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ex art, 2 comma 17 LR 4 agosto 2014 n. 15

avente ad oggetto

. Pimmobile e gli impiant costituenti 4
Pimpianto per la tipizzazione e commercializzazione vini in :

Cormons
in provincia di Gotizia )

il
N

Perito dott, Maurizio Rossiﬁi, con Studio in Trieste, viz Fabio Severo n. 3
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1. 1L, QUESITO _POSTO Al PERITO E SYVOLGIMENTO DELLE
OPERAZIONI PERITALI

a) LaRegione Autonoma Ftiuli Venezia Giulia, a mezzo della propria Avvocatura Reglonale,

presentava specifica istanza, dd 1 dicembre 2017, al Trdbunale di Gorizia volta alla nomina
di un espetto per la stima ex art. 2 comma 17 LR. 15/2014;
b) la stima ha ad oggetto Pimmobile ¢ gh impianti costituentl impianto pet fa tipizzazione ¢

commercializzazione vini in Cotmons in provincia di Gorizia;

) i particolare, Part. 2 comma 16 LR. 15/2014 prevede che: “ A/ fine di dare attnazione al decroto
legisiative 10 dicorbre 2010, n. 255 (Norme di attnazione dello statuto speciale della Regione Aﬂta;r’u"

Frinli-Vonezia Giulia concernents il trasferimento di beni inpmobili ¢ di impianti, a norwea dell articolly
B¢ N

ENT

della legge 27 ottobre 1966, n. 910 ), ¢ in partivolare, alf' articolo 2, conema 4, I'Amministrazgone ?vg}"u 5

§ Mﬁrf{:{ﬂtﬂ,‘ﬁd rispette digli ovientanients comsnitari per gfi ainti di Stato wel settore agiicolo, a cederé 4
impianti ¢ i bewi di i all' articolo 10 delia legge 27 ottobre 1966, 2. 910 (Proveedimenti per o suiluppo ™ e i

dell'agricolinra nel quinguennio 1966-1970), alle cooperative attnali concessionarie e a concedere un ainto

tramite Pabbattimento del costo di acquisto swbordinatamente alla decisions positiva della Cormmrissione 2 C/
erroped’, i;

P L.

d) Part. 2 comma 17 LR 15/2014 prevede che: “I7 valore di mercato dei beni i e af commia 16 ¢ if “

vatlore del canons per Paffidarento in gestione dei beni per il periodo transiturio intercorronte fra la presa in
consegnea dei beni da parte deli. Amministragione regionale ¢ l'eventuale asquisto det beni aj sensi del comma
16 & stabilito sulla base di una perizia di stima ffettuata, anche nelle more del relativ trasferiments dallo o
Stato alla Regione, da un sopgetto esperto ¢ indipendente, designato dal Presidente del Tribunale nella cui
cireaserizione lerviforiale Sono sitnati § bens™,

e) in ragione di quanto sopra, la Regione Autonoma Friuli Vegezia Giulia, 2 mezzo della
proptia Avvocatura Regionale, ha presentato la citata istanza con cui chiede al Presidente
del Tribunale di Gorizia di designare, a norma dellact. 2 comma 17 LR. 15/2014, un
espesto ai fini della “deterninazione del valore di metcato e del valore del canone per

Paffidamento in gestione dell’immobile e degli impianti costituenti PImpianto per la

tiplzzazione e commercializzazione vini in Cotmons in Proviacia di Gorizia, con Ia
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- Comunitarie, Area Patrimoniale, Servizio e consulenza tecnica dava notizia al sottoscilltd
: : it

2018 presso la sede della Dirvezione di Trieste;

Magurano

rossini
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specificazione che suddetta stima tenga conto del valore iniziale dei beni
individuato con Convenzione n, 175/75 del 14 aprile 1975, sia del valore attuale
anche a seguito delle migliorie effettuate dal soggetto attuale conduttore”.

con provvedimento di accoglimento n. cron. 4179/2017 dd. 15/12/2017 RG 2786/2017 il

" Presidente del Tribunale di Gorizia, dott. Giovanni Sansone, nominava il sottoseritto, dott.

