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Questo Rapporto di valulazione e stato scritto in cata 11 maggio 2020 dal Geom. Enrico
Ambrosinf in Bergamo su incarico, e in favore, della Societd con sede in Via
Variante cli Cleola, a Carobblo degli Angeli, in provincia ¢l Bergcamo ed é sotfoposto o dirit oi
"copyright" In favore dello Shidio Tecnico Geom. Enrice Ambrosini, La riprocluzione, anche
parziale, per una ulilizzazione da parte di terzi o diversa rspetto agll obiettivi per | quali € stata
seritto é vietala,
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/"r 1.0 GENERALITA E PREMESSE
1.1 Lanatura dell'incarico
La socletd

, dl solo fine di valutare la possibilitd di presentare un ricorso
per I'ammissione alla procedura di concordato preventivo, & nella necessita di
documentare e cerfificare | propri assetti patrimoniall.
Allo scopo |'organo Amministrativo della Societd ha deciso di affidarmi in data
14 aprile 2020, In qualith di esperto e conoscitore dei processi industriall e
immobillari, I'incarico di "eseguire la puntuale rilevazione e la ricerca del valore
che rappresenti in_un tempo sla la migliore aspettativa di ricavo minimo,
secondo_criteri_di_pronto izzo" sia di valore secondo il criterio d
continuitd __aziendale, _degli i frimoniali, immobiliari e _maobiliari

ostituenti il patrimonio aziendale i

Di conseguenza la valutazione, limitatamente a quanto inerente al mio
mandato, ha necessarlamente riguardato:

Gli immoblli in proprieta in uso produttivo;

Le attrezzature e gli apparati produttivi industriali di proprietd;

Le attrezzature e gl apparati produttivi industriali in locazione finanziaria,

Le rimanenze di magazzino;
Al fini della valutazione obbligatoria del requisiti di  professionalitd e
d'indipendenza sl attesta che lo scrivente, Geom. Enrico Ambrosini, ha lo studio
in Bergamo, Via Clara Maffel n® 11, e che & regolarmente iscritfo al Collegio
dei Geometri della Provincia di Bergamo con il numero d'ordine 3138, inoltre
appare nell'elenco dei Consulenti Tecnici di Ufficio presso il Tribunale di
Bergamo, e non ha prestato negll ullimi cinque anni attivitd di lavoro
dipendente, o autonomo, in favore della Societa , OVvero non
ha mai partecipato agli organi di amministrazione e controllo della societd
interessata.
1.2 |limiti dell'incarico
Nel rapporto di valutazione viene indicata espressamente la data alla quale
sono riferite le opinioni @ le conclusioni. Le opinloni di valutazione e la
conseguente elaborazione dell'ipotesi delle reali e migliori aspettative diricavo
e di valore, sono stati sviluppati sulla base delle condizioni economiche e di
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mercato del momento e alla luce degli elementi di previsione rctgionevolmenté'.\ “
ipotizzabil, come descritti poi nel rapporto di valutazione, al lordo degli \Hl
eventudali residui specifici debiti e/o costi.
A questo proposito non pud non essere tenuta In debita considerazione la
difficolta di svolgere previsioni nell'atiuale contesto economico e finanziario
soprattutto per quante riguarda gli immobili inclustriali e le linee di produzione
industriali. Appare inoltre opportuno ricordare che l'incarico non prevede lo
svolgimento di attivita di revisione e/o di verifiche contabili e/o non contabill in
merito dlle informaizioni ricevute e sulla documentazione messa a disposizione,
e pertanto assunte come corrette e rispondenti alla realtd, sotto la diretta
responsabilita di
La valutazione e la conseguente opinione sul'ipotesi delle reali e migliori
aspettative di ricavo attribuito al patrimonio, poiché previsionale, medio ed
ordinario, potra anche discostarsi nel tempo, in positivo o in negative, dal
prezzo effettivamente negozioto a seguito di un'eventudle trattativa;
dipendente da fattorl soggettivi quali I'imprevedibile mutevole situazione futura
del mercatc ma anche, e soprattutto, dalla diversa speclfica capacita
negoziale delle parfi. La valulazione di merito e le conclusioni cui sono
pervenuto, sono basate sul complesso delle valutazioni contenute nella
relazione e pertanto non potrd essere utilizzata estrapolando parte di essa
dall'intero contesto facendogli assumere differenti significati, o per finalita
diverse da quelle per le quali & stata scritta,
1.3 | documentl, | dati e le fonti utilizzate
Per l'incarico & stata reperita, ed utilizzota la seguente documentazione:
< || Titolo di provenienza dell'immaobile;
v La documentazione ipotecaria e la cartografia catastale;

Gli atti edilizi autorizzativi;

L'elenco dei cespiti e il libro dei cespiti;

v

/

v | contratiti di Locazione finanziaria

v Le stampe aggiomate al 30 aprile 2020 delle rimanenze di magazzino,

v Le certificazioni.

Sono state inoltre assunte tutte le possibili informazioni per il framite del Sig.

amminisiratore delegato, che mi ha accompagnato e
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'--‘-f’ *" supportato nella verifica, Tutta la documentazione elencata e utilizata,
; / ancorché non inserita nel testo del rapporto di valutazione, sard comungue
custodita a garanzia dei dati contenuti nel mio studio In Bergamo Via Clara
Maffei, 11 e messa a disposizione di chiunque, avendone fitolo, ne volesse

prendere visione o estrarre copla, e cid sino dlla chiusura della procedura.

2.0 | BENIIMMOBILI E MOBILI
2.1 GLIMMOBILI

2.1.1 L'individuazione e I'accertamento delle conformita
L'accertamento della reale consistenza e dell'esatta provenienza degdli
immobili, alla data, in capo e/o nella disponibilitd  della societd

& stato eseguito mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative
ai medesimi beni, attraverso la lettura delle trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie
far data del'atto di provenienza con la ricostruzione della sussistenza di
eventuall onerl, pesi, servity attive e/o passive, dirittl di usufrutto, uso o
abltazione e quindi dell'esistenza di formalitd, vincoll e oneri, in grado di
influenzare negativamente sia I'attribuzione di valore, sia la possibilita certa di
una futura e normale cesslone a Terzi, La verifica di rispondenza tra lo stato dei
luoghi e la cartografia ufficiale, in banca dati dell' Agenzia del Tenitorio, rispetto
dla cartografia di cui ai provvedimenti autorizzativi- Comunali, & stata
personalmente effettuata. La verifica della regolarita urbanistica e/o delle
concessioni edilizie, rispetto allo stato dei luoghli, & stata effettuata sulla scorta
della documentazione fornita dal Comune ed ha evidenziate alcune non
conformitél come meglio descritte nei paragrafi successivi. La superficie & stata
verificata in loco utillizzando a riscontro la  cartografia catastale e/o quella
progettucle e/o i dati forniti dall'Azienda, in conformitd alle linee guida per
la misurazione contenute sia nel Codice delle Valutazioni Immobilliarl IV
edizione al cap. 19, paragrafo 4.10 Sistema Italiano di Misurazione, sia nelle
Linee Guida ABI per le valutazioni degli Immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie - Nota 5.2
2.1.2 |criferl e la metodologia di valutazione
Presupposto fondamentale di ogni valutazione € la scelta preliminare della

