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RELAZIONE DI PERIZIA

+ Premessa

Il sottoscritto ing. Lecnardo Petrone iscritto allordine degli ingegneri
della provincia di Cosenza al n® 2106 & con studio professionale in Apriglianc
{CS), giusta comunicazione a mezzo PEC in data 12/10/2016 da parie del
cancelliera del Tribunale di Cosenza (che si allega) di nomina a consulente
tecnico d'ufficio nefla procedura di concordato preventivo incltrata da parta
della societs CENEEEEGEG_G_ rcsco il Tribunale
di Cosenza, espone quanto apprasso.

+ Scopo della consulenza

Lo scopo della presente consulenza & |a verifica di congruita delle
valorizzazioni gia effetiuate e allegate alla richlesta della procedura di
concordato preventivo inoltrata presso il Tribunale di Cosenza @ iscrilta al

numero 5/2015 del Ruolo Generale dalla societ: (HIINENEGEGEGD
G - - - - G

| benl che sono statl oggetio di valorizzazione risultano apparienenti a
varie categorie; in particolare sono annoverabill tra le seguenti categorie di
beni;
= Beni immobili;
+ Beni mabili;
« Alrezzature;
+ Rimanenze di magazzino.

La presente relazione di consulenza ha preso in esame ogni singola
categoria di bene valutandone la rispettiva congruita rispetio a quanto riportato
nagli allegati tecnici ed estimativi a corredo della istanza di concordato
preventivo, redattl dal consulente tecnico di parte nella persona dell'ing.
Antonio Falvo.



1. Beni immohbili

« Descrizione immobill

Trattasi di due immobili, siti in localitd Volponi del comune di Colosimi
(CS) che risultano asserviti all'attivita della societ: (D - c-
di seguito vengono identificati catastaimente:

. PROPRIETA’

« Criterio e metodologia estimativa adottata

Il pil) probabile valore di mercato rappresenta la stima di guella somma
di denaro con la quale, alla data di riferimento della valulazione, un
determinato immaobile (property) potrebbe essere scambiato dopo una
adeguata tempistica di commercializzazione, in libera contrattazione fra due
soggelti (compratore e venditore) entrambi disposti alla transazione, non
vincolati da particolari rapport], in grado di assumere le decisioni con eguale
conoscenza, prudentemente e senza coercizione.

Definita la natura del bene da stimare, occorre analizzare fra i vari criteri
contemplati dalla dottrina dell'Estimo, quello che offre maggiore attendibilita
per il ragglungimento delle scopo della stima.

Per tutti | beni immobili, per | quali esiste un mercato investigabile, il
criterio di stima da preferire & quello del pil probabile “valore di mercato”.

Esso consiste nel comparare Iimmobile da stimare con altri simili, per
condizioni intrinseche ed estrinseche, esistenti nella zona o in zone limitrofe,
dai quali sono noti | “valori® o “prezzi® di mercato, apportando cpporiune
agaiunte efo detrazionl in funzione delle caratteristiche differenziali che il bene
in trattazione presenta rispetio a quelii presi a riferimento.

Effettuata I'analisi del locale mercato immobiliare con riferimento alla
stima del bene oggetto della presente relazione, sl & riscontrata una ridotta
esistenza di dati economici relativi a prezzifvalorifcanoni di Immobili similari, in
relazione sopratiutio alla consistenza extra-ordinaria.



Non potendo utilizzare un procedimento diretto per insufficienza di dati
di raffronto, si ulilizzerd un procadimento indiretto.

Riconosciute aghi immobili le peculiari caratteristiche di costituire un
bane producibile o riproducibile &, guindi di potere essere riguardato anche in
funzione della somma del prezzi di tutte le componenti occorrenti alla sua
produzione, tenuto conto dello scopo della stima, delle caratteristiche del
bene, si ricorre all'approccic metodologico a “valore di costo” ritenuto il pid
idoneo ad offrire la garanzia del risultato.

