4 poltrone nere - N.2 

cassettiere-N.1 mobile basso 

37 N. 2 armadi bassi 

38 N.1 Pc completo-N.1 fax 

39 N.1 Quadro 

VANO UFFICIO 4 

40 N.1 scrivania-N.1 cassettiera 

41 N.1 Poltrona nera 

42 N.6 quadri 

43 N.1 Pc completo 

44 N.1 fotocopiatore 

45 N.1 mobile basso 

46 N.2 armadi legno media altezza 

47 N.1 tavolo ovale n.5 sedie nere 

48 N.1 scrivania-N.1 cassettiere 

49 N.1 Pc completo 

50 N.1 stampante 

51 N.1mobile basso - N.1 Piantana 

VANO UFFICIO 4 

52 N.2 scrivanie - N.2 sedie nere  

53 

N.2 Pc completi - N.1 Fax- N.1 Quadro 

impianti speciali 

54 N.1 cassettiere 

55 

N.1 armadio bianco - N.1 scaffalatura 

metallo 

VANO UFFICIO 5 Piano Primo 

56 N.4 sedie 

57 N.1 mobile legno 

58 N.1 tavolo riunioni con n.15 sedie 

59 N.1 mobile in muratura adibito a cucina 

60 N.1 mobile parete basso 
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61 N.1 libreria completa 

62 N.2 tavoli e N.2 sedia 

63 N.1 armadio 

64 N.3 mobili basso 

65 N.1 consolle media altezza 

66 N.1 forno 

67 N.1 piano cottura 

68 N.1 frigo basso 

69 N.1 Macchina caffe 

70 N.1 Vetrina legno 

71 N.1  porta alimenti ferro 

  

STABILIMENTO 

N. DESCRIZIONE 

ZONA INGRESSO 

72 N.1 sedia nera 

73 N.1 mulettot manuale 

74 Tavolo legno metallo 

75 N. Quadro impianto elettrico generale 

76 N.1 Muletto Nissan 

77 N.1 Gruppo ricarica 

78 N.1 pesa 

79 N.4 pedane legno 

VANO SCALA 

80 Scala ferro 

81 N.2 Armadi - Scaffalatura 

82 Tavolo ferro 

83 Utensili vari come da foto allegate 

SALA TAGLIO E TOLETTATURA 

84 TAVOLO ACCIAIO 

85 MACCHINARIO SEGA A NASTRO SAVIOLI 

86 LAVABO ACCIAIO 

87 IMPIANTO AERAZIONE 

88 SGABBELLO ACCIAIO 

SALA CARICO MATERIE PRIME 

89 LAVABO ACCIAIO 

90 BILANCIA PESA A PAVIMENTO EKO-PSL 

91 MULETTO NISSAN 

92 

CELLA FRIGORIFERA E MONTANTI IN 

ACCIAIO COME DA FOTO 
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93 CELLA FRIGORIFERA  

94 CELLA FRIGORIFERA  

95 N.2 CARRELLI ACCIAIO 

96 N.10 PEDANE 

97 N.1 Gruppo ricarica 

98 N.8 BIDONI 

SALA DISIMPEGNO DEPOSITO MATERIE PRIME 

99 TAVOLO ACCIAIO 

100 MACCHINA COLMATRICE DURFO  

101 LAVABO ACCIAIO 

102 IMPIANTO AERAZIONE 

103 STERILIZZATORE FRIGO JOLLINOX 

104 BOLLITORE FRIGO JOLLINOX 

105 LAVASTOVIGLIE VASI FRIGO JOLLINOX 

106 CARRELLO  

SALE SPOGLIATOI 

107 n.5 ARMADI METALLO 

108 N.3 TAVOLI - N.10 SEDIE 

109 N.2 MOBILI BASSI 

110 N.1 FRIGO BASSO 

111 N.1 MICROONDE 

SALA  SCONFEZIONAMENTO 

112 N.1 CARRELLO 

113 LASTRE ACCIAIO COME DA FOTO 

114 LAVABO ACCIAIO 

ZONA LAVAGGIO CARRELLI 

115 CARRELLI DI ACCIAIO COME DA FOTO (15) 

ZONA AFFUMICATURA 

116 N.3 MACCHINE SIMPLY 

ZONA DEPOSITO MATERIALE FINITO 

117 MATERIALE COME DA FOTO (2086 A 2105) 

118 COMPRESSORE 

119 Scala ferro 

120 CARRELLI DI ACCIAIO COME DA FOTO 

ZONA TAGLIO SOTTOVUOTO 

121 MACCHINA GRASSELLI 

122 AFFETTATRICE SALMCO 

123 AFFETTATRICE MAREL 

124 MACCHINA SOTTOVUOTO REEPACK 

125 N. 4 CARRELLI TRASPORTO IN ACCIAIO CON 
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RUOTE 

126 MACCHINA ABBATTITORE IRINOX 

 

 

 

128 N.3 TAVOLI ACCIAIO 

129 AFFETTATRICE 

130 MACINATORE 

131 N.1 CELLA  

132 N.3 CARRELLI 

133 N.3 AFFETTATRICI 

134 

MATERIALE VARIO COME DA FOTO 2138-

2140-2139 

135 N.1 LAVELLO 

136 MACCHINA GRASSELLI  FOTO 2127 

ZONA IMBALLAGGI 

137 

MODULI SCAFFALATURE METALLICHE COME 

DA FOTO CON MATERIALE VARIO DA 

IMBALLAGGIO 

ZONA PESOPREZZATRICE 

138 N.6 CARRELLI ACCIAIO 

139 TAVOLI ACCIAIO 

140 MACCHINARIO FOTO 2169 

141 MACCHINARIO TSM302 

142 BILANCIA BIZERBA 

143 TERMOSALDATRICE MINIPACK GIALLA 

144 

TERMOSALDATRICE MINIPACK REPLAY55 

BIANCA 

145 BILANCIA 

146 SEDIA NERA 

147 ETICHETTATRICE BIZERBA 

148 STAMPANTE PER ETICHETTE TOSHIBA  

149 NOTEBOOK SONY VAIO  

150 STAMPANTE PER ETICHETTE TOSHIBA  

151 MACCHINA BIZERBA 

ZONA DISIMPEGNO LAVAGGIO STABILIZZAZIONE 

152 SCAFFALATURA 

153 LAVABO ACCIAIO 

154 N.3 CARRELLI ACCIAIO 

155 N.2 TAVOLI LEGNO 

156 N.1 IMPASTATRICE 

157 N.5 CARRELLI ACCIAIO 

158 N. 11 VASCHE SALATURA 
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159 LAVELLO ACCIAIO 

160 TAVOLO ACCIAIO 

161 LAVELLO ACCIAIO 

    

  GRUPPO ELETTROGENO 

 

 

2.1 – RISULTANZE IPOCATASTALI   

 

Con certificato ipocatastale ventennale acquisito al fascicolo della procedura 

fallimentare, si rileva quanto segue, riportando integralmente le risultanze 

ipocatastali.  