Mauzizio Rossini, nato 2 Monfalcone il 5 aprile 1969, tesidente in Staranzano (GOY, iscritto
alPOxdine del Dottori Commercialisti ed Espeeti Contabili di Gorizia con il n. 103 di.

isciizione all’Albo;
con comunicazione Prot. (0028248/P dd 19/12/2017 tramessa via PEC la Direzione

Centrale Finanze, Patrimonio, Coordinamento e Programmazione Politiche Economiche£

delPintetventa nomina, trasmettendo alcuni pritnl documenti al fine di una preh'mi%f

valutazione rispetto allincatico acquisito e tinviando alPincontro conoscitivo del 9 genﬁ-@-
con la predetta nota, la Ditezione dava comunicazione anche agli altti Uffici defla Regione
coinvolti nello svolgimento dell’attivitd, segnatamente all’Agenzia regionale per lo sviluppo }

rutale — ERSA, eate 2 cuf la Reglone ba attribuito la disponibilita, la gestione diretta e

‘indiretta e la vigilanza dei bemd di cut sopia; ('::3
il sottoscritto perito, in attesa di ricevere Paffidamento dell’incarico, dopo ultetiorl runtoni (»—i’:’
ricognitive, anche ptesso la Direzione centrale risorse agricole, forestali e ittiche di Udine e ;‘f_
presso la Cantina Produttori di Cormons Soc. Coop. Agticola (di seguito anche “Cantina - @

Produttori di Cormons™), tenuto conto della complessita del lavoro e nel proseguire con le %
preliminari operazioni volte allo svolgimento delle attivith peritali, comunicava alle predette

Direzioni, dandone notizia anche alla Cantina Produttori di Cormons, che si satebbe

avvalso del supporto del geom. Daniele Lavaroni, iscritto presso il Collepio dei geometrt di

Udine;

con comunicazione PEC di data 10 laglio 2018, la Direzione Centale Finanze, Patrimonio,
Cootdinamento e Programmazione Politiche Fconomiche e Comunitarie, Area

Pattimoniale, Servizio e consulenza tecnica, ttasmetteva al sottoscritto il perfezionamento
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- delPaffidamento dellincarico per la stima dellimpianto, potendo quindi avviate le attivit
peritali da concludersi entro il 30 settembre 2018.

.con comunicazione PEC di data 25 settembre 2018, la Direzione Centrale Finanze,
.. Pattimonio, Coordinamento e Programimazione Politiche Economiche e Comunitatie, Axea
' Patrimoniale, Servizio ¢ consulenza tecnica, trasmetteva al sottoscritto, la proroga della
. ~conclusione  dellincatico per la  stima dellimpianto  per la  tipizzazione e

. commercializzazione vini in Cormons (GO) di 30 giorni.

1) . Lattivitd si & concentrata in una ptima fase sulla disanima della documentazione messa a ;

‘3
i
-

- disposizione dalla Ditezione incaricante, oltre che sull’acquisizione e disamina di quella
N 4

- patte della stessa Cantina Produttori di Cormons;

paziment P'acquisizione e il successivo vaglio ha interessato docuwneniazione acqlzisité?-\

N e
diversi soggetti pubblici (ERSA, Comure di Cotmons e Agenzia delle Entrate, Ufﬂ;?o\:;\'

Moo

Tavolare, etc.);

“operazioni, viene ad elaborare la presente relazione. i j
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1A DOCUMENTAZIONE ESAMINATA -

1e di poter svolgere compiutamente Pincarico affidato, & stata presa in esame la seguente

ocumentazione:

Convenzione per Paffidamento della gestione dell’impianto per la produzione, tipizzazione e
ﬁiiiﬁercia]izzazionc dei vini in Cormons (Gorizia) realizzato dallo Stato ai sensi dell’art. 21
jelld legge 02/06/1961, n. 454 ¢ deflast. 10 della legge 27/10/1966 n. 910 di data 02/05/1975;
: nte Regionale_per lo Sviluppo dell’Agricoltura nel Friuli Venezia Giulia - ERSA/Cantina
sduttort di Cogmons - CrQ).