Nel casc specifico, trattandosi di beni realizzati in tempi differenti, la
corretta adozione del criterio presceito fara riferimanio al “costo di riproduzions
deprezzato® che tiene conto della perdita di valore subita dalla sua
realizzazione ad oggi a causa della vetusta e dell'obsolescenza.

s+ lllustrazionea del criterlo a “costo di riproduzione deprezzato”

Con l'adozione del criterio estimative a “costo di riproduzione
deprezzaio” si perviene al valore di mercato del singoli immebili (V) attraverso
la determinazicne del valore di mercato a nuovo (Vn) quale somma di tutti |
costi dei fattori produttivi necessari a produrio (costo di produzione), detraendo
da detto valore la diminuzione di valore (D} dovuto all'effetto della vetusta e
dell'obsclescanza.

L'applicazione metodologica & analiticamente espressa dalla seguente

equazione:
V=Ca+Cc-D
dove.
V= yalore di mercafo dellimmobile all'affualitd, ovvero nello stato in cui si
frova;

Ca= cosfo di acquisfo dell'area, ossia il cosfo necessario ad acquistare la
guantita di terreno in grado di esprimere legitfimamente la consistenza
conseguila dallimmobile da slimare;

costo defla costruzions, clod la sommatoria df tuth | costi direltl e indiretfi
sostenuli dallimprenditore edile per la malerale edificaziona
dellimmobtile, olire ai costi indirefii di cosfruzione espress! dagli cnern di

Ce



urbanizzarione commisurali allincidenza delle opere di urbanizzazione
primaria & secondaria; dal contribufo sul costo di costruzione calcolato
in proporzions al costo di costruzione determinato dal Comune; dagli
onerl profassionali dovuli per lo studio urbanistico, per la progeliazions
architettonica, struliurale, impiantistica e per guelli legafi alla sicurezza,
direzione lavori, collaudo, accatasiamento, ecc.; dalfe spese genarali
rifaribili alle spase di gestions fecnica e amministrativa della sfrutfura e
dalle spese di commercializzazione afferenli alla promozionse
commerciale del fabbricalo sfesso.

deprezzamento subfto dal bene a causa del detericramento fisico
dovuto alfusc ed al trascorere del fempo (velusta) nonche
dall'obsolescenza funzionale. Esso si impula alle component
sconomiche df costo e per la sua determinazione &i ricorre ai valor,
esprassi in aliquote percentuall in relazions alia vita utite (prevedibile
nel caso in specie in 50 anni per le strutfure, di circa 30 anni per le
finfture e di circa 20 anni per gif impianti) In ordinarie condizioni di
manutenzione e conservazions.

Relativamente ai termini dell'equazicne, si precisa che:

Ca

Cc

ovvero il costo of acquisio deil'area @ stato rilevaio da quanto desunio
in aftf;

ovvero il cosfo di costruzione dellimmobile e stalo valutalo affraverso
un sofiware che ha messo & punio un modelio di stima paramelrico
realizzato dal CRESME (Centro di Ricerche Economiche e
Sociclogiche nel Mercalo dell'Edilizia), rassumiblle nel seguente
schema di calcolo:

ComOCMT*XT* X2 . "Xn "YI*¥Y2".."¥n

gova:

Cc = costo di costruzione

CMT = costo di costriuzione base del modello teorico

X1,n = fattore correifivo endogeno

Y1,n = fattore corraitivo asogeno

Il costo di costruziona base é definite analizzando progetli costruliivi in
diverse tipologie edilizie (modeili teorici).

Il calcolo del costo finale dell'opera é definifo appiicando &l costo base
specifici coefficienti correttivi destinali ad adattare il risuftato del modelfo
teorico al caso specifico

| fatiori correttivi si differenzianc in due tipologle:

faftori_correffivi endogeni — riguardanc le caraiteristiche intrinseche
del'opera, sia in termini tipologici (es. tecnologia costruttiva, numero di



piani, esistenza of volumi inlerrali, esistenza ed abitabilia def
softotetfo), sia in termini gualitativi (liveflo delle finiture e defle dotazioni
tecnologiche, rendimento energetico, scc.)