soluzione metodologica pit appropriata in funzione dello scopo della {/
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valutazione e della realtd specifica del bene che ne & oggetto. l
Conseguentemente per la valutazione di merlto e la vdlorizzazione, & '\
necessario adottare, fra le tante, delle metodologie in grado non solo di
rendere i contenuti del Rapporto di Valutazione Immobiliare dimostrabill e
verificabili da terzi, ma in grado di presentare soprattutto criteri di uniformitd, in
modo da risuliare coerente e di generale accettazione ed in accordo con
quanto previsto dagli standard valutativi intemazionali, quali quelli stablliti dal
“"Cadice delle Valutazioni Immobiliari" edito da Tecnoborsa, quinta edizione del
2018 e in aderenza dlle "Linee guida per la valutazione degli immobill In
garanzia delle esposizioni creditizie" di cui alla Circolare AB| del 2018, secondo |l
disposto di Basilea Ill. Nel nostro caso, in particolare, dove viene richiesto di
individuare sia il piU probablle valore di redlizzo, nella denegata ipotesi di una
liquidazione dell'azienda, sia 1| valore legato all'utiizze dei compendi
immobiliari in continuitd d'uso, ho ritenuto coerente adottare due criter
valutativi, noti alla pratica estimativa, detti:

« "Comparalivo diretto" o meglio conosciuto come “Market Comparison
Approach" (MCA o SCA), basato sul raffronto diretto fra i beni in questione
e una molteplicita i beni similari (detti "comparabili') caratterizzati da una
suddivisione delle superfici lorde confrontabili @ presenti nella medesima
zonaq, di cui & stato possiblle ricavare il prezzo medio di compravendiita,

o " Valore corrente di utilizzo (VCU) Si definisce Valore Corrente di Utilizzo |l
giusto prezzo di un eventuale trasferimento di una proprietd tra due parti @
conoscenza di tutti i fattori ad essa riferibill, presumendo che Il bene In
esame sia considerato in relazione alla sua capacita di dispiegare una
utilitd concretamente operativa e ¢id indipendentemente dal proprio
valore di mercato ordinario.

Il VCU & in alfre parcle il valore che un bene immobiliare esprime in quanto
venga utilizato dal proprielario per oftenerne un beneficio economico
rispetto ad uno specifico uso, e cid indipendentemente dalla valutazione di
mercato, ed & basato sul prezzo che dovremmo sostenere oggi per
ricostruire tuttl | beni che valutiamo, scontate in base allattudle
deperimento di ogni bene oggetto di valulazione, rispetto al valore a nuovo
ed in base ad un appropriato tasso di obsolescenza tecnica ed

\‘ L}
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economica. In buona sostanza il pid probabile valore del compendio
immobiliare nasce dopo aver soddisfatto il seguente algoritmo:.
Vm = Va + Vdcc = Va + [(Vee x Dv) x D]

W <)

Dove:
Vm = Valore del bene immoblle;
Va = Valore dell'area di pertinenza;

Vdce = Valore a costo di costruzione deprezzato;

Vece = Vadlore a cosfo di costruzione; 4

Dv = Coefficiente di Deprezzamento Vetusid; "Hﬂl “m
Dc = Coefficlente di Deprezzamento Stato di Conservazione.

Si segnala che i risultati delle valutazioni vengono indicati e descirittl solo come

metodo e rlsultato finale, e non vengono volutamente Inseriti i calcoli né

'elencazione dei “comparabill®, e cld per evitare ulterioi e Inutili

appesantimenti del rapporto di valutazione, ma verranno comungue custoditi

e tenuti a disposizione con le modalita di cui al precedente Paragrafo 1.3,

2.1.3 Lldentificazione e la conformité catastale

| compendi immobilicar oggetto di indagine di valutazione hanno acceso dalla

Via Variante di Cicola, n® 9 in quel di Carobblo degli Angeli, in provincia di

Bergamo, e si compongono di due corpl di fabbrica distintl olfre ad aree di

pertinenza e rilevabili in banca dati dell' Agenzia delle Enfrate - Gestione del

Terfiforio del comune di Carobbio degli Angeli, censuario 8. Stefano degli

Angeli, in capo alla socleta per l'intera quota di proprietd e

possesso, e rilevabile con | seguenti identificativi;

Compendio 1 - foglio é

MAPP. | SUB, via P. CAT, el VANI M2 R.C.€

302 | 701 Voriunte di Clcolu. { _E_I_ D/7 e - - o I5 22000
302 | 702 | VorantediCicola,7 | T | €77 | U | - |21500] 31091
2600 | - | Variontedicieolat | T | F1 | - | - [0 | -

PROVENIENZA:

¢ Afto di compravendita dell'8.01.1979 n. 141 Rep. Notalo Maria Paganoni di
Bergamo trascritto, a Bergamo, in data 11.04.1979 ainn, 7721/6519

GRAVAMI E PREGIUDIZIEVOLI

e Convenzione edilizia nn. 17856/15033 del 31.08.1979 (atto del 9.05.1979 n. / '
Geom, Enilco Ambrosini ' ( .
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10452 Repertorio Notaio Paoclo Mangili di Trescore Balneario} convenzione ' '_% ‘._' .
per attuazione piano di lottizzazione a favore del ) \ \

« Convenzione con confinanti nn, 27121/20063 del 7.07.19992 (scrittura privata
autenticata del 23.11.1998 n. 468623 Repertorio Notaio Marla Paganoni di
Bergamo) con la quale la socletd in esame ed i signori
e si sono concessi reciprocamente la facolta di edificare
lungo Il confine delle rispettive proprietd;

« |poteca volontardla nn. 54232/8823 del 30.12.2015 [atto del 21.12.2015 n.
12914 Repertorio Notale Marco Tucci di Bergamoja favore del

con sede in Verona, Piazza Nogara n. 2;
contro - somma Iscritta: Euro - somma
capitale: Euro - scadenza:

N.B. grava con esclusione del mappale 2600.

ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA

+ La verifica effetfuata ha confermato la rispondenza tra la cartografia
catastale e lo stato dei luoghi.

Compendio 2 -~ foglio §

MAPP, | SUB, Via P. CAT, ClL, VAN M2 R.C. €
36 |-~ lvariantedCicola,sn.| T | D7 | - | - | - 5794,6
PROVENIENZA:

« Afto di compravendita del 15.03.1990 n. 36503 Rep. Notaio Maria Paganoni
di Bergamo, trasciitto, @ Bergamo, in data 13.04.1990 ai nn, 12355/9169.