Véﬂ.;:alc di consegna dell’Ufficio teenico eratidle di Gorizia allamministrazione finanziaria }dej,'
i ";-E'iimmobili ¢ mobili costituent Pimpianto di  trasformazione, n‘pizzazione; ?;
anetcializzazione dei vioi in Comune di Cotmons di data 11/05/1984; (Hate Regionale pis
: iiiuppo dell’Agticoltura nel Friuli Venezia Giulia BERSA/ Ufficio techico ctatiale UTE),
cibale di consegna delPUfficio tecnico erariale di Gorizia def beni immobili ¢ mobil

stituenti 'impianto di trasformazione, tipizzazione ¢ commercializzazione dei vini in Comune

éﬁnons di data 09/05/1990; (UTE/Ministero Agricoltura e Foreste/Cantina Produttori di
rﬁons}.

d) :Z:Verbalc di consistenza della Cantina Produttori &1 Cormons di data 28/04/2015.

c) Verbale di consegna di data 30/09/2016 dellimpianto per la trasfotmazione, tipizzazione &
_;é;@nexcia]izzazionc vini in Cotmons (GO) dallo Stato, per il tramite del Ministero delle
pohtlche agricole, alimentari e forestali e dellagenzia del demanio alla Regione antonotna Friuki
V—e:z'}égia Giulia ai sensi del D.Lgs. 255/2010 (Ministero delle Politiche Agricole, Alimentati e
Horestali - MAT/Regione Autonotna Friuli Venezia Giulia ~RAFVG).

1 f): Verbale di consegna n. 84 di data 30/09/2016, atiribuzione alla disponibilita, alla gestione
g;&égetta ¢ inditetta ¢ alla vigilanza dell’Agenzia regionale per lo sviluppo rutale (ERSA) ai sensi e
‘_"-'::p.e_r gli effetti di cui alPasticolo 2, comma 19 Bis, della legge regionale 4 agosto 2014, n.15

“(Regione Autonoma Friuli Venezia Giulia — RAFVG/ Bate Regionale per o Sviluppo
dell’ Agricoltuta nel Friuli Venezia Giulia — ERSA). 7
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) Contratto di locazione di beni immobili e mobili costituenti Pimpianto pet la tiplzzazione vini

otmons (GO) fra PAgenzia Regionale per lo Sviluppo Rurale — ERSA ¢ la Cantina

odisttoti Cormons Societd Cooperativa agticola di data 06 /03/2017.
ﬁaﬁci Fesescizio dal 30/06/2003 al 30/06/2007, bilancio d'esercizio al 30/06/2009 e
A_c‘;i.,r'j_’ese.rcizio dal 30/06/2012 al 30/06/2017.

.:}‘)‘ro dei bent ammortizzabili dal 31/07/1974 al 30/06/2017.

I_ V'aA!isi della voce dello Stato Patrdimoniale “B IMMOBILIZZAZIONI” suddivisa in
inrxi.c;bHAZZazioni immateriali e Immobilizzazioni materiali Sono stai esaminati tutd gli
mczementl esepuiti dalia Cantina Produttori di Cormons dal 1975 al 31/12/2017 confrontand
ogm singola fattura di acquisto la registrazione eseguita sia in contabilita che nel libro cesém

tata escguita la mcostruzione degh mvestlmentx fattl confrontando le ‘;mgole voct di bﬂa.n

mta, in impianti e macchinati, in attrezzatusa industriale e comtnerciale e in altrl berd,

7:1:10 state estrapolate le fatture di acquistd intestate alla Cantina Produttori di Cormons che
wduano i cespiti che compongotio lo stato di consistenza di data 25/02/2016, la categotia
hbro dei beni ammortizzabili nella quale sono stati registrati i singoli investiment, i numero
espite dove Pinvestimento & stato inserito, il codice di conto della contabilith utilizzato pet
é‘gris;ttazione, il costo storico d’acquisto, il fondo di ammortamento relativo, @ valore
qpi;_;;;ébﬂq: e per finire il valore attuale.

g)_‘:,Suo_no stati esaminati altrd documnentl amministrativi che il sottoscritto perito ha rtenuto di
ﬁltét_ggss al find dei lavori pertali (visure CCIAA, statuto, tichieste di autorizzazioni al MAF e

ncessione delle stesse, etc.).