La trascrizione della sentenza di fallimento emessa in data 04/08/2020 ai 

nn.31981/21937 è stata trascritta in capo alle seguenti unità immobiliari: 

1) piena proprietà di area urbana (F/1) in Carini via Don Lorenzo Milani snc c.da 

Bivio Foresta Z.I., catastata al NCEU fg 16 p.lla 2757; 

2) piena proprietà di area urbana (F/1) in Carini Via Don Lorenzo Milani snc c.da 

Bivio Foresta Z.I., catastata al NCEU fg 16 p.lla 2758 

3) piena proprietà di area urbana (F/1) in Carini Via Don Lorenzo Milani snc c.da 

Bivio Foresta Z.I., catastata al NCEU fg 16 p.lla 2759 

4) piena proprietà di area urbana (F/1) in Carini c.da Bivio Foresta Z.I., catastata al 

NCEU fg 16 p.lla 2957; 

5) piena proprietà di Fabbricato per esigenze industriali (D/7)in Carini c.da Bivio 

Foresta snc, p.t-1catastata al NCEU fg 16 p.lla 2756 sub 9 (derivante dalla originaria 

p.lla 2756 sub  

6) piena proprietà di Fabbricato per esigenze industriali (D/7)in Carini c.da Bivio 

Foresta snc, p.t-1catastata al NCEU fg 16 p.lla 2756 sub 10 (particella unita di fatto 

con la p.lla 2756 sub 12 unità afferenti costruite su bene comune non censibile) 
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(derivante dalla originaria p.lla 2756 sub 1). 

 

I beni ai nn 1-2-3-4 sono pervenuti con atto di compravendita del 9/2/2012 not 

Marino M., trascritto il 15/2/2012 ai nn  con cui la Maestri del Gusto srl ha 

acquistato dalla Penta Engineering Immobiliare s.r.l. Sede Carini un’area a 

destinazione industriale estesa mq 1362 così catastata al fg 16 p.lle 2757 mq 600, 

p.lla 2758 mq 561, p.lla 2759 mq 127 e p.lla 2957 mq 74 

Sulla p.lla 2957 esiste una servitù di passaggio in favore di” Il Pascolo Verde srl- 

Industrie Alimentari e Casearie” sede Carini costituita dalla Penta Engineering con 

atto del 6/8/2010 notaio  trascritto il 10/8/2010 nn  

I beni di cui ai nn 5 e 6 sono pervenuti con atto di compravendita del 5/1/2012 notaio 

 trascritto il 23/1/2012 ai nn 4030/335 con cui la Maestri del Gusto srl ha 

acquistato dalla Penta Engineering Immobiliare s.r.l. con sede in Palermo un 

capannone industriale con annessa corte di pertinenza, di mq 9.609, compresa l'area 

di sedime del capannone, sito in Carini c.da Bivio Foresta (zona industriale); 

catastato al NCEU fg 16 p.lla 2756 sub 1 (ex p.lla 2756) p.t-1.  

Detto atto è stato annotato in data 2/1/2015 ai nn 36/25 con atto di conferma del 

15/12/2014 notaio on la produzione ed allegazione del certificato di 

destinazione urbanistica relativo alla corte di pertinenza, che ha una superficie 

maggiore di mq 5000 riguardante la p.lla 2756.  

 

Risultano trascritti due atti di concessione edilizia del 3/7/2012 e 2/2/2015 

rispettivamente trascritti in data 29/7/2013 nn 35407/27147 riguardante la p.lla 2756 

sub 1 ed in data 23/2/2015 nn 6942/5436 riguardante la p.lla 2756 sub 3 (ai fini della 

ristrutturazione dell'immobile). 

 

F
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In data 17/5/2010 nn 29203/18832 è stato trascritto un preliminare di compravendita 

sottoposto a condizione sospensiva del 14/5/2010 notaio  con cui la Penta 

Engineering aveva promesso in vendita alla Maestri del Gusto srl il fabbricato per 

esigenze industriali (D/7) catastato al fg 16 p.lla 2756, atto sottoposto alla condizione 

sospensiva e risolutiva del regolare e possibile frazionamento dell'immobile in base 

alla normativa urbanistica vigente ed all'ottenimento del nuovo certificato di 

agibilità. 

La Penta Engineering Immobiliare srl con atto del 27/9/2007 notaio  

trascritto il 3/10/0007 ai nn  ha acquistato dalla à 

 sede Carini tra l'altro i seguenti beni: 

- fabbricato per esigenze industriali c.da Don Foresta Via Don Milani n. 23/s a p.t 

catastato al fg 16 p.lla 2756 (ex p.lle 2694 e 598) 

- Ente urbano sito c.s riportato al NCEU fg 16 p.lla 2756 (ex p.lla 2694 CHE A SUA 

VOLTA DERIVA DALLA P.LLA 598) 

- Ente urbano sito c.s. Riportato al NCEU fg 16 p.lla 2757 (ex p.lla 2689 CHE 

DERIVA A SUA VOLTA DALLA P.LLA 598) 

- Ente urbano sito c.s. Riportato al NCEU fg 16 p.lla 2758 (ex p.lla 2689 CHE 

DERIVA DALLA P.LLA 598) 

- Ente urbano sito c.s. Riportato al NCEU fg 16 p.lla 2759 (ex p.lla 2689 CHE 

DERIVA DALLA P.LLA 598) 

Sulla p.lla 2689 (oggi 2757-2758 e 2759) la società  ha costituito una 

servitù di passaggio in favore della Residenza Villa Albani srl sede Roma su una 

striscia di terreno avente una larghezza non inferiore a mt 8, con atto del 18/11/2003 

not Fea trascritto il 9/12/2003 nn  

La  sede Carini con atto di compravendita del 22/12/2000 

notaio  trascritto il 27/12/2000 nn 49820/36711 ha acquistato dal Gruppo 
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COSIAC s.p.a. Sede Roma un fabbricato per esigenze industriali c.da Foresta a p.t-1 

catastato al fg 16 p.lla 598 sub 1. Atto preceduto da un contratto preliminare di 

vendita del 19/1/2000 notaio  trascritto il 3/2/2000 nn  con cui 

la Gruppo COSIAC spa ha promesso di vendere alla  l'opificio industriale 

sito in Carini c.da Foresta Zona Industriale realizzato su un lotto di terreno che altresì 

si intende promesso in vendita. La proprietà ed il possesso giuridico passeranno alla 

parte promittente acquirente alla stipula del contratto definitivo di compravendita che 

avrà luogo entro il 31/12/2000. 

Nel compromesso come dati catastali si riporta l'opificio catastato al NCEU fg 16 

p.lla 598 ed il terreno catastato al fg 16 p.lla 598 (di ha 3.65.23) ex p.lle 671-597 e 

598. 

Al Gruppo COSIAC spa sede Roma detti beni erano pervenuti per fusione di società 

per incorporazione del 2/12/1998 not  trascritto il 4/1/1999 nn  dalla 

società ANBAR spa Tubazioni di Resine Rinforzate con sede in Carini che ha 

realizzato detto bene a sua cure e spese sopra terreno pervenutole in forza di atto di 

vendita del 10/7/1975 not C  trascritto il 31/7/1975 nn  (dati 

rilevati dal contratto preliminare di vendita del 19/1/2000 not . 