GRAVAMI E PREGIUDIZIEVOLI

e Vincolo dl destinazione nn. 30218/22243 del 12.10.1995 (scrittura privata
autentficata del 29.09.1995 n. 57114 Repertorio Notalo Maria Paganoni di
Bergamo) a favore del

« Ipoteca volontarla nn. 54232/8823 del 30.12.2015 {atto del 21.12.2015 n,
12914 Repertorio Notaio Marco Tucci di Bergamo)a favore del

} con sede In Verona, Piazza Nogaran. 2;
contro - somma iscritta: Euro - sommal
7
( capltale: Euro - scadenza:
5 o e
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"1] CERTAMENTO DELLA CONFO

,/

A seguire I'accertamento delle non conformita rilevate che potrebbero oggi

impedire la regolare cesslone a terzi,

o Trattasl di fabbricato sorto su area distinta al CT con | mappali 366, 1179,
1345, 13446 e 143 ma ancora oggi risultano in banca datl in capo alla
societa in quanto il tipo mappale dll'epoca
presentato non & stato inserito in banca dati.

Per la sistemazione occorre presentare istanza presso |' Agenzia del Territorio
finalizzata dlla soppressione dei mappali e la costituzione di un ente Urbano
unico in capo alla

o |l fabbricato non risulta inserito in mappa Wegis. Occorre presentare istanza
finalizzata all'inserimento in mappa del fabbricato,

« Lo stato dei luvoghi non corrisponde alla planimetria catastale aftuaimente
in banca dati, Una volta definiti gli aspetti urbanistici | Vedi paragrafo 2.1.4
necessita la presentazione della rappresentazione grafica aggiornata,

Compendio 3 - fogllo 5

i
Revislone 10;1'1]3

map. | sus. VIA | can [ e [vam [ w [ rce
498 21| Varante di Clcola, s.n | 7 Fl - - 235\ -
' 6;23 7'0_3 Varianie di Cicolc W or 0 " ] = e 453] kR

Stradina di accesso agli immobili del reparto "industriale’ (mapp. 3464)

OVENIENZA

e Atto di compravendita del 2.03.2017 n. 4133 Rep, Notaio Piergiorgio Nosari
di Bergamo trascritto, a Bergamo, in data 9.03.2017 ai nn. 10554/7028.

GRAV. EGIU VO

* Nessuno

ACCERTAMENTO DELLA QQNEQBMI[A

« La verfica effettuata ha confermato la  rispondenza tra
catastale e lo stato dei luaghi.

la cartografia

Compendio 4 - fogllo 5

MAPP. | SUB. VIA P, CAT, clL. VANI M2 R.C.€
498 | 38| VarantediCleola,sn | T Fl z i T Y 2 O
498 13| Varlonte di Cicola, sin | T Fl = - ]9545 %
asi_di ive di v aste e | perimeiro_dell'area

Gaom, Enrfleo Ambrosini
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industriale e destinate o sirada di accesso, corselli, aree esterne e parti comunl "'l-;' ook,
di_un fabbricato adiacente ma che nulla hanno a che fare con I'aftivild |* k _“'--

produttiva di. md vengono comungue citate solo come dovere \'-
dl informazione in guanio in capo alla Societd istante, ma non partecipanc al

ocessodiv zZione in corso,

2.1.4 Laregolarita urbanistica e le concessionl edilizie

Lo stumento urbanistico in vigore, Iinserisce l'area in valutazione nella

macrozona definita "AMBITI POLIFUNZIONALI SOGGETTI A PIANIFICAZIONE

ATTUATIVA IN CORSO ~ D3” sulla quale incidono, parzialmente, microzone ¢/o vincoli

come segue; "AREE DI RISPETTO FERROVIARIO - VINCOLO D.P.R. 753/1980",

"VINCOLO DI POLIZIA IDRAULICA — DISTANZA DAL RETICOLO IDRICO MINORE E

CONSORTILE", "PARCHEGGIO PUBBLICO". La porzione a nord della Proprieta

subisce anche 1 vincoll imposti dal Codice della Strada con specifico

riferimento a "RISPETTO EDIFICATORIO" ;

Dalla documentazione e informazioni assunte presso it Comune si riporta che |

primi corpi edilizi risalgono alla fine degll annl sessanta inizio anni settanta

successivamente oggetto di aggiunte, ampliamenti e sopralzi, fino dlla
situazione attuadle e in funzione dei seguenti atti autorizzativi, sia assentiti sia
ancora da chivdere:

¢ Autorizzazione per la copertura del "fosso" n® 1795 del 1970 di protocollo e
rlasciata il 9 aprile m1971;

+ Concessione edilizia con contributo n°® 436 del luglio 1979 n® 585 di
protocollo per |'edificazione del capannone di cui al reparto agricoltura;

s Autorizzazione dlla realizzazione della recinzione e inserimento della pesa
del 6.11.1981;

o Concessione edllizia con contributo n® 977 del 05 febbraio 1987 per
|'edificazione del capannone reparto industriale, di cui alle successive
varianti:

o Concessione ediizia con contributo n® 1040 dell' 8 ottobre 1987 in
7 variante dlla concessione edilizia 977 del 05.02.1987, per |'ampliamento
/ j del fabbricato esistente con vincolo di destinazione d'uso del maggior

/ volume dichiarato come tecnico, giusto atto di vincolo stipulato in data
/. 14.07.1987;
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o Concessione edilizia per opere minori n® 1096 del luglio 1988 per la
formazione di servizi igienici esterni in variante alla concessione edilizic
977 del 05.02.1987 di cui al mappale 364 (settore industriale);

o Concessione edlilizia per opere minori n° 1149 06 aprile 1989 in variante
alla concessione edilizia con contributo del 05.02.1987 per la formazione
di nuovi servizl igienici in varlante alla concessione edlilizia In variante n®
1096 clel 05.07.1988 di cul al mappale 366 (settore industriale);

Concessione edilizia per opere minori n°® 1150 del 06.04.1989 per la

redlizzazione di vasca interrata per la raccolta e ricircolo delle acque a

servizio della produzione;

Concesslone edilizia per opere minori n°® 1249 del 05 aprile 1990 per la

formazione di nuova tettola in ferro a servizio del mappale 366 (reparto

"industriale");

Denuncia di inizio attivitd edilizia del 21 maggio 1997 Re. Aut, 1114 per '

adeguamento con opere murarie come da prescrizione dei VV.FF, e

formazione di tettoia per giardino pensile;

Denuncia di inizio aftivitd del 07.02.2003 protocollo 793 di cui alla

Autorizzazione edilizia n® 2150 del 2 maggio 2003 per I'adeguamento dello

stabilimento alle norme antincendio di cul al progetto approvato dai VV.FF.;

Denuncia di inizio attivitd edilizia del 21.09.2007 protocollo 7354 di cui alla

Autorizazione edilizia del 6 dicembre 2007 n° 3061 pet la sostituzione e

bonifica di vecchie lasire di copertura con nuove in lamiera grecata a

causa di tromba d'aria;

Denuncla di inizio attivitd In sanatoria del 06.02,2006 n° 995 di protocollo di

cui alla Autorizzazione Edilizia del 5§ dicembre 2007 n° 3060 e 3060 bis, per la

redlizzazione disilos esterni al mappale 366 (seltore "industricle™);