0) I’ stata acquisita ed esaminata tutta la docimentazione tecnica che Uausiliario del perito ha

enuto di dover esaminare al fine di predispotte la propsia relazione, elencata e, per quanto

necessatio, allegata alla stessa.

Perizia ex art. 2 comma 17 LR 4 agoste 2014, 15
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Tribunale di

puenti ;punt sottoposti al sottoscritto esperto designato dal Presidente del

el valore del canone per Paffidamento in gestione

tient I Dupéianto per la tipizzazione e comprerializzazione ving i Cormions n Provincia di Gorizia

to anche “Impianto di Cotmons”, pex brevita),

1a specificazione

he suddetta stima tenga conto del valote iniziale dei beai individuato con

“Convenzione o. 11175/75 del 14 aprile 1975,

v sia del valore attuale anche a seguito delle migliorie effettuate dal soggetto attuale

conduttore.

duadramento normativo

ome pritna ricordato, in base alPart. 2 comma 16 della Legge regionale 4 agosto 2014, . 15,

propﬁo al fine di dare attwazione al decreto legislativo 10 dicembre 2010, a. 255 (Notme di
e della Regione Autonoma Friuli-Venezia Giulia concernenti il

- attuazione dello statuto special

Perizia exart. 2 comma 17 LR 4 agoste 2084 n, 15
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cnto di beni immobili e di impiant,, 2 norma dell’ articolo 10 della legge 27 ottobte
966:51.7:910 ), e in particolate, all'atticolo 2, comma 4, I'Amministrazione reglonale &
ata, nel xispetto degli orientamenti comunitari per gli ajuti di Stato nel settote agricolo, 2

911 JrnmantL e 1 beni di cui all' articolo 10 della legwe 27 ottobre 1966, n. 910

_edﬂnenﬂ pet lo sviluppo dellapricoltura nel quinquenpio 1966- 1970), alle cooperative

oncesslonane e a concedere un afuto tramite l'abbattimento del costo di ACqLIStO

ubordmatamentc alla decisione positiva della Commissione eutopea.

aJl’arttcolo 10 della citata fegge 910/1966 it Ministero defl'agricoltura e delle foreste exa

to autoﬂzzato a gnovvedere alla realizzazione “di impianti di particolare inferesse pubblico per

wﬁmm jone, laverasione, trasformazions e vendifa di Drodotti ayﬂm’z ¢_opofecnici, RonchE aﬂa‘

zagzaﬂe i-tmpianti per la disinfestazions degli animali ¢ det prodori agricols nei valichi di fronticra ¢ wei

poﬂ‘a’? Ta stessa notma prevede che “Lleseaugions deghi inpianti puo’ essere gffidata in

di - produtiori agricoli. Per l'approvazione ded progeiti, Ia concessione ¢ Leseousione dei Javori

j {

sstoneagli enti di svilippo o, nells Joms it et gmzm non aperans, « cooperative o lero consorsi e ad j ) :
<M

)

igrwardanti ki impianti, si applicano I worme vigents in materia di apere pubbliche o bonifica, La Lestione deali &
caffidata a cooperative,” @ Joro consorsd, ad associazjont di produtiori agricoli nonche' a consorsg ({
)

amenle costituiti aventi previdente interesse pubblico. Le disposiziont di cii al prosente ariicolo sono

obili ge costituiscono pettinenza.