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI 

- Mutuo del 10/9/2007 notaio  iscritto il 12/9/2007 nn  in 

favore della Banca di  e contro  società 

cooperativa sede  per un capitale di € 1.200.000,00 ed un montante di € 

2.400.000,00 per la durata di anni 15 sopra Ente urbano in Carini C.da Foresta via 

Don Milani catastato al NCT fg 16 p.lla 2756 di are 96,09 (ex p.lle 2694 e 598) 

Fabbricato (D/7) sito c.s. Catastato al NCEU fg 16 p.lla 2756 (a margine risultano 

annotazioni di restrizione di beni ma che la Conservatoria non ha stampato quindi 

riguardano altre unità immobiliari non oggetto del fallimento); 
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- Sentenza di Fallimento dell' 8/7/2020 trascritta il 4/8/2020 nn 31981/21937. 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

La p.lla 2757 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2689 a sua 

volta ex 598/1 

La p.lla 2758 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2689 a sua 

volta ex 598/1 

La p.lla 2759 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2689 a sua 

volta ex 598/1 

La p.lla 2957 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2756 a sua 

volta derivante dalla p.lla 2694 ex p.lla 598/1 

La p.lla 2756 sub 9 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2756 sub 

8 a sua volta derivante dalla soppressione delle particelle 2756 sub 4 e 5 derivanti a 

loro volta dalla soppressione della p.lla 2756 sub 3 a sua volta ex p.lla 2756 sub 1  

La p.lla 2756 sub 10 è intestata alla Maestri del Gusto srl e deriva dalla p.lla 2756 

sub 8 a sua volta derivante dalla soppressione delle particelle 2756 sub 4 e 5 

derivanti a loro volta dalla soppressione della p.lla 2756 sub 3 a sua volta ex p.lla 

2756 sub 1 . Detta p.lla, come si legge nella visura catastale, è unita di fatto con la 

p.lla 2756 sub 12. Dalla visura catastale storica della p.lla 2756 sub 12 si rileva che 

detta particella è intestata a seguito di dichiarazione non convalidata da titolo reso 

pubblico e risulta da unità afferenti edificate su beni comuni non censibili, risulta 

intestata per la quota di 75/100 alla Maestri del Gusto srl con la specifica QUOTE 

PROVVISORIE DA DEFINIRE CON ATTO LEGALE  
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2.2 – DESCRIZIONI DEGLI IMMOBILI  

 SITUAZIONE URBANISTICA - CATASTALE - AUTORIZZATIVA  

 

Di seguito si procederà a descrivere il complesso immobiliare oggetto della relazione 

secondo quanto rilevato nel corso dei sopralluoghi e secondo la documentazione 

acquisita presso la sede aziendale. 

Per un maggiore approfondimento della documentazione acquisita, si rimanda nel 

dettaglio agli allegati specifici alla presente relazione.  

Il complesso immobiliare, a prevalente destinazione produttiva, è sito nel Comune di 

Carini nell’zona/area a destinazione industriale limitrofa alla SS.113 ovvero agli 

svincoli autostradali, fuori dal centro abitativo e precisamente alla fine della Via Don 

Lorenzo Milani s.n.c. 
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La struttura produttiva con accesso dalla Via Don Milani possiede un unico accesso 

dalla medesima strada ovvero dalle particelle 2757-2758-2759-2957 ( del foglio di 

mappa 16).  

La struttura produttiva ricade di fatto nella particella 2756 censita al Catasto dei 

Fabbricati del Comune di Carini 
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Dall’ultimo elaborato planimetrico depositato, prot.PA0117379 del 27/06/2017, si 

evince che in ordine al foglio 16 part.2756: 

- Il sub 9 (piano terra e primo) è classificato quale capannone con corte 

esclusiva  e cabina elettrica, categoria D/7 (Fabbricati costruiti o adattati per 

le speciali esigenze di un’attività industriale e non suscettibili di destinazione 

diversa senza radicali trasformazioni) 

- Il sub 10 è classificato come cabina elettrica con corte esclusiva, categoria D1 

(opifici) 

La planimetria catastale del fabbricato produttivo risulta regolarmente depositata 

presso i pubblici registri con prot.PA0284924 del 29/11/2006. 
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Dall’atto di compravendita, ai rogiti Notaio  del 05/01/2012 rep.47993 

racc.13606, si evince che la Società fallita, acquisiva un capannone industriale con 

annessa corte pertinenziale della superficie di mq 9.609 compresa l’area di sedime 

del capannone, sito nel Comune di Carini, contrada Bivio Foresta snc. Tale immobile 

era censito all’Agenzia delle Entrate al foglio 16 part.2756 sub 1.  

Il complesso immobiliare, come risulta nell’atto di provenienza, era stato oggetto di 

frazionamento del complesso immobiliare originario, costruito giusta concessione 

edilizia n.11279 rilasciata dal Comune di Carini in data 24/03/1976. 

Successivamente al titolo edilizio edificatorio, è stato rilasciato Certificato di 

Agibilità prot.2817/79 del 24/05/1979. 

Successivamente si evince che a seguito di interventi edilizi eseguiti in assenza di 

licenza/concessione edilizia, il Comune di Carini ha rilasciato in data 29/05/1991, ai 

sensi dell’art.13 lg 47/85, concessione edilizia in sanatoria, prot. 4963. 

Successivamente in data 10/03/2000 è stato rilasciato il certificato di autorizzazione 

provvisoria di agibilità prot. N.1830. 

Successivamente, in ordine al frazionamento del complesso industriale, è stato 

presentato al Comune di Carini, Sportello unico Attività produttive, in data 

28/06/2006 prot.27114 pratica  DIA, con successiva realizzazione a seguito di 

decorrenza dei termini previsti dall’art.2 c.60 legge 662/96 

Successivamente in data 26/02/2009, prot. n.7681 è stato presentato al Comune di 

Carini, Sportello unico Attività produttive il certificato di collaudo finale in 

conformità al progetto di cui alla pratica DIA prot.27114/2006 

In ordine ai terreni censiti all’Agenzia delle Entrate al Foglio 16 Part.2757-2758-

2759-2957, si evince che la Società fallita ha acquistato le suddette aree urbane in 

data 9/02/2012, con atto di compravendita ai rogiti Notaio   

. Dal titolo di proprietà si evince una servitù perpetua di passaggio a favore 
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dei terreni e fabbricati di cui alle particelle 2687-2688-2690-2691-2692-2693-2695-

2696-2687-2688-2690-2691-2692-2693-2695-2696-2697. In ordine ai suddetti 

terreni vige ulteriore servitù passiva di passaggio pedonale e carrabile nonché servitù 

perpetua per posa e passaggio tubazioni. In ordine a tali diritti reali si rimanda alla 

specifica riportata nel titolo citato allegato. 

In data 26/03/2012 è stata presentata ai sensi dell’art.13 legge 47/85 prot.12918 una 

domanda di sanatoria relativa  alla realizzazione di un solaio intermedio in 

laterocemento e la realizzazione di un muro divisorio con travi e pilastri in c.a. Di tali 

opere è stato redatto  Certificato di idoneità sismica in data 26/03/2012 n.117173. 

In data 23/05/2012 prot.192532 è stata dichiarata la sussistenza  ai sensi della legge 

64/74 in ordine alle opere realizzate di cui alla domanda di sanatoria del 26/03/2012 

In data 03/07/2012 rep167/2012, trascritta in data 29/07/2013 n.34407/27147,  è stata 

rilasciata concessione  edilizia in sanatoria, volta alla ristrutturazione del fabbricato 

industriale. 

In data 10/03/2014 è stato emesso e trasmesso nulla osta di conformità urbanistica,  

prot.710, da parte dell’IRSAP, in ordine alla destinazione dell’edificio industriale. 