Denuncia di inizio attivitd del 10.12.2007 n® 9638 di protocollo di cui

all'autorizzazione edilizia n® 3177 del 6 marzo 2008 per modifiche di tavolati

interni formazione controsoffitti @ nuovo anello antincendio;

Denuncia inizio atfivitd del 20.12.2013 n°® 9543 di protocollo di cui

all'autorizzazione edilizia n® 418/1a del 30 genncio 2014 riferita al sopralzo di

porzione del fabbricato esistente di cui al mappale 302, settore

“agricoltura" con vincolo di destinazione del volume dichiarato come
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tecnico;
o C.LA. del 22.01.2019 prot. 671 RE.U. 1302 per opere di realizzazione di |

recinzione in aderenza al confine del mapp., 540 { ferrovia),
Ni corso del sopraliuogo & apparsa evidente la non conformitd dello stato del
luoghi rispetto alle cartografie ufficiali, (comunali e catastal) per le seguenti
opere:

NON CONFORMITA' ACCERTATE

AZIONE
E' ancora pendente presso il Comune
la domanda di Condono edilizio a
regime ordinario con sesito positivo per

Mapp. 302 sub. 702 - Tettoia finitima
alla ferrovia regolarmente
accalastata ma priva di
autorizzazione ediilizic

le opere realizzate, unitamente ad
alire opere che non riguardano la
del 30 aprile 1986 n°1126
P.BIC 11D
I condono potra essere rathivato,
previo accordo con I Comune,
mediante la presentazione  della
documentazione mancante.

Mapp. 366 -~ caumento della
volumetria e della SLP per la
cosfruzione di tettoie e chiusura

E' pendente presso I Comune la
domanda di Candono edilizio «
regime ordinario del 27 febbraio 1995
prot. 1025 P.E/C n® 20, con esito
positive per regolarizare I'aumenta di
SLP e di volumetria. Il condono si pud
riattivare ma & necessario fissare un
incontro con il Tecnico in modo da
verificare la documentazione agli atti
ed eventualmente integrare, anche
dal punto di vista del cdlcolo degli
oneri.

perimetrale - opere prive di
autorizzazione.
Mapp., 366 - Aumento della

volumetria per volume tecnico di
soprdlzo per alloggiamento impianto
di produzione

E' pendente presso I Comune o
pratica  per il rdlascio  della
Concessione In sanatoria ~ del 15
settembre 1995 prot. 4075 Prat. Edil. N°
1806. Per ottenere la concessione in
sanatoria & indispensabile fissare un
incontro con il Tecnico in modo da
verificare la documentazione agll atti
ed eventuadmente integrare anche
dal punto di vista del calcolo degli
onerl,

| costi per sistemare 1 tre ricorsi, vengono stimati in € 25,000,00, comprensivi dei
costl professionall e degli oneri comundii.
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;] fabbricall oggetto di relazione sono costituiti sostanzialmente da due corpi di
; fabbrica distintl, che per comaditd chiameremo "reparto agricolo" {mapp. 302
e suballerni), e "Reparto industriale" ( mapp. 366) e costituiti da capannoni e
strutture industriali desfinati dlla produzione, a laboratorio, mogazzino, uffici e
lettole e parcheggio esterno.

Va evidenziato che le due porzioni immobiliari di proprieta della

, 0ggi oggetto della presente descrizione, non sono contigue tra loro ma
separate dalla proprietd eredi zhe di fatto si interpone ad esse
centralmente sviluppandosi da nord ¢ sud, andando d sminuire, e di molto, sia
il valore sia il grado di appetibilita dell'intero comparto(Vedi a seguire):

PROPRIETA' - AGRICOLO

CPROPRIFTA! 7
PROPRIETA' | .= INDUSTRIALE
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Inolire, sempre da nord a sud, I comparto viene ulteriormente diviso dc:l ¢
tracciato di un fosso In capo al Comune, idenfificata con il mapp.1030, c:llof1L 1 P
stato coperto, che limita notevolmente le aspettative per uno sfruttamento \v‘ & x
edlizio, stante la fascia di rispetto di m. 10, andando soprattutto ad incidere sia - =
sul valore sia sull' appetibilite dei manufatti di fronte al mercato.

Gas
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< | B 'P AGRICOLO -
La fipologia costruttiva & di fipo mista, In parte prefabbricata (sia In cemento
che in ferro) e In parte gettata in opera (aggiunte e sistemazioni) in cemento
armato e in laterocemento Lo stato di conservazione delle costruzionl &
discreto, la tipologia costruttiva e dl finitura, reclizzate con il preciso e unico
scopo di mantenimenta degli impianti di produzione, sono compatibili con la
destinazione d'uso in essere, il tutto per una superficie commerciale

: ragguagliata vendiblle, calcolata in base al coefficienti di ponderazione

/

pervisti dal "Sistema Italiano di Misurazione" come da tabella a seguire:
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REPARTO SUPERFICE
SRR | s i .
AGRICOLO - MAPP, 302/701 e L = )
. Capcnnoneelocotl accessorl | 1.600,00 ==
o Uffici plano primo AR, 34000 =.
o Teftole EO S Y —
o Arggg_sjernq scoperiu Al 200000_ e
‘REPARTO AGRICOLO - MAPP. 302/702 |~ | =&
+__Tettoia a0 =
REPARTO AGRICOLO MAPP 2600 S e
«__Parcheggio | 60000
REPARTO INDUSTRIALE MAPP gg_g___ >
| Capannone Indusirlcnle e locall accessor I ,250,00
* _Areqesternacoperta AR N, 0
REPARTO INDUSTRIALE - MAPP 693[21 e o g oy
« _Areq esterna scoperta |1 28500
REFAR‘I‘O INDUSTRIALE MAPP 698{?03 W 2 St
_o ‘Area esterna scoperfcn ] 453,00 |

A seguire alcune fotografie e la cccrlogrcﬂq cutasicle
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- 2.1.6 Lavalorizzazione

A seguire la disamina del due criteri di valutazione adottati.
A, "Comparativo direito" -
La ricerca delle reali e migliorl aspeftative di valore, & stata condotta sulla
scorta delle informazioni ricavate dal mercato reale, framite la consultazione di
listinl @ annunciimmoblliari meglio accreditati in rete quall:
“Borsino immobiliare .it";
"lImmobilire.it";
"caasa.it";
"tecnocasa.it",
e supportata da considerazioni sugli aspetti di preglo, sui punti di forza ma
anche sulle criticité,
E' stata condotta inoltre una ricerca sui comparabili; in zona ne sono stati
individuati sei, dl valore noto realizzato in un passato relativamente recente e
simill per caratteristiche infrinseche ed estrinseche,
In questo modo sono stati rilevati parametri unitari medi di valore dei fabbricati
industriali/laboratori compresi fra un minimo di 432 €/m? per manufatti in
ubicazione di minor pregio, @d un massimo di 626 €/m? per manufatti con
ubicazione dl maggior pregio e riferti ad immobili in condizioni di
manutenzione e conservazione normall. Va inolire ricordato che §i traita di
valutazioni statistiche ricavate dalla lettura delle valutazioni medie degli
annunci e del comparabil, oviamente da rapportare alle reali condizioni
dell'immobile in valutazione.
Nel nostro casc, a questo proposito, si pud dire che:
s IL possibile sfruttamento edilizio viene ostacolato dal fatto che le due
porzioni immobiliari di proprietd della
loro ma separate dalla proprietd eredi

non sono contigue tra

e da Fosso comunale,
che di falto siinterpongono ad esse centralmente;