Leéprincipali vicende tignardanti Pimpianto

‘inpianto di Cotmeons, affidato in concessione al’HRSA che ne aveva curato lesecuzione

(allora Ente Regionale per lo Sviluppo delP Agticoleura nel Friull Venezia Giulia, venne affidato

Perizia ex art. 2 comma 17 LR 4 agosto 2014 n. 15 Pag. 9
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tessa in gestione alla Cantina Produttori di Cormons (allora Cantina Produttori Vini del

deil'Tsonzo) mediante la sottoscrizione di una Convenzione del 14 aprile 1975, che

Yindividuazione degli impianti, anche in termini di strutture e attrezzature, cosi come

méﬁlmVano individuate nello stato di consistenza redatto in data 30 settembre 1974,

:a:"durata trentennale della Convenzione,

gtatwta defl’affidamento in gestione ;
-'assunzmne da parte della Cantina Produttori di Cormons di specifici obbhghx
tesmini di tispetto degli inditizzi del Ministero, di adeguata tendicontazione;
Sbstégimento degli interventi di tnanutenzione ordinaria e straordinaria necessari E‘éf&» e 11 .\
23 zﬁﬂxc la pesfetta efficienza dellimpianto affidato, compreso Pobbligo di provvedere
alirinnovo dei macchinati non pid idonei, oltre, ovviamente, agli oneri derivanti

ajiiﬁﬁlizzo dellimpianto; _ : O
bbligo di uno specifico stanziamento in bilancio per la copertura finanziatia delle .
sPeSé.:éccorrmd pet la manutenzione straordinatia e .per il rinnovo dei tmacchinari
:m‘q'm:g‘iaﬁe Jonde ammortaments”, come previsto in Convenzione);
col;tﬁ, da patte della Cantina Produttori di Commons, previa autotizzazione del

Ministero, di appottate a suc cura e spese le modifiche e gli ampliamenti che ritenesse

_Z
o
v,
1‘1<f:_:cessati pet la pilt economica gestione dellimpianto, salvo “il riconoscimento da parte Q
de].[o Stato delle migliorie apportate e sussistenti a fine concessione™ =
f‘nodaﬁtﬁ ~di gestione dellitopiento vennero disciplinate dal DM 11 dicembre 1978,

o con DM 22 novembre 1982,

nienzione sottoscritta nel 1975 & staka pii volte prorogata sitto all’ultima proroga venuta a

31 ottobte 2016,

dg'c;l?a di Convenzione, per effetto del passaggio di detti beni dalle Stato alla Regione, si é

_é_O_ cont la formalizzazione della consegna degli stessi mediante la sottoscrizione di uno

CIHLO verbale (n. 7458 del 30 settembre 2016}, con contestuale consegna allEERSA (verbale

-di pari data), nelle stato di fatto e di dititto in cui si trovava.

erizla ex art, 2 comma 17 LR 4 agosto 2014 n. 15 Pag. 10
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; i Cotmons, non essendo destinato alPassolvimento di una funzione o di un servizio
stato fscritto al patrimonio disponibile della Regione, scheda n. 669 (tif. di scheda
:it:ariale) e, come tale, sottosta alla disciplina ordinaria prevista dal Codice Civile.

it::mﬁntc, Pidoneo contratio per Vaffidamento della gestione dei beni in rassegna, cost

cato dalla TR 15/2014 & stato individuato nel contratto di locazione di beni immobili .

:sﬁtuenﬁ Pimpianto pet Ia tipizzazione e commercializzazione, sottoscritto il 6 marab
RSA e la Cantina Produttori di Cormons.
ince dal contratto di locazione, 1 contenuti dello stesso non riptopongono pu’.al-g
n;e__tnplati dalla normativa statale di sifetimento, venuta meno a seguito della cesé{gﬁé
la chione, nonché della Convenzione stipulata con lo Stato, scaduta il 31 ottobre !
vinis Ja gratuith dellaffidamento e quelli che sispondevanc ad esigenze di tutela del
_fatale). - B )
;;ie]la detertninazione dell’amimontare del canone, a cura dello sctivente, € stato :
-canone provvisotio e temporaneo con i criteri fissati dal decreto del Ditettore