Va rilevato che successivamente alle compravendite citate, è stata presentata pratica 

di denuncia di variazione per divisione e ampliamento e demolizione parziale e 

diversa distribuzione interna  n.9320 del 23/05/2014 prot. PA0187487, con pratica 

DIA del 11-15/04/2014 al fine di vendere la porzione di fabbricato identificato al 

Foglio16 part.2756 sub 2. Per tale pratica è stata presentata Certificazione di fine 

lavori e collaudo finale del 23/05/2014 

In data 04/12/2014 è stata presentata ulteriore denuncia di variazione per divisione 

n.166278.1/2014 prot.PA 0387997 a seguito di DIA del 29/05/2014 prot.21985 e 

successivo rilascio di concessione edilizia del 02/02/2015 n.3 in ordine all’unità 

part.2756 sub 3 variato in sub 4. 

Ist. n. 20 dep. 16/02/2021



CTU  R.F 41/2020 Maestri del Gusto s.r.l                                                              Dott.Ing.Dario Megna 21

In data 02/02/2015  è stata rilasciata concessione  edilizia 3/2015 trascritta in data 

23/02/2015 ai nn.6942/5436, volta alla ristrutturazione del fabbricato industriale. 

Tale ultima concessione edilizia rilasciata, riguardava la chiusura della struttura in 

c.a in corso di costruzione con pannelli coibentati, l’utilizzo del piano primo come 

volume tecnico, lievi modifiche per la collocazione della cabina elettrica 

In data 27/03/2015 prot.21812 è stato redatto Certificato di collaudo statico 

In data 02/04/2015 è stato rilasciato certificato di conformità prot.23276 dal Genio 

Civile di Palermo 

Con perizia giurata del 14/03/2016 a firma dell’Ing.  è stata certificata la 

conformità delle opere realizzate rispetto ai progetti approvati. 

In data 30/09/2016 è stata rilasciata certificazione resistenza al fuoco di prodotti 

elementi costruttivi posti in opera, pratica VVFF 58080 

In data 22/12/2016 pratica 5808  è stata rilasciata attestazione verbale favorevole dal 

Comando dei Vigili del Fuoco di Palermo 

In data 29/12/2016 con provvedimento n.1906 è stata rilasciata Autorizzazione Unica 

Ambientale  n.421 del 27/12/2016  

In ordine alla regolarità urbanistica ed edilizia, appare opportuno segnalare che il 

complesso immobiliare presenta talune difformità tra la planimetrie in atti ovvero 

acquisita dalla Società Fallita e menzionate nella concessione edilizia 3/2015, la 

planimetria catastale e lo stato di fatto, consistenti in : 

- Diversa distribuzione interna 

- Diversa collocazione di una porta nella sala scarti 

- Apertura porta nella sala mensa 

- Collocazione impianti al piano primo nel locale definito sala 

- Realizzazione corpi tecnici nella porzione esterna 

- Chiusura tettoia prospetto sud ovest 
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- Errata rappresentazione delle altezze del capannone principale 

 

Di tali difformità e per la definizione di tutte le pratiche edilizie pendenti si è 

applicato un coefficiente riduttivo al valore di stima. 

In definitiva quindi, va pertanto rilevato che gli immobili distinti all’Agenzia delle 

Entrate al Foglio 16 part.2756 sub 9 e 10 derivano da variazione della particella 2756 

sub 8 che a sua volta deriva dalla variazione della particella 2756 sub 5 derivante 

dalla particella 2756 sub 3 originariamente identificata particella 2756 sub 1. Dalla 

specifica ipocatastale il sub 10 è unificato al sub 12 (bene edificato su bene non 

censibile). 

 

Il complesso immobiliare, destinato a stabilimento industriale per la particolare 

lavorazione di prodotto alimentari, come da autorizzazione unica ambientale citata, 

insiste su un’area di circa 4.600 mq  

 

Il complesso industriale è composto da: 

- un corpo realizzato con struttura mista in c.a di due elevazioni fuori terra 

adibito prevalentemente ad uffici dotato di servizi igienici sanitari 

- un capannone principale con struttura mista ad una elevazione fuori terra 

destinata al ciclo produttivo per la lavorazione dei prodotti ittici, che presenta 

anche un piccolo locale tecnico con accesso da una scala di collegamento. La 

distribuzione interna è suddivisa in una zona di carico del prodotto finito, una 

zona di imballaggio, una zona adibita a taglio e tolettatura e di carico materia 

prime, una zona adibita alla attività di asciugatura e affumicatura, una zona 

adibita a taglio e confezionamento. 

-  un corpo annesso ad una elevazione fuori terra adibita a locali destinati 
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all’utilizzo della forza lavora con presenza di spogliatoi e servizi igienici 

- un piccolo corpo tecnico e un piccolo corpo impianti 

  

Si allega di seguito allegato fotografico complessivo, rimandando all’elaborato 

fotografico particolareggiato presente negli allegati 

 

VISTE ESTERNE 
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CORPO UFFICI 
 

c
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CORPO PRODUTTIVO 
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3 - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 

 

La valutazione immobiliare è un’attività che ha come obiettivo la determinazione 

dell’elemento patrimoniale dell’immobile e degli impianti.  

Al fine di determinare il più probabile valore commerciale delle unità immobiliari 

oggetto della consulenza, si è provveduto ad utilizzare le seguenti metodologie 

estimative in funzione della tipologia di beni immobili trattati: 

 

1) Immobili/Struttura a destinazione speciale 

• Metodologia secondo il costo di costruzione deprezzato 

• Metodologia sintetico comparativa 

 

VALUTAZIONE COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO 

 

Tale metodologia estimativa è stata adottata in quanto il mercato di riferimento delle 

unità immobiliari, ovvero dei complessi industriali simili è molto ristretto e 

comunque circoscritto al mercato delle aree e delle strutture a destinazione 

particolare. Al fine di comparare i prezzi di mercato va segnalato che i beni non sono 

facilmente ricercabili e quindi paragonabili tra loro. 

Il valore delle strutture e quindi del complesso industriale è dato dal: 

Valore = Valore dell’area + Costo di costruzione deprezzato 

Ovvero: 

Valore = Valore area + Costo di riproduzione x coefficiente di deprezzamento 

 Il Valore dell’area si determina considerando terreni o aree di natura similare 

secondo metodo  sintetico comparativo. 

Il costo di ricostruzione deprezzato si può calcolare con procedimento sintetico 
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comparativo confrontando costi di costruzione di immobili/strutture simili della 

medesima tipologia o con procedimento analitico, tramite stima analitica secondo 

computo metrico estimativo 

Il deprezzamento si stima scomponendo l’immobile nelle sue parti e raggruppandole 

in classi di deprezzamento omogenee, influenzate dal deterioramento fisico, 

obsolescenza funzionale e obsolescenza esterna. Il deprezzamento quindi può essere 

calcolato in base all’età e allo stato di conservazione, adottando i coefficienti di 

vetustà stabiliti dalla legge 392/78, e analiticamente attraverso l’applicazione della 

formula: 

D= (n/Eu*100+20)2/140-2,86,  

dove n  rappresenta l’età in rapporto alla sua vita utile Eu. 

Pertanto K=1-D 
 

In ordine al costo di costruzione delle opere e degli impianti, appare opportuno 

precisare che dalla documentazione fornita dalla Società non si sono rilevate 

indicazioni del costo di costruzione delle strutture e degli impianti a meno di un 

computo metrico estimativo di adeguamento dello stabilimento alla specifica 

destinazione produttiva, considerato nella stima delle opere quale miglioria. 