> I capannone del settore industriale (mapp.366) & di fatto un fondo

intercluso, privo dl accesso carraio;

| v A carico del capannone industriale inolire sono state riscontrate delle non

;" conformitd toli da impedirne, allo stato attuale, la vendita, come riportato al

paragrafo " 2.1.4 - La regolaritd urbanistica e le concessioni edilizie" che
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sostanzialmente si riconduce dlla definizione di due condoni e di una
concessione In sanatoria, ancora da assentire da parte del Comune per

quanto Inerente I'aumento di superficie e di volumelria, e di sanatoria per

quanto riguarda il sopralzo tecnico e sanabili con un cosfo stimato di €
25.000,00 a dedurre dal valore di mercato.

» | sopralzi sono stati concessi per la specifica destinazione d'uso dell' attivitd di
produzione e lavorazione di film plasticl, Sostanziaimente il maggior volume
del sopralzo non pud essere utilizzato per destinazioni diverse e non potrd
essere conteggiato per il calcolo della volumetria edificatoria.

» Con queste limitazioni il volume edificabile esistente non rappresenta un

elemento valutativo particolarmente significativo, suggerendo, come unica
alternativa di utllizzo in caso di vendita liquidatoria, la ristrutturazione
dell'esistente.
E' condizione essenzicle, per la cessione degli immobill, prevedere
l'impegno, da parte degli eredi , di volturare |'attuale contratto
di affitto, oggl in favore della societd e di costituire le
necessarie reciproche servitu in ordine all'utilizzo degli accessi e delle vie di
transito.

> La reale dotazione degli uffici & comunque sufficientemente adeguata per
quanto riguarda il capannone del reparto "agricolo" mentre il capannone
del reparto" industriale" non ha nessuna dotazione ad ufficio fatto salvo |l
prefabbricato dell'ufficio produzione;

» Di dimensioni adeguate || piazzale esclusivo, anche se con una qualche
limitazione per la circolazione di autocarri di grandl dimensioni & causa

- dell'vtillizzo come magazzno rimanenze

Cid premesso, stante le caratteristiche del manufatto che ne limitane la

destinazione d'uso e lo sfruttamento edilizio e in presenza delle citate non

conformitd, ma soprattutto stante le incertezze attuali del mercato immobiliare,

ritengo coerente una valutazione media di mercato non superiore a:

~ 400 €/m? per il copannone del reparto "agricolfura";

~ 450 €/m? per gli uffici del reparto "agricoltura™;

- 50 €/m? perle aree scoperte;

- 50 €/m? per|'area a parcheggio esterna;
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- 250 €/m?per le tettoie;
350 €/m? per il capannone del reparto "industricle";

- 300 €/m?per I'ared esterna coperta
in modo da stabilire con € 1.819.400,00 la pit probabile valore di mercato, al
lordo dei costi per la sanatoria, stimati in € 25.000,00, e dell'usuale
abbattimento per procedura competitiva del 20% pari ad € 358.880,00 in modo
da stabillire per differenza in € 1.435.520,00 il piU probabile valore di mercato in
liquidozione come da prospetto a seguire:

REPARTO [ SUPERFICE | ¢/MQ | VALORE
. ____REPARTO AGRICOLO - MAPP, 302/701 T
Capannone elocaliaccessori | ], 600 ,00 l_409_q0_ l, 2. ______Q%Q;QQQLQEL
Ufficipianoprimo____ | 340,00 } 45000 | 153,000,00
Telfoie - | 30000125000 7500000
Area esiernc scopertcn 1 200000] 50,00 100.000,00
L e e Sommcno 9468.000,00
. REPARTO AGRICOLO - MAPP. 3:_:3/10_2__ e Sy
Tetola - " 1" 330,00 2500 82.500,00
N o Ryt ilerpnly - Sommuno 82.500,00
PESE SR " REPARTO AGRICOLO - MAPF. 2600 __ UL
Parcheggio N | 600,00 | 50,00 30.000,00
T L Sommano 30.000,00
SR _ TOTALE REPARTD AGRICOLO 1.080.500,00
: REPARTO INDUSTRIAI.E MAPP, 304 S

Ccpunnone indusirlqleelocoll accessoni "_____1_2_5_99_0 l»35000 o e 437 50000
Area estemascoperta | " 89000 | 300,00 267.000,00
R W Sommano 704,500,00
REPARTO INDUSTRIALE_ MAPP. 698!21 ki ol e i

Areaesternascoperta | 23500 | 50,00 11.750,00
| I e M SN Sommano. 11.750,00
gl REPARTO INDUSTRIALE — MAPP, 698/703 |

Area estema scoperta 1 45300 5000 22.650,00
et S i o O AR 22,650,00
b TOTALE REPARTO INDUSTRIALE 738,900,00
SOMMANO VALORE | DIMERCATO 1.819.400,00

Costi della sanaforia a dedure g el 25.000,00
| Abbattimento per procedura competitiva pari al 20% 358.880,00
TOTALE VALORE DI MERCATO 1.435.520,00

In ipotesi di vendita di pronto realizzo (quick value), I'individuazione del piU
probabile valore di mercato ha tenuto in conto dell'abbattimento che
usualmente si applica in conseguenza della vendita “competitiva" nell'ambito
di una procedura concorsuale, quale & appunto il concordato preventivo, e
;-"‘; che, pertanto, il valore di mercato ordinario & stalo abbattulo del 20%
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secondo la prassi e |'esperienza delle esecuzionl immobiliari individuali e
fallimentari del tribunale di Bergamo,
B. “ Valore corrente di utilizzo (VCU)
La stima del valore d'uso del complesso immobiliare in esame si basa su
elementi tipicamente patrimoniali. La metodologia fa riferimento al
Valore Corrente di Ulilizzo (VCU). In estrema sintesi, si stima il valore in
base ai parametri immobiliari (come per ali edifici a diversa
destinazione) all'impiantistica ed agli arredi e attrezzature.
| VCU, & basato sul prezzo che dovremmo sostenere per ricostruire tutti |
beni che valutiomo, scontato in base all'attuale deperimento di ogni bene
oggetto di valutazione rispetto al valore a nuovo in base ad un appropriato
tasso di obsolescenza tecnica ed economica e di vetusid.,
Mediamente la costruzione di un edificio industriale, escluso il costo del terreno,
vara da 513,70/€ a 621,67/€ al metro quadrato di superficle complessiva
(riferita all'area di tuttii piani dell'immobile).
Accademicamente i costi possono essere ripartiti nel seguente modo:
A. Impianti e tecnologie, 28%;
B. Finiture { Tinte, serramentl, pavimentazioni, ecc.) 30%:
C. Opere edill e strutturali, 36%;
D. Componenti varie e imprevisti, 6%.
| professionisti (ingegneri, architetti, tecnici in genere) comportano una spesa
ulteriore stimabile nel 12% del costo di costuzione (escluso dunque
I'allestimento) [Oaggl. Con queste premesse ho Ipotizzato il processo
costruttivo in base alle planimetie catastali del fabbricato ed alla visione
diretta degli stessi, mantenendo la scelta delle tecniche costruttive e la scelta
dei materiali (fipologia e qualita).
| criterio di stima a questo punto pud essere rappresentato dopo aver
soddisfatto il seguente algoritmo:

Vm = Va + Vdcc = Va + [(Vcc x Dv) x Dc]
Dove:
Vm = Valore del bene immobile:
Vd = Valore dell'area di pertinenza;
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Vdcc = Valore a costo di costruzione deprezzato;

Vee = Valore a costo di costruzione;

Dv = Coefficiente di Deprezzamento Vetusté:;

Dc = Coefficiente di Deprezzamento Stato di Conservazione,

1. CALCOLO DEL FATTORE COSTRUZIONE DEPREZZATO [Vdec]
Alla formazione del valore di costruzione [Vee] concorrono Il costo di

costruzione [Cc], risultato analitico del computo metrico estimativo, e gli oneri
aggiuntivi (professional, finanziari ed utile dell'imprenditore) [Oagg].
» Cadlcolo del costo di costruzione [Cc]

Il costo di costruzione del fabbricato & stato presuntivamente calcolato in:
Cc = 1.599.785,00

« Calcolo degli oneri aggiuntivi [Oagg] che comprendono

Professionall calcolali nelia misura del 7%su Cc | €] 104.284,95
Finanziari su oneri professionaili Opi 5% Op € 5.214,24
Flnclnzlari sul coslo dicostuzione: 5% Cc | € _74.489,25
SQmmuno € P _‘I_Ba 983 44

Spese gener_ali Sg: 10% sul loiole cll € 183.988,44 €] _18. 3_9§ 00 |
._L_ltile appaltatore U: 12% su Cc € . 17877420
‘|_ b P B = Sommano € 197.172,20
~ TOTALE Oagg. | € 381.160,64

da cui deriva che il valore a costo di costruzione (Vec] é pari a 1.980.945,64€
Vce = Cc + Qagg. = 1.599.785,00 + 381,160,64 = 1.980,945,44 €
Al valore sopra individuato, che si riferisce ad un fabbricato "o nuove" e
realizzato secondo tecniche attuall, occorerd apportare congrue ed
opportune delraziani per tener conto sia della vetustd [Dv] sia dell'atiuale stato
di conservazione |Dc] del complesso immobiliare.
Stante lo stato ottuale di conservazione e di manutenzione, ritengo coerente
applicare il coefficiente diriduzione legato dlla vetustd dell'immobile, vecchio,
sl fa per dire, di 25 annl e quello Inerente alla conservazione, che direi normale.
le tabelle accreditate indicano nel “numero" 0,80 il coefficlente di
deprezzamento (Dv), e nel numero 0,93 quello di conservazione [Dec] In modo
che il valore di costruzione deprezzato del compendio immobiliare, nelle
condizioni attuali di conservazione, appare di € 1.437.828,55 dato da:
Vdcc =Vee x Dv x Dc
Sostituendo: € 1.980.945,64 € x 0,80 = € 1.584.756,00 x 0,93 = € 1.473.823,55
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|2, CALCOLO DEL FATTORE AREA DI SEDIME/PERTINENZA [Va]
i/ Alla formazione del valere di attibuire all'area, concorrono sia il casto
dell'area, sia il risultato delle indagini di mercato, sia gli oneri accessori | urbani
€ concessori):
2.1. Cadlcolo costo dell'area [Ca]
Le quotazioni evidenziate sono relative ai valori medi riscontrabili su futto il
territorio comunale, suscettibili anche di notevoli variazioni imputabili a diversi
fattori, quall la particolare posizione, I'altitudine, la morfologia, la corografia, la
vicinanza a vie di comunicazione, a centri di pregio, ecc, ...,
Nel nosiro specifico caso, per la sua configurazione non contigua ma con
posizione sul territorio di evidente visibilitt e di comoda viabilita si rifiene di
poter attibuire al terreno (sedime) un valore unitario di (€/m?) = 80,00 il costo
dell'area di sedime [Cay), coincidente con la superficie fondiaria di circa 5.850
m?

Ca= 5850 m?x 80,00 €/m?= 4468.000,00 €
2.2. Calcolo degli Oneri accessorl [Oacc]
Oneri accessori comprendono gli onerl di urbanizzazione e gli oneri concessori,
calcolati nella misura del 23,5% sul costo dell'ared; in questo caso, quindi, pari
ad 577.980,00 € :

Qacc = 468.000,00 x 23,5% = 109.980,00 €
A questo punto & possibile calcolare il Valore dell'area di perfinenza [Va], pari
ad:

Va = Ca + Oacc = 468.000,00 + 109.980,00 = 577.980,00 €
Abbiamo tuttl gli elementi per poter calcolare il valore del complesso
immobiliare:
Vm = Vdcc + Va=2.051.803,00 €
(€1.473.823,55 + 577.980,00 € = 2,051,803,00 €)
andando ad indicare, seppur con le cautele del caso, che il possibile, ma
soprattutto probablle “valore corrente di utilizzo” degll immobili secondo |l
“criterio del costo”, potrebbe essere pari ad € 2.052.000,00, comspondente ad
una plU che coerente aspettativa locativa di € 102.000,00 su base annua,
Infatti ben sapendo che il valore di mercato e il valore locativo sono tra di loro
interdipendenti il canone attribuibile agli immobili del complesso & scaturito
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applicando al valore di mercato in precedenza determinato, un coeranlje '. | '."'_".
saggio di rendimento, che pud In bucna approssimazione ritenersi intorno ql
5%, come percentuale lorda che generalmente pud rlcavarsi dc:[la
performance di un immobile per lo specifico settore, ottenendo un possibile
valore locativo annuo di € 102.000,00,

VIi=Vm *r=2052.000,00 * 0.05= 102.600,00 €
Va ribadito che & condizione essenziale, per la cessione degli immobili,

prevedere |'impegno, da parte degli eredi di volturare |'attucle
confratto di affitto, oggi in favore della societd e di costituire
le necessarie reciproche servity in ordine dill'Utilizzo degli accessi e delle vie di
fransito.

220 GLI APPARATI PRODUTTIVI INDUSTRIALI

2.2.1 _l'individuazione

L'individuazione delle attrezzature e degli apparafi produttivli industriali &
avvenuta mediante |a loro inventariazione e la successiva catalogazione, sulla
scorta delle precise indicazioni fornite dall'Azienda, avendo come riferimento,
e termine di confronto, il contenuto del libro cespitl, che ne ha confermata la
sostanziale corrispondenza.