fattor corretlivi esogani — riguardano | fatfori di contesto In grado df
condizionare | cosli realizzativi, con riferimento sia alla localizzazione
geografica (discriminant! lerritoriall elaborate in base al livello di
ricchazza delle province ed ai costi della manodopera in edilizia; zona
climatica In cui ricade il comune; livello di sismicitd del'area), sia alla
localizzazione ed alla facilitd di accesso al canfiere ed alla disponibilila
di spazi per lo sfoccaggio e fa movimeniaziona dei mataniali da
costruzione.

il lavoro sviluppato cerca di tenere insieme, allo sfesso lempo, da un
lato il rigore nelfapproccio metodologico, dalfaliro la necessita di
giungere ad uno strumento efficace ma di grande semplicitd applicativa.
Il percorso seguilo per arivare a deferminare in modo sintetico il valore
df costo & stalo quallo di costruire una sorta di modello edifizio virluale
di riferimento, stimame Il cosfo affraverso un compulo melrico
estimativo, individuando una serie di parametri di differenziazione
{tipologica e femitoriale), costruendo una serie di coefficienti corrattivi
da applicare al risultato in modo da comprendere le principali variabili
che vanno ad influenzare i prezzo di costo nelle diverse situazioni
concrete.

N modefio cos! realizzato alcuni anni fa dal Cresme, In collaborazions
con il Politecnico di Torino e con la successiva validazione tecnica del
Politecnico di Milano, é stalo utilizzato, e perfanio tesiafo, da numerosi
operatori. Oltre ad un comitafo di esperti interno a Cineas e agli
operatori (imprese di assicurazione e strutture peritall) che hanno
aderito al senvizio offerto da Cineas, hanno potuto constalare l'efficacia
numerosi Ordini professionall di progetiisti, Amministrazioni pubbliche
territoriali e I"STAT che, nel quadro defla revisione del modelio di stima
ai contabilitd nazionale (refativamente al setiore delle costruzioni), ha
studiato e analizzato I modelio inserendolo nell' Eurostat Grant for 2009
“Improvement of qualily of national accounts”.

ovvero il deprezzamento dellimmobile & stato determinafo uitilizzando
le percantuali di deprezzamento riportate nella tabelia che sague:

t ] Inc:
DEPREZZAMENTD FISICO (anni (anni) D% (5U V)
STRUTTURE 10 50 ] 65
FINITURE i0 a 17 25
IMPIANTI 10 20 a2 10




+ [Immobile A

Il suddetto immobile risulta ubicato al civico 181 della Frazione Volponi
del Comune di Colosimi (CS) & risulta catastalmente identificato alla particella
673, sub. 1, del foglio 16 del Comune di Colosimi.

L'applicazione del criterio estimativo a “costo di riproduzione
deprezzato” consente di pervenire al valore di mercato (V) dell'lmmobile A
attraverso la determinazione del valore di mercato a nuovo (Vn) guale somma
di tuttl | costi del fattori produttivi necessari a produrio (costo di produzione),
deiraendo da detto valore la diminuzione di valore (D) dovuto all'effetto delia
vetusta e dell'obsolescenza. L'applicazione metodologica di quanto sopra &
analiticamente espressa dalla seguente equazione:

V=Ca+Cc-D
diove:
= € 25.02453

= €283.64268

Il suddetio costo di costruzione é stato calcolato col sofiware elaboralo
dal CRESME (che si allega), e fa riferimento ad un fabbricato induslriale
tipo con alfezza fino 8 7 m comprensivo di impianti, finifure e coperiura
piana,

il suddetio costo di cosfruzione cosl determinato ha bisogno di ulterion
correttivi, in quanio lallezza defl'mmobile A e pardi a m 4,25 e la
coperlura piana corrisponde a un lastrico solare in cemento armato
privo of gualsiasi opera di finitura,

| due corretfivi sono pan a: € 18.000,00 per la differenza di altezza pari
am 2,758 a € 16 800,00 per la mancanza di opere di finitura sul lasirico
solare di superficie pari 8 mq 560 (sono compresi in tale superficie
anche ghi aggetti). Le opere di finifura consisferannc nefla posa in opera
di una lamisra coibentata sistemata con un minimo di pendenza per
l'aflontanamento delie acque mefeoriche dal lastrico solare.