Dall’analisi del decorso storico del complesso edilizio, si evidenzia che le strutture 

sono state realizzate nel 1976, mentre gli impianti e le strutture componenti interne 

hanno subito una sostanziale modifica e adeguamento alla specifica destinazione tra 

il 2013 e il 2016 

Per procedere alla stima analitica si è proceduto a rilevare le macrocategorie di opere 

realizzate al fine di confrontarli con quanto rilevato in sede di sopralluogo. 

Lo scrivente ha proceduto ad effettuare una stima delle opere per macrotipologie 

secondo i comuni prezziari regionali ovvero secondo fonti tecniche del settore 

(Prezziario della Regione Sicilia - Prezziari per tipologie Edilizie del Collegio degli 
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Ingegneri e Architetti di Milano – Rilievi costo di costruzione Ordine Ingegneri 

provincia di Grosseto). 

Per la stima si è proceduto quindi, a calcolare le singole macro voci, rilevando le 

misurazioni complessive dalla documentazione tecnica allegata e stimando le opere. 

 
 

VALUTAZIONE SINTETICO COMPARATIVA 
 
 

In merito al metodo sintetico comparativo si è proceduto quindi ad effettuare 

indagini di mercato che consentissero di rilevare il valore commerciale degli 

immobili di tipologia similare 

Il procedimento sintetico per la valorizzazione dell’area e degli immobili implica 

che: 

V= Pu x Sc x Cq 

Preliminarmente alla la stima, si è proceduto quindi ad effettuare indagini di mercato 

che consentissero di rilevare il valore più probabile di mercato. 

E’ stata effettuata una ricerca dei parametri di mercato secondo transazioni in corso 

rilevate in beni di natura similare dislocate prevalentemente sul territorio comunale, 

ovvero sulle province ove sono presenti immobili di tipologia similare.  

 

Sono stati quindi utilizzati i seguenti parametri 

• i parametri OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) rilevati 

dall’Agenzia delle Entrate  

• i parametri provenienti da altri fonti del settore tecnico-estimative (  

 

• i valori immobiliari dichiarati (Agenzia delle Entrate-Valori attuali-Pubblici 
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registri) e i valori da indagini dirette1 

 

Nel calcolo delle superfici commerciali, si applicheranno opportuni coefficienti di 

differenziazione per le superfici e destinazioni d’uso secondo anche il DPR 138/98 e 

la Norma UNI 10750 e secondo i comuni manuali di estimo.  

Nella determinazione della superficie delle unità immobiliari a destinazione 

ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino 

ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 

per cento.  

 

Coefficienti di differenziazione 

In relazione alla destinazione d’uso, alle caratteristiche dei locali si prenderanno in 

considerazione coefficienti di differenziazione legati alle caratteristiche qualitative 

dell’immobile, all’epoca costruttiva e alla regolarità urbanistica ed edilizia2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1  
2 Vedi manuale o ed sole 24 ore   
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VALUTAZIONE COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO 

 

Il valore dell’immobile è dato dal:  

Valore immobile = Valore dell’area + Costo di costruzione deprezzato 

Ovvero: 

Valore immobile = Valore area + Costo di riproduzione x coefficiente di 

deprezzamento 

 Il Valore dell’area si determina considerando terreni di natura similare secondo 

metodo sintetico comparativo. 

In merito al valore dell’area, va precisato che  l’area in cui sorge la struttura 

produttiva è area tipologia D a norma del PRG del Comune di Carini. 

In ordine al complesso industriale, costituito da diverse tipologia di opere, verranno 

desunti/stimati i costi dalle informazioni reperite nel corso dei sopralluoghi e dagli 

elaborati prodotti dalla Società Fallita. 

 

Il deprezzamento si stima scomponendo l’immobile nelle sue parti e raggruppandole 

in classi di deprezzamento omogenee, influenzate dal deterioramento fisico, 

obsolescenza funzionale e obsolescenza esterna. Il deprezzamento quindi può essere 

calcolato in base all’età e allo stato di conservazione, adottando i coefficienti di 

vetustà stabiliti dalla legge 392/78, e analiticamente attraverso l’applicazione della 

formula  

D= (n/Eu*100+20)2/140-2,86, dove n  rappresenta l’età in rapporto alla sua vita utile 

Eu. 

Pertanto K=1-D 
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In merito al deprezzamento, è stata considerata, come previsto nelle linee guida e 

nelle varie fonti estimative3 del settore una vita utile media delle strutture pari ad 

anni 100, delle finiture pari a anni 30 degli impianti pari a anni 25, ottenendo quindi 

il relativo coefficiente percentuale di deprezzamento 

• Dstrutture  = 26,40 %  

• Dfiniture = 73,40 %  

• Dimpianti = 13,60 %   

Determinato il deprezzamento specifico, si procederà di seguito al calcolo 

dell’incidenza percentuale per categoria e macrotipologie di opere: 

• Strutture = 50% 

• Impianti = 25% 

• Finiture = 25% 

Pertanto in considerazione del deprezzamento analitico e dell’incidenza delle 

macrocategoria si otterrà il deprezzamento complessivo: 

• Dstrutture  =  26,40% x 50 %  

• Dfiniture = 73,40 %  x 25% 

• Dimpianti = 13,60 % x 25% 

D = 35%  

Pertanto il deprezzamento medio  K sarà pari al 65 % 

 

Lo scrivente ha proceduto quindi ad effettuare una stima delle opere per 

macrotipologie secondo i comuni prezziari regionali ovvero secondo fonti tecniche 

del settore (Prezziario della Regione Sicilia - Prezziari per tipologie Edilizie del 

Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano - Prezziari di immobili di tipologia 

speciale). 

 
3 Manuale Gigante ed 99-Circolare 6/2012 Agenzie Entrate e Territorio (All.3) 
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Per la stima si è proceduto a calcolare le singole macro voci, rilevando le 

caratteristiche dalla documentazione tecnica allegata e stimando le opere secondo i 

prezzi unitari.  

Effettuata quindi la stima del complesso industriale, si è considerato il costo di 

costruzione secondo le opere (macrotipologie) effettivamente compiute. 

Al valore di costruzione totale delle strutture  è stato determinato, al fine di ottenere 

il valore complessivo, il valore dell’area. 

In ordine al valore dell’area si è proceduto alla stima secondo la metodologie delle 

aree edificabili, visti i coefficienti di edificabilità della zona tipo4. 

Il valore del costo di costruzione è stato stimato considerando la tipologia di edificio 

oggetto di analisi e, successivamente, sono stati presi come  riferimento i comuni 

prezziari regionali e prezziari per la stima degli immobili a destinazione speciale5. 

L’importo del costo di costruzione “a nuovo” è stato stimato in 767 €/mq 

 

Per il valore dell’area verrà preso come riferimento: 

- Valore massimo di mercato al nuovo pari a €/mq 530 (OMI max)  

- Indice percentuale dell’area sul valore di edificazione pari a 10 % 

- Superficie area: mq 4653 

Pertanto: 

- Vmp (valore post trasformazione) : Vmercato edificazione x Indice 

edificabilità x Superficie : 530/9(h) x 3 x 4.653 = € 822.030 

Varea = Vmp (valore post trasformazione) x Ia (indice percentuale sull’area di 

edificazione) : € 82.203. 