Clo premesso, quanto é stato inventariato ed elencato nel capitolo successivo
costituisce di fatto, cosl come dichiarato, I'esatta e reale rappresentazione di
tutti | beni e attrezzature costituenti I'apparato produttivo industriale oggi
riferibile alla disponibilita di

2.2.2 Ladescrizione

Si tratta sostanziaimente di otto complesse e autonome linee per la produzione
di film plastici destinati all'industria, all'agricoltura, dll'edilizia e dall'imballaggio,
oltre a tuth gl impianti generali e di servizio a supporto, come meglio e
dettagliatamente descritte nelle schede a seguire.

Sono impianti e attrezzature non comuni ma di elevato profilo tecnologico
certamente molto appetibili dal mercato di specie, per la loro elevata
capacitd produttiva sia in termini di gquantitd ma sopraltutto termini di
dimensioni di prodotto, Sono impianti di elevato valore strategico, in ottimo
stato di conservazione e di manutenzione.
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2.2.3 |l ctiterlo di valutazione e la valotizzazione
Stante la “lineartd" , ma la grande complessitd, del quesito proposto con

questo mio lavoro ho cercato di rappresentare al meglio i possibili scenari, sia
di “valore' sia di convenienza, che si potrebbero delineare nella denegata
ipotesi della messa in liquidazione e smembramento della societd, obbligando
allo smantellarmento di tuttt gli apparati produttivi industriali per la loro cessione,
rispetto alla continuitd operativa e produttivain essere-
La valutazione dell'apparato produttivo Aziendale, e dei beni di supporto, &
avvenuta necessariamente sulla base di due distinti eriteri:

o |l criterio del * valore di liquidazione "

s |l criterio del " valore corrente d'uso"
Il criterio del "valore di liquidazione”
|l piU probabile valore, assunto con il criterio del “valore dl liquidazione" non
distruttivo, & stato calcolato tenendo in considerazione principaimente gl
apparati con possibilitt di- delocalizzazione, oppoertunamente deprezzali con
particolare riguardo allo stato di efficienza, conservazione e monutenzione e
del costi occorrenti per lo smontaggio dalla loro attuale ubicazione e
rimontaggio in altro sito produttivo, rispetto a quelli da considerare destinati alla
distruzione o rottamazione o vendita frazionata, La logica & stata quella di
valutare le singole linee produttive, in quanto in grado di autonomamente
compiere un ciclo produttivo completo, quali ad esempio le ofto linee di
produzione, I'impianto di rigenerazione, quelle di saldatura e taglio, e non le
singole macchine che le compongono, e di valutare le macchine isolate in
funzione della loro strategica appartenenza, o meno, al ciclo produttivo.
In buona sostanza, in funzione delle limitazioni gi¢ in precedenza descritte e
analizzando attrezzatura per attrezzature e impianto per impianto, sono arrivato
a determinare un pib che probabile valore di mercato, nell'ipotesi di una
vendita liquidatoria dell'intero apparato produttivo industriale, di € 4.429.400,00
al lordo dei costi necessari per la loro delocdlizzazione, stimati in € 348.632,00,
oltre alle valutazioni delle attrezzature minute, macchine isolate e atfrezzature,
di € 103.700,00 e del possibile maggior ricavo, riveniente dalla vendita, degli
apparati In locazione finanziaria, pari ad € 247.000,00.
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A seguire la disamina del costi da sostenere per lo smontaggio, ripresa, (

rimontaggio, da parte del possiblli acquirentl, in ipotesi di delocdlizzazione in
altro sito produttivo per gl impianti rivtiizabil, e di "distruzione" per quelli
cedibili © come macchina non funzionante o non piv rutilizzabll, come le

strutture  portanti, essendo strettamente vincolati al layout

impossibile da riprodurre altrove.

A questo proposito, dovendo assumere iniziative e atlivita non solo costose, ma

soprattutto complesse, ho ritenuto utile riportare I'anailisi delle attivitd necessarle

e dei costi generali da sostenere per la delocdlizzazione degll impianti,

rinviando dlle singole schede descrittive poste a seguire, I'analisi di dettaglio

delle valutazioni di merito e in merito per ogni singola linea ¢ macchina isolata.

In primo luogo si rende opportuno effettuare un rilievo generale di tutte le

installazioni per verificare le componenti esistenti, qudli cavi e tubazioni, che

dovranno essere eventualimente sostituite nel corso del successivo montaggio

nel luogo di destinazione; inoltre, & necessario procedere con la pulizia di tuti |

macchinari, in quanto la presenza di eventuali residul potrebbe determinare un

danneggiamento dei macchinari stessi. Dopo aver effeliuato le operazioni

preliminar suddette, per poter procedere con il trasferimento dei macchinari &

necessario eseguire la procedura relativa allo scablagglo dell'impianto elettrico

attualmente installato nell'apparato produttivo industriale in questione; tale

operazione sl articola nelle seguenti fasi:

o Numerazione di tutti | cavi uflizati sulla base dello schema elettrico
rintracciabile In azienda o posto a bordo macchina;

« Scrupolosa individuazione dei passaggi dei cavi, con separazione dei cavi di
segnale da quelll di potenza, con redazione degli “as built";

« Smontaggio dei finecorsa e dei sensorl dalle parti meccaniche;

« Posizionamento di tulti | cavi in casse appositamente individuate per il
trasporto e per la successiva installazione.

Successivamente si pud procedere con lo smontaggio dei servizi, scollegando e

smontando le varle linee esistenti, quali quelle d'aria compressa, d'acqua, di

evacuazione dei fumi e di aspirazicne ecc. Solamente dopo si pud Iniziare lo

| smontaggio delle parti macching, imballando accuratamente le varie

componenti, numerandole per il trasporto per il successivo montaggio.
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Le operazioni sopra elencate devono essere eseguite da un team di operatori

: '~ specializzati nel settore - team composto da elettricisti e meccanici, con lempi

tanto piv lunghi quanto maggiori saranno la complessita e la dimensione della
macchina da trasferire, con conseguenze in termini di costi di trasferimento, ivi
compresi gli oneri relativi ai mezzi di frasporto, ai contdiner ed al materiale per
l'imballaggio.