._;.?.5 del 16 febbraio 2017, che si fonda su un “gencrale principio di pradensd’, pari ad

d%,
.
=L
cndio ogpetto della locazione & inteso come il “complesso di fabbricati, strutture, 5
z_e, "accessot], attrezzature e macchinati gizli rsultano individuatl nel verbale di —
na tra Regione e ERSA n. 84 di data 30 scttembre 2016 e tra Stato e Reglone n. 7458 di ’
's:cttembre 20167, documenti allegati al contratto. In particolare, come precisato el

tfﬁtté, il complesso locato € costituito da:

bricati e terreni censiti:

Uffi_do tavoiaj:e di Gradisca d’Tsonzo alla partita tavolare 3983, ct. 1° di C.C. Cormons,

924/5— 919/3 - 919/4;

';i'?asgto Terreni del Comune di Cormons (GO)

lio 16, mappale 92475, ente ushane di mq 40687

1o 16, mappale 919/3, strade fondiatio di mq 1037

Toglio, 16, mappale 919/4, strade fondiatio di mq 326

‘ahljf__;,atésto Fabbricati del Comune di Cormons (GO}

Pag. 11
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gho 16, mappale 924/5, sub 1, cat A/3, cl 2, vani 5,5
fe 110 16, mappale 924/5, sub 2, cat D/8;

‘éénire e macchinati come risultano dallo stato di consistenza redatto in data 25

el mttt gid i uso della Cantina Produttori di Cormons.

prevede che timangono a carico delPERSA esclusivamente gli interv-"‘;;t _

mone_stmordmma ¢ di adeguarmento normativo dei beni regionali, nel Hert
urgentx e improtogabilt necessati 2 garantee la consesvazione, 1a sicurezza e li,etdo cit:
: _"—dcsﬂnab, nonché ad evitare danni che possano comprometterne Putilizzoys
si non. dxpcndano da trascuratezza, dolo o colpa della Cantina Produttori di Corrnons,
quf:sti casi a carico della stessa. Restano a catico di quest'ultima le spese di
ﬁféﬁiione, nonché, previa autorizzazmnc: di BRSA, toti gl intervent di
sttamdmam divetsi da quelli di cud sopra.

VEngono | amtnesse migliorde, jnnovazioni, addlzmm & trasformazioni a compleqqo locato, R
atico asclusivo della Cantina Produttori di Cormons, previa autotizzazione di (J

=

cte posmvo della Regione, e con tinuncia ad ogui pretesa, indenniti o rimborso nei

ERSA siz in costanza di rappotio sia alla conclusione del contratto, anche per =
risoluzione di diritto copseguente fa cessione in proprictd dei bend oggetto del WQ;
—— ]

ia ex art. 2 comma 17 LR 4 agosto 2014 0 15 Pag. 12
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ODOLOGIA E CRITERI DI VALUTAZIONE,

presenza petizia, come deito, ¢ la determinazione del valore 3 mercato e del valore

affidamento in gestione dell’ immobile e degli impianti costituenti Pimpianto

'i'zz'i:'zioqe;.g commercializzazione vini in Cormons.

i :‘:_:L.I_:_t__i_je,_.'a;_z_aturc e beni destinati allo stesso scopo, 1 dati contabili esaminati, teauto p
fo.del tilevante arco temporale di rifetimento oggetto di indagine (dal 1975 al 2018) - %
Jale) t{ti_.gssunﬂ senza patticolari ulteriort riscontti rispetto a quelli di una generale loro j
tezza e ragionevole attendibilitd. Un tanto, tenuto conto del fatto che in questo ’:“QJ
iodo la Cantina & sempte stata sottoposta ai controlli di soggetti autonomi che, nello (H“;D
lgimento della funzione di vigilanza (collegio sindacale) ¢ di controllo contabile .
evi ori), sono istituzionalmente obbligati a garantire un presidio in tale ottica.

ecnici ed estimativi, acquisiti dalla stessa Cantina Produttor di Cormons, ma anche