 

 
4 Vd PRG Comune di Carini 
5 Prezziario Regionale Regione Sicilia-DEI2019 Tipologie edilizie (913)-Ordini Inegneri Grosseto 
(621) 

c
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Calcolato il valore dell’area si riporterà di seguito il quadro economico sintetico delle 

opere: 

Consistenza 

mq n° Tipologia di opere 

Costo costruzione 

stimato mq Incidenza percentuale Totale 

767   €       2.809.347,70  

1562 1 scavi  0,62  €             17.417,96  

186 2 fondazioni e strutture  11,79  €           331.222,09  

450,1 3 fognature  1,5  €             42.140,22  

90 4 riempimenti e pavimento industriale 4,37  €           122.768,49  

182 5 pannelli  1,88  €             52.815,74  

21 6 coperture  2,8  €             78.661,74  

2491,1 7 serramenti, facciate, rivestimenti 12,46  €           350.044,72  

 8 murature interne  4,11  €           115.464,19  

 9 finiture interne  15,3  €           429.830,20  

 10 impianto elettrico  8,97  €           251.998,49  

 11 impianti termici  8,23  €           231.209,32  

 12 impianto idrico sanitario 2,35  €             66.019,67  

 13 impianti speciali-cavidotti 2,33  €             65.457,80  

 14 Impianti elettrici  6,2  €           174.179,56  

 15 Cabina elettrica-cetrale impianti 4,66  €           130.915,60  

 16 recinzioni  4,08  €           114.621,39  

 17 finiture esterne  2,35  €             66.019,67  

 18 sistemazione esterna  6  €           168.560,86  

 19 migliorie e adeguamento destinazione trattamento prodotti ittici  €           898.674,00  

  Totale 100   

 

 
 

D strutture D finiture D impianti 

Vita utile 100 30 25 

Deprezzamento % 26,4 73,4 13,6 

Incidenza % 50 20 30 

Deprezzamento specifico 0,13 0,1468 0,0408 

Costo costruzione deprezzato  €   1.911.480,18  
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Pertanto : 

Valore complesso industriale: 

V1 = (Valore area (Va ) + Costo di riproduzione x coefficienti di deprezzamento )  

V1= € 1.993.683 
 

METODO SINTETICO COMPARATIVO 
 

Il valore (V) dell’immobile, in tal caso, è dato dalla seguente espressione 

V2 = Pu x Sc x Cq  

 

 Coefficienti Quantitativi 

- 0,10 terreni pertinenziali (da applicare alla superficie commerciale delle aree 

pertinenziali) 

 

Coefficienti Qualitativi 

- 0,96 immobili che necessitano di adeguamenti per l’ottenimento del certificato 

di agibilità ovvero per la regolarizzazione delle difformità e l’allineamento della 

pratica edilizia e urbanistica 

- 1,04 immobili dotati di pratica CPI 

- 1,06 immobili dotati di impianti e caratteristiche sovraordinari 

- 0,60 per i terreni soggetti a servitù/vincoli 
  

 

 

 

 

 

Ist. n. 20 dep. 16/02/2021



CTU  R.F 41/2020 Maestri del Gusto s.r.l                                                              Dott.Ing.Dario Megna 46

Schemi parametri rilevati 

 

VALORI IMMOBILI  

VALORI  OMI  espressi in €/mq  

PARMAMETRO med 

€/MQ  530 

VALORI   espressi in €/mq  

€/MQ  443 

VALORI immobili dichiarati – Pubblici Registri Agen zia delle Entrate  
espressi in €/mq  

€/MQ 546 

 

V2 = €/mq 506 x Sc (2.844 mq commerciali) x 1,06 x 1,04 x 0,96  = € 1.522.967 

 

VALORE FINALE 
 

Il valore finale si otterrà dalla media dei valori stimati secondo le due metodologie 

estimative e dei tre valori rilevati 

 

Vf= (V1+V2)/2 = € 1.758.325 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ist. n. 20 dep. 16/02/2021



CTU  R.F 41/2020 Maestri del Gusto s.r.l                                                              Dott.Ing.Dario Megna 47

4 – VALUTAZIONE BENI STRUMENTALI 
 

Preliminarmente alla risposta in ordine al valore dei beni strumentali, appare 

opportuno descrivere il perimetro di valutazione. 

I  beni oggetto della presente relazione sono beni mobili registrati e non, alcuni dei 

quali non riportavano un identificativo valido (targa-targhette identificative). 

Tali beni sono stati censiti e fotografati al fine di dare una corretta individuazione 

anche in ordine allo stato manutentivo. 

 

Criteri di stima dei beni 

 

Chi ha il compito di effettuare la stima di un bene, è quello di individuare il valore 

più congruo che lo stesso possa rappresentare in ragione di precise condizioni di 

mercato, tenendo soprattutto in conto il principio della richiesta e dell’offerta che 

condiziona in maniera determinante il mercato stesso. 

E’ opportuno precisare che il valore di stima non è un dato certo, piuttosto è il 

risultato di un’analisi sia tecnica del bene e di una ricerca di mercato legata ad un 

preciso momento storico e dipendente da molteplici parametri che nel tempo possono 

influenzare il mercato stesso.  

Le valutazioni derivano anche dall'applicazione di percentuali fisse di svalutazione 

legate al tempo di usura media del bene e al rapporto domanda-offerta nelle diverse 

zone. 

Nel caso specifico si sono utilizzate n. metodologie estimative: 

1) metodo sintetico comparativo 

2) metodo del costo deprezzato 
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METODO SINTETICO COMPARATIVO 

 

Lo scrivente oltre a consultare fonti specifiche, ha provveduto a effettuare indagini 

presso operatori del settore al fine di pervenire a valori oggettivamente validi. 

Nel caso specifico dei beni mobili, come principale fonte si sono presi come 

riferimento le principali fonti del settore in rete, siti specifici del settore dove sono 

presenti annunci di beni similari, riviste tecniche che effettuano rilevazioni presso i 

punti vendita  delle reti ufficiali6. 

 

METODO DEL COSTO DEPREZZATO 

 

Se documentato in atti il prezzo di acquisto, l’anno di acquisizione, o scheda e la 

caratteristica di ciascun bene, si è altresì applicato tale metodologia che tiene conto 

del valore storico delle vita utile e della vita residua. 

P=A x Dr/D 

Tale metodologia viene di norma applicata in ordine a particolari beni che 

caratterizzano un mercato ristretto 

La stima sarà quindi influenzata dai seguenti parametri di valutazione e sarà frutto 

dell’indagine di mercato di beni similari. 

Parametri di valutazione: 

• Obsolescenza tecnica 

• Stato di fatto 

Appare opportuno specificare che i beni in esame come del resto la maggior parte dei 

beni aziendali, conservano sempre un valore residuo. Se ancora in grado di 

funzionare i beni posseggono un valore commerciale che prescinde dall’epoca di 

 
6  
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acquisto.  

Fatta la dovuta premessa, si procederà di seguito alla stima dei beni visionati, 

allegando altresì i relativi rilievi fotografici che hanno permesso di identificare i beni. 

Si riporta di seguito pertanto l’elenco complessivo con i beni analizzati e i singoli 

valori, oltre al valore complessivo. 