La differenza del costo di cosiruzione ovwiamente varia con 'alfezza
dello stesso fabbricato industriale cosi come si rileva sui prezzi delle

tipologie di opere riportate nelle pubblicazioni deila DEI - Tipografia del
Genio Civile.



Gl onerl o sistemazione dell'area estema e la costruzione del locale
compresson risullanc essers pari a € 75.000,00,

il costo di costruzione Cc, a seguifo dei due comreltivi sopra descritli e
all'aggiunta degli oneri di sislemazicne dell'area eslerna risulla essere
parni a € 323.842,68.

D € 32.699,16, valore calcolalo come dif seguifo riportato in labella:

t n Inct Quota
DEPREZZAMENTO FISICO anod) | {anni D% suV) | d Ay
STRUTTURE 10 50 B,56 85 € 13.845 680
FINITURE 10 30 17 45 25 € 10.855,76
IMPLANTI 0 | 20 32,14 10 € 7.957 80
In conclusione:;

V =€25024,53 + € 323.842,68 - € 32.600,16 = € 316,168,056

Al suddetto valore di costruzione va aggiunto |'utile del promotore sul
costo di costruzione che si stima pari al 12%, risultando pari a € 38.861,12,
per cui sl perviene ad un valore di € 355.029,17, che seppure inferiore al valore
riportato nella perizia oggetto di verifica di congruita (in percentuale par al -
7,4%), si pud esprimere un parere di congruita in quanto si sono utilizzati valori
di stima uguali, ma ricercati con metodologle diverse, in quanto la percentuale
di scarto fra i due valori a confronto risulta abbastanza bassa.
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Cosenza, 31/10/2016

Il Consulenta Tecnico d'Lifficio
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ALLEGATI

Nomina C.T.U.

Verbali di sopralluogo N.1 & N.2

Visure catastali; M

Ortofoto dell'area con ubicazione degli immodbili
Planimetria: |mmobile 4

- D

. Documentazione fotografica: j_mmgﬂl_q_ﬂ.

. Tabulato di calcolo del costo di costruzione attraverso il software
elaborato dal CRESME per i rispettivi immobili

e R B
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| sottascritta Dett. Franceses Cribar, commissario gludizale della procedura di concordatn in Splgrade
premesso

- the il plane di concordato presentato dalla societs (T & = liquidatoria, sl fonda, oliTe
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ALLEGATO 2
VE oGO 4f10/2016

In data 24/10/2016 il sottoscritto ing. Leanardo Petrone, in qualitd di perito estimatore dei beni di

cul alla procedura di concordato preventivo della socteth (D
@G :i:t: nomina del Tribunale di Cosenza in data 12/10/2016 in persona della dott.sss
Francesca Gogglamanl, sl & recato presso la sede aziendale, per prendere vigione in maniera dettaglista

dell'Intero compendio azendale,

Al sopralluogo in oggetto oltre al sottoscritto ha partecipato | D

Lz operazioni di soprallusge hanns vista | presenti partedipare ellz ficogrizione dei due immebill
opgrtte dell’attivied azlendzle e alla verifica di tutte le rimanenze di magazzing con werfica a campione
delle stessa, con repertazione fotografica sia degll immaoblll che di cié che & state oggetto di contrallo a

campiane.
Le operazioni peritali hanno avuto (nMzio alle ore 14,50 & sksono conciuse alle ore 17,00,

La sutcessiva ed eventuale visita di sopralluogo del sottoscritto perito sara concordata tra le parti,
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ALLEGATO 4

ORTOFOTO DELL'AREA




ALLEGATO §

PIANTA PIANO INTERRATO
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ALLEGATO 7

B
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Foto 2= IMMOBILE A& —Vista retro con implanto autolavaggio



ALLEGATO 7

Fote 3 = IMMOBILE A = Yista retro con Ingresso locale compressor

Foto 4 = IMMOBILE A — Solaio di copertura, senza alcuna finitura
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