¢ fontl. Al fine di individuare quaﬁto necessatio ad una esaustiva elaborazione

etitale, come detio, il sottosctitto si & avvalso di un ausiliario patticolarmente esperto

.stima dello specifico compendio mobiliare e immobiliare. Lo stesso ha reso una

121a, patte integrante della presente, regolarmente asseverata, le cui determinazioni di

vqlqre vengono recepite nel presente lavoro poiché si & potuto accertare che Iattiviti
dellausiliario, sul piano tnetodologico ma anche sul piano del valot espressi, si &

. attenuta a condivisibili principi di elaborazione peritale.

erlzia ex art. 2 cornma 17 LR 4 agosto 2014 n. 15 Pag. 13
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i stima sono desctivibili, in termini sommari, nel seguente modo (si rinvia alla

. Lavaronl pet un pitt approfondito livello di dettaglio):

f oblhe.re - ¢ sito nel Comune di Cormons, realizzato in quattro lott, & ora
fal Qrpo i fabbtica principale comprendente un piﬂno inteteato, un piano ters
@.);:pl,dl fabbrica uno costituente gli uffici al piano terea e sala tiunioni al Er_:mo
b'stlt:u.ente il punto vendita al dettaplio. ‘

di affidamento delPimpianto alla Cantina attraverso la Convenzione | co

vhe, per quanto individuato nel 2016 nella predisposizione dello stato di

(dichiazmato nel vigente contratto di locazione) e pet quanto oggi accettato nello

£ dcl lavon peritali, sono stati pressoché integralmente eliminati.

! tiene al riscontri contabili, lo scrivente, nell’aver fatto iiferimento alle evidenze
alla documentazione di suppotto disponibile, ha ricavato che:

obili + gl investimenti fatti da patte della Cantina Produttori di Cotmons, senza
?:i_);gto delle matutenzioni ordinarie e straotdinarie rese necessarie dalla
azione dello svolgimento dell’attivira dell'impianto (oneti pluricnnali past ad euro
)2 61), hanno tiguardato intervend di ampliamento, individuati nei c.d. lotd 11T ¢

per:i quali i costi complessivamente sostenuti ad oggl ammontano ad euro

M_oblh (impianti e attrezzatare) — pet quanto concerne la componente mobiliate

delllimpianto, tenuto conto dellinevitabile processo di sostitizione (specie se si
considerano i beni consegnati nel 1975), & stato tecuperato lo stato di consistenza che ha

“individuato cid che nel 2016, alla conclusione del rapporto con il MAF, quando la

zia-_iex art. 2 comma 17 LR 4 agosto 2014 n, 15
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iope ha concesso in uso alla Cantina attraverso il contratto di locazione (beni in

arte 'da quello mercantile *in funzione”, sulla base del ciiterio di stima sintetico

tervallo di tempo, di un anno, di esposizione su un mercato competitivo, in misura e valote

to del 25% citca rispetto 2 quello ‘in funzione’,
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La Valutazione delle atirezzature degli impianti degli arredamenti ¢ degli 2utomezzi vienc fatta
P;:cndendo a tiferimento il Valore Cottente di Utlizzo (VCU) e il Valore nell'ipotesi di Vendlta

Forzata o di Pronto Realizzo, cost come meglio definid nella relazione dellausiliario.

de]l’mtcro compendio immobifiare ¢ mobiliate porta ai seguenti valoti (comprese le mlg i

fatte dalla Cantinay):

<
Sreay
In funzione Pronto realizzo- RSN
.
Valore/Stima [IMMOBILI © 5.000.000,00 3.750.000,00 =
Valore/Stima MOBILL/IMPIANTI ] 2.455.000,00 924.000,00 “*‘“:—E-“
Tatale Valore Mercato lmm. & Moh 7.455.000,00 4.674.000,00 . 5