 

CORPO UFFICI 

 Valore 

storico  Deprezzamento 

 Valore 

attuale  

 Valore sintetico 

comparativo   Valore Finale  

N. DESCRIZIONE 

ZONA INGRESSO - DISIMPEGNO 

1 

Condizionatore 

pompa di calore  -  -  -   €                            100,00   €           100,00  

2 

N.3 poltrone di colore 

nero-N.1 sgabello in 

legno-N.1 tavolo basso     €                            130,00   €           130,00  

3 N.15  quadretti     €                            300,00   €           300,00  

4 

N.1 mobile basso - N.1 

cassettiera     €                               60,00   €              60,00  

5 N.1 stampante fax     €                               50,00   €              50,00  

VANO UFFICIO 1      
6 Scrivania      
7 N.2 Poltrone nere     €                               60,00   €              60,00  

8 

N.1 Pc completo-

scanner-stampante 

laser-calcolatrice     €                            200,00   €           200,00  

9 N. 1 armadio nero     €                            200,00   €           200,00  

10 N.1 scrivania     €                            100,00   €           100,00  

11 N. 2poltrone nere     €                               60,00   €              60,00  

12 N.1 cassettiera     €                               20,00   €              20,00  

13 

N.1 forno microonde 

N.1 scalda acqua      
14 N.1 divano blu      
15 N.3 cassettiere     €                               60,00   €              60,00  

16 

N.1 armadio legno 

chiaro     €                               80,00   €              80,00  

17 N.1 fotocopiatore     €                            100,00   €           100,00  

18 N.1 Pompa di calore     €                            150,00   €           150,00  

19 N.1 attaccapanni      
VANO UFFICIO 2      

20 

N.1 macchina tagliere 

rossa     €                            350,00   €           350,00  
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21 Fotografia      

22 

N.2 mobile 

scaffalature     €                            100,00   €           100,00  

23 

N.1 tavolo legno - N.3 

sedie legno     €                            120,00   €           120,00  

24 

N.3 gigantografie - N.1 

modellino barca-N.  1 

Quadretto     €                            100,00   €           100,00  

25 N.1 frigo     €                            200,00   €           200,00  

26 

N.1 condizionatore 

pompa di calore     €                            100,00   €           100,00  

27 N.1 panca in legno     €                               50,00   €              50,00  

28 

N.1 mobile basso - N.1 

sedia legno - N.1 

scaffalatura legno     €                            100,00   €           100,00  

29 N.1 piantana      
30 N.1 libreria legno     €                            100,00   €           100,00  

31 

N.1 cassettiera e 

mobile basso     €                               40,00   €              40,00  

32 N.1stampante     €                               50,00   €              50,00  

VANO UFFICIO 3      
33 Mobile basso grigio     €                               50,00   €              50,00  

34 Armadio bianco     €                               50,00   €              50,00  

35 Divano celeste      

36 

N.2 scrivanie - N.4 

poltrone nere - N.2 

cassettiere-N.1 mobile 

basso     €                            270,00   €           270,00  

37 N. 2 armadi bassi     €                               60,00   €              60,00  

38 

N.1 Pc completo-N.1 

fax     €                            100,00   €           100,00  

39 N.1 Quadro      
VANO UFFICIO 4      

40 

N.1 scrivania-N.1 

cassettiera     €                            100,00   €           100,00  

41 N.1 Poltrona nera     €                               40,00   €              40,00  

42 N.6 quadri     €                            180,00   €           180,00  

43 N.1 Pc completo     €                            100,00   €           100,00  

44 N.1 fotocopiatore     €                               50,00   €              50,00  

45 N.1 mobile basso     €                               30,00   €              30,00  

46 

N.2 armadi legno 

media altezza     €                            120,00   €           120,00  

47 

N.1 tavolo ovale n.5 

sedie nere     €                            300,00   €           300,00  

48 

N.1 scrivania-N.1 

cassettiere     €                            100,00   €           100,00  
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49 N.1 Pc completo     €                            100,00   €           100,00  

50 N.1 stampante     €                               50,00   €              50,00  

51 

N.1mobile basso - N.1 

Piantana      
VANO UFFICIO 4      

52 

N.2 scrivanie - N.2 

sedie nere      €                            120,00   €           120,00  

53 

N.2 Pc completi - N.1 

Fax- N.1 Quadro 

impianti speciali     €                            200,00   €           200,00  

54 N.1 cassettiere     €                               40,00   €              40,00  

55 

N.1 armadio bianco - 

N.1 scaffalatura 

metallo     €                               60,00   €              60,00  

VANO UFFICIO 5 Piano Primo      
56 N.4 sedie     €                               80,00   €              80,00  

57 N.1 mobile legno     €                               40,00   €              40,00  

58 

N.1 tavolo riunioni con 

n.15 sedie     €                            600,00   €           600,00  

59 

N.1 mobile in 

muratura adibito a 

cucina     €                            250,00   €           250,00  

60 

N.1 mobile parete 

basso     €                            200,00   €           200,00  

61 N.1 libreria completa     €                            150,00   €           150,00  

62 N.2 tavoli e N.2 sedia     €                            100,00   €           100,00  

63 N.1 armadio     €                               80,00   €              80,00  

64 N.3 mobili basso     €                            120,00   €           120,00  

65 

N.1 consolle media 

altezza     €                            500,00   €           500,00  

66 N.1 forno     €                            150,00   €           150,00  

67 N.1 piano cottura     €                            150,00   €           150,00  

68 N.1 frigo basso      
69 N.1 Macchina caffe      
70 N.1 Vetrina legno     €                            300,00   €           300,00  

71 

N.1  porta alimenti 

ferro      

       

STABILIMENTO      
N. DESCRIZIONE      

ZONA INGRESSO      
72 N.1 sedia nera      
73 N.1 muletto manuale     €                            150,00   €           150,00  

74 Tavolo legno metallo     €                               40,00   €              40,00  

75 N. Quadro impianto      
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elettrico generale 

76 N.1 Muletto Nissan  €       

5.660,00  0,25 

 €          

1.415,00   €                         3.000,00   €        2.207,50  77 N.1 Gruppo ricarica 

78 N.1 pesa     €                            600,00   €           600,00  

79 N.4 pedane legno     €                               40,00   €              40,00  

VANO SCALA      
80 Scala ferro      

81 

N.2 Armadi - 

Scaffalatura      
82 Tavolo ferro      

83 

Utensili vari come da 

foto allegate      
SALA TAGLIO E TOLETTATURA      

84 TAVOLO ACCIAIO 

 €     

11.150,00  0,4 

 €          

4.460,00    €        4.460,00  

85 

MACCHINARIO SEGA A 

NASTRO SAVIOLI 

 €       

5.615,00  0,5 

 €          

2.807,50   €                            800,00   €        1.803,75  

86 LAVABO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
87 IMPIANTO AERAZIONE      

88 SGABBELLO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
SALA CARICO MATERIE PRIME      

89 LAVABO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

90 

BILANCIA PESA A 

PAVIMENTO EKO-PSL     €                            600,00   €           600,00  

91 MULETTO NISSAN 

 €     

41.214,00  0,25 

 €        

10.303,50   €                         4.000,00   €        7.151,75  

92 

CELLA FRIGORIFERA E 

MONTANTI IN 

ACCIAIO COME DA 

FOTO      
93 CELLA FRIGORIFERA       
94 CELLA FRIGORIFERA       

95 N.2 CARRELLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
96 N.10 PEDANE     €                            100,00   €           100,00  