Tartendo dal valore iniziale dei beni individvato nella Convenzione del 14 aptile 1075, tenuto
conto che it compendio immobiliare realizzato direttamente da ERSA pud essete limitato al ed
lotii T e TT & assunto il valore virtuale degli investimenti mobiltari (di sostituzione di quelli messi

a disposizione nel 1975), i valot attuali di mercato in ‘funzione’ e di ‘ealizzo”) vengono cosi
P g

| rappresentati:
in funzione Pronto realizzo
Valore/Stima IMMOBILI (netto vetusta e
obsolescanza) 2.123.805,00
Valore/Stima MOBIL/IMPIANT! 793.,961,25
Totale Valore Mercato | & [l riv "3 917.766,25 -
Totale Valore Mercato | e Il riv (arrot.) 2.900.000,00 2.175.000,00 |
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b) valore del canone per Paffidamento in_gestione dell’ immobile & degli impianti

costituenti Pimpianto pet la tinizzazione e commetcializzazione vinl in Cotmons

1 criteri di tiferimento per la determinazione del canone dellimpianto, a mente dell’elabosat
delPausiliatio, sono:
. Canone nogmale medio mercantile

- Capitalizzazione del reddito.

N

Anche in questo caso, vengono evidenziate due quotazioni separate, su base annua. Quella™™

velativa allintero compendio (immobiliate e fobiliare):

' : Totale Valore Mercato o
canone immobili 108.000,00 | inim. e Moh 7.455.000,00 e

canone mobili/impianti 122.750,00 | canone annuo complessivo 149.100,00
canone annuo complessivo 230.750,00

1.2 valotizzazione del canone rifetita solamente alla parte realizzata da ERSA (senza tenex confo
delle migliorie defla Cantina Produttori di Cormons), pud csscre rappresentata nel seguente

modo:

ddito 211

Totale Valore Mercato |

canone immobili 54,000,00 ] e liriv 2.800,000,00
canone mobilifimpianti 39,698,06 | canone annuo 58.000,00
 canone annuo . 93.698,06 '
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5. CONCLUSIONI

Con riserva di relazionare ulteriormente,

anche alla luce di eventuali riformulazioni del quesito,

in risposta allo stesso st conclude nel seguente modo: ‘

a) valore di mercato dell immobile e degli impiant _costituenti Pimpianto per la’

mons_tenendo conto del valote itz

tipizzazione e commercializzazione vini in_Cot
dei beni individuato con Convenzione n. 11175 /75 del 14 aprile 1975 e del valote attiral

"\

anche a seguito delle miglioric effettuate dal soggetto attuale conduttore .
‘ RLb

_ —
- Tl valote che pud essere individuato e

Valore complessivo (tenuto conto delle migliorie della Cantina Produttori di Corﬁons) -1 }
valote che pud essere individuato tenuto conto delle due indicazioni di importo di cui sopta pud -
ragionevolméntc attestazsi sul valore mediano tra i due, e quindi pari ad euro 6.064.500,00. Q}v
arrotondato ad euto 6.065.000,00. S | IR

Valoge_riferito_al compendio affidato in Convenzione

tenuto conto delle due indieazioni di imposto puo ragionevolmente attestarsi sul valore mediano

tra i due, ¢ quindi pati ad euro 2.537.500,00, arrotondato ad guro 2.538.000,00

affidamento in gestione dell’ immobile e degli impianti

) valore del canone pet I
ercializzazione vini in Cormons

costitaentl. Pimpianto per la tipizzazione e comm
eni individuato con Convenzione n. 11176/75 del

tenendo conto del valore iniziale dei b
14 aprile 1975 e del valote attuale anche a seguito delle migliosie effetinate dal soggetto

attuale conduttore

Valote complessivo (tenuto conto delle migliotie della Cantina Produttoti di Cormons) —

pud essete individuato tenuto conto delle due indicazioni di importo puo

11 canone annuo che

ragionevolmente attestarsi sul valore mediano tra i due, e quindi pat ad eutro 189.925,00,
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onto delle due indicazioni di importo puod

euro 75.849,03,

uo essere individuato tenuto
e quindi par ad

Trieste, 28 settembte 2018
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