97 N.1 Gruppo ricarica 

 VEDI 

VOCE91      
98 N.8 BIDONI      

SALA DISIMPEGNO DEPOSITO 

MATERIE PRIME      

99 TAVOLO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

100 

MACCHINA 

COLMATRICE DURFO  

 €     

10.370,00  0,2 

 €          

2.074,00    €        2.074,00  
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101 LAVABO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
102 IMPIANTO AERAZIONE      

103 

STERILIZZATORE 

FRIGO JOLLINOX 

 €     

54.544,00  0,4 

 €        

21.817,60    €     21.817,60  

104 

BOLLITORE FRIGO 

JOLLINOX 

105 

LAVASTOVIGLIE VASI 

FRIGO JOLLINOX 

106 CARRELLO  

 VEDI 

VOCE 84      
SALE SPOGLIATOI      

107 n.5 ARMADI METALLO      €           200,00  

108 

N.3 TAVOLI - N.10 

SEDIE      €           260,00  

109 N.2 MOBILI BASSI      €              40,00  

110 N.1 FRIGO BASSO      
111 N.1 MICROONDE      

SALA  SCONFEZIONAMENTO      

112 N.1 CARRELLO 

 VEDI 

VOCE 83      

113 

LASTRE ACCIAIO 

COME DA FOTO 

 VEDI 

VOCE 84      

114 LAVABO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
ZONA LAVAGGIO CARRELLI      

115 

CARRELLI DI ACCIAIO 

COME DA FOTO (15) 

 VEDI 

VOCE 84      
ZONA AFFUMICATURA      

116 

N.3 MACCHINE 

SIMPLY 

 €     

88.000,00  0,4 

 €        

35.200,00    €     35.200,00  

ZONA DEPOSITO MATERIALE 

FINITO      

117 

MATERIALE COME DA 

FOTO (2086 A 2105)      
118 COMPRESSORE      €           200,00  

119 Scala ferro      

120 

CARRELLI DI ACCIAIO 

COME DA FOTO 

 VEDI 

VOCE 84      
ZONA TAGLIO SOTTOVUOTO      

121 MACCHINA GRASSELLI      €        4.000,00  

122 

AFFETTATRICE 

SALMCO      €        7.000,00  

123 AFFETTATRICE MAREL 

 €       

3.625,00  0,6 

 €          

2.175,00    €        2.175,00  

124 

MACCHINA 

SOTTOVUOTO 

REEPACK 

 €     

59.600,00  0,4 

 €        

23.840,00    €     23.840,00  
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125 

N. 4 CARRELLI 

TRASPORTO IN 

ACCIAIO CON RUOTE 

 VEDI 

VOCE 84      

126 

MACCHINA 

ABBATTITORE IRINOX      €        4.000,00  

 

 

 

        

128 N.3 TAVOLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
129 AFFETTATRICE      €           100,00  

130 MACINATORE      €              50,00  

131 N.1 CELLA       -  

132 N.3 CARRELLI 

 VEDI 

VOCE 84      
133 N.3 AFFETTATRICI      €           300,00  

134 

MATERIALE VARIO 

COME DA FOTO 2138-

2140-2139      -  

135 N.1 LAVELLO 

 VEDI 

VOCE 84      

136 

MACCHINA GRASSELLI  

FOTO 2127 

 €     

10.370,00  0,2 

 €          

2.074,00    €        2.074,00  

ZONA IMBALLAGGI      

137 

MODULI 

SCAFFALATURE 

METALLICHE COME 

DA FOTO CON 

MATERIALE VARIO DA 

IMBALLAGGIO      €        6.000,00  

ZONA PESOPREZZATRICE      

138 N.6 CARRELLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

139 TAVOLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

140 

MACCHINARIO FOTO 

2169      

141 

MACCHINARIO 

TSM302      €           500,00  

142 BILANCIA BIZERBA      €           350,00  

143 

TERMOSALDATRICE 

MINIPACK GIALLA 

 €       

6.860,00  0,2 

 €          

1.372,00     €        1.372,00  144 

TERMOSALDATRICE 

MINIPACK REPLAY55 

BIANCA 

145 BILANCIA      €           200,00  

146 SEDIA NERA      

147 

ETICHETTATRICE 

BIZERBA      €              50,00  
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148 

STAMPANTE PER 

ETICHETTE TOSHIBA       €              50,00  

149 

NOTEBOOK SONY 

VAIO       €              50,00  

150 

STAMPANTE PER 

ETICHETTE TOSHIBA       €              50,00  

151 MACCHINA BIZERBA      €        2.400,00  

ZONA DISIMPEGNO LAVAGGIO 

STABILIZZAZIONE      
152 SCAFFALATURA  VEDI VOCE 137     

153 LAVABO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

154 N.3 CARRELLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
155 N.2 TAVOLI LEGNO      
156 N.1 IMPASTATRICE      -  

157 N.5 CARRELLI ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

158 

N. 11 VASCHE 

SALATURA 

 VEDI 

VOCE 84      

159 LAVELLO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

160 TAVOLO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      

161 LAVELLO ACCIAIO 

 VEDI 

VOCE 84      
         

ESTERNO 

GRUPPO 

ELETTROGENO 

 €     

21.000,00  0,3 

 €          

6.300,00    €        6.000,00  

 

      
PORTA COLTELLI      -  

PC LE NOVO 

COMPLETO DI VIDEO 

IBM, TASTIERA E 

MOUSE IN DISUSO      -  

AFFETTATRICE 

BIZERBA      -  

BILANCIA 

ELETTRONICA BIZERBA      -  

TOTALE    

 

Va precisato che all’interno dello stabilimento sono stati rinvenuti taluni materiali 

alimentari/organici da smaltire, presenti nella zona di stoccaggio adiacente alla zona 

asciugatura. Inoltre sono stati rinvenuti materiali destinati al packaging nella zona di 
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imballaggio. E’ stato pertanto previsto un abbattimento forfettario cosi di seguito 

determinato: 

- € 13.500 per il conferimento a discarica dei rifiuti organici 

- € 30.000 per il conferimento a discarica di materiali di imballaggio 

- € 6.400 per oneri legati al trasporto e manodopera trasporto 
 

Tale quantificazione dovrà comunque essere verificata a consuntivo sulle effettive 

quantità rinvenute in sede di conferimento e trasporto 
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5 - CONCLUSIONI 

 

Alla luce delle valutazioni effettuate si riporta di seguito il riepilogo dei beni 

all’attivo concordatario oggetto di stima e la valorizzazione complessiva 

 

       VALORE 

1 

COMPLESSO IMMOBILIARE A DESTINAZIONE SPECIALE-

INDUSTRIA ALIMENTARE (FOGLIO 16 PART.2756 SUB 9-10, 

PART.2757-2758-2759-2957)  €       1.758.325,00  

2 BENI STRUMENTALI AUTOMEZZI DI PROPRIETA’  €          173.325,60  

COSTO SMALTIMENTO E COFERIMENTO A DISCARICA -€            50.000,00 

TOTALE BENI  €       1.881.651,00 

 

Nel ritenere di avere risposto ai quesiti posti dall’Illustrissimo Giudice e dal 

Curatore, si ringrazia per la fiducia accordata rimanendo a disposizione per eventuali 

chiarimenti. 

Palermo,  

 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

Dott. Ing. Dario Megna 

                 _________________________
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