Per poter procedere con il frasferimento dell' apparato produtiivo di cui sopra, si
stima di impiegare un team compeosto da n. 2 elettricisti e da n 3 meccanici per
ogni linea,

La stima dei tempi necessari (giornate uomo) e i costi stimati per lo smontaggio
ed il successivo rimontaggie degli impianti nel possibile lvogo di destinazione, ci
porta a considerare n° 194,50 glornate uomo per gli elettricisti e 229 per |
meccanicl, oltre ai costi di sollevamento, pari a 26 giornate, come da prospetto

a seguire:
M GRU
ELETTRICISTI MECCANICI
3s & I ER :
( . o

i DESCHIZONE IMPIANTO - ATTREZZATURA 5 3 3 & | costi £ I €osTI E & oty

LR iE :

| B & 8 3
001 | COESTRUSORE AREA AGRICOLA _ | 8] 10! 18| 1152000}15/20| 35/ 31.08000| 3.200,00| 45.800,00
002 | RIGENERAZIONE 1zl a] e| 3sooo| 3| 6| 9| 799200/ 400,00| 12.232,00
003 | SALDATURA § 111 2] 3] "a0000] 21 a| €| 5328,00( 40000 7.648,00
004 | PRODUZIONE ARIA COMPRESSA _ 1| 2| 3| 19000( 2| 4| 6| 532800| 40000| 7.648,00
005 | TAGLIA ANIME 050| 1! 150| “es000| 1| 2| 3| 2.664,00| 40000| 4.024,00
006 (TR -11-ESTRUSIONEINBOLLE | 6| 10| 16| 1024000 8|212| 20| 17.766,00| 1.600,00| 29.600,00
007 TR~ 3~ESTRUSIONEINBOLLA | 8| 12| 20| 12.800,00|10( 15| 25| 22,200,00| 1.60000 | 36.600,00
008 | TR—12 - ESTRUSIONEINBOLLA_—_~ |~ 6| 10|  "16| 10.24000| ) 10| 18| 15.964,00 | 1.600,00| 27.824,00
009 | TR -5 - ESTRUSIONE IN OOLLATRESTRATI | 6| 10| 161 10.24000| 8|10| 18[ 15.584,00| 1600,00; 27.824,00
010 | TR-14~ESTRUSIONEINBOLLA | 6| 10| 16| 1024000/ 810 18| 15984,00| 1.600,00 | 27.824,00
011 | TR~ 9- ESTROSIONE IN BOLLA ~! 76| 10| 16| 1024000| 8| 10| 18| 15934,00! 1.600,00| 27.774,00
012 | TR - 10 = ESTRUSIONE N BOLLA 6| 10| 16| 1024000| 8( 10| 15| 1337000 1,60000| 2521000
013 | GRUPPO STAMPA - MACCHINASINGOLA | 1| 2| 3| "192000( 2| 4| 6| 532800 __49000 _ 7.608,00
014 | GRUPPO STAMPA—~ MACCHINASINGOLA | 4| 2| 3| 1.92000| 2| 4| 6| 532800( 40000 7.648,00
020 | IMPIANTO ELETTRICO AREA INDUSTRIALE | 8] 12! 201 1280000| 0| o| o| =~ 000| #00,00| 13.600,00
021 | AEFRIGERAZIONE AREAINDUSTRIALE. | 2| 3, 5| 3.20000( 4| 8| 12| 10.65600| 1.600,00 | 15.456,00
| 022 | CARICAMENTO AREA INDUSTRIALE | 4| 12| 16| 1024000 G| B| 14| 12.432,00| 1.600,00 | 24.272,00

[ 194,5 |124:480,00 | 229 | 203.352,00 | 20.800,00 | 348.632,00

Poiché la quasi totalitd delle affivitd elencate In precedenza deve essere
effettuata secondo una precisa sequenza, non € detto che i tempi sopra stimati
possano essere ridotti mediante ['impiego di maggior personale, L'ipotesi di
costo viene elaborata ipotizzando che gli impianti rimangano nel territorio
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italiano, e pertanto & possibile stimare i seguenti costi a giornate/uomo per!
clascun tecnico:

A. Elettricista: euro 40,00 all'ora per n. 8 ore al giorno-

| 99.138,0% 8 x2 ) x € 40,00 = € 88.320,00
B. Meccanico: euro 37,00 all'ora per n.8 ore al giorno;

| 99.254,0 x 8 X3 ) x € 37,00 = € 225,552,00
C. Noleggio autogru: € 800,00 al giomo

gg. 26 x € 800,00 = € 20.800,00
Facendo bene | contl si arriva ad un ipotesi di costo complessivo, arrotondato,
per la delocdlizazione, di € 348,632,00 al netto dei costi di trasporto, e di
eventudli adeguamenti delle macchine, o opere edilizie, al momento impossibili
da determinare, da dedurre dalla valutazione complessiva di € 4,429.400,00 in
modo da poter affermare che il pib probabile prezzo di vendita frazionata
liquidatoria degli apparati produttivi industriali, inteso come aspettativa di
ricavo finale, possa essere al massimo di € 4.079.750,00.
Aggiungendo anche le alire voci costituite da attrezzature minute e macchine
isolate valutate con € 104.890,00 si arriva ad un totale complessivo di possibile
ricavo riveniente dalla cessione liguiclatoria dell'apparato produttivo industriale
in proprietd di € 4.184.640,00 a cui aggiungere I' aspettativa di maggior ricavo,
possibilmente riveniente dalla cessione degli apparati in locazione finanziaria
pari ad € 247.000,00 e cid per una aspettativa complessiva di ricavo degli
apparati industriali operativi di € 4.431.680,00.
A bordo della linea di produzione "agricollura™ sono montate apparecchiature
e partl di impianto identificabili con 01 - 02 - 03 della scheda ID 001, in
Locazione finanziaria, con un residuo di rate a scadere, alla data del 28.01.2020,
complessivamente per circa € 206.017,13 a fronte di un possibile ricavo
riveniente dalla loro vendita, unitamente al resto della lineq, di € 385.000,00
lasciando dlla procedura, una volta riscattati | beni, la possibilitd di un possibile
ipotetico maggior ricavo, dlla data, di circa € 180.000,00.
Si tratta di tre coestrusori, di tre caricatori oltre all'impianto autonomo di

Ia refrigerazione, apparatl assolutamente indispensabili per far funzionare
/I I'impianto.
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i ./ Andlogamente in linea, e a completamento all'implanto identificato con |l

codice TR - 3, della scheda con ID 007, troviamo un doppio avvolgitore in
locazione finanziaria con un residuo di rate a scadere, alla data del 28 gennaio
2020, di circa € 23.655,00 ¢ fronte di un possibile ricavo riveniente dalla vendita
di circa € 90.000,00, lasciando anche in questo caso alla procedurd, una volta
riscattato il bene, un possibile ipotetico maggior ricavo di circa € 67,000,00, e
cid per un complessivo possibile maggior ricavo, alla data, di € 247.000,00.

A seguire un prospetto di riepilogo dove 1l valore di cessione degli apparati
viene indicato dl netto di tutti | costi e/o deli residui alla data:

VALORE VALORE
1] IMPIANTO LIQUIDAZIONE IN LIQUIDATZIONE
PROPRIETA’ LEASING
LE LLINEE E GLI APPARATI PRODUTTIVI INDUSTRIAL SRTN
001 | COESTRUSORE AREA AGRICOLA ~ | 897.000,00 | 180.000,00
002 |RIGENERAZIONE | 727500
003 | SALDATURA 1. 82380001
004 | PRODUZIONE ARIA COMPRESSA 1 52.750,00 »
| 005 | TAGLIA ANIME R AR 7 T
006 | TR-11-ESTRUSIONEINBOLLE |~ 4540000 |
007 |TR- 3-ESTRUSIONEINBOLLA = 584.400,00 |  47.000,00
008 | TR - 12 - ESTRUSIONE IN BOLLA _ 518, aoooo
009 | TR -5 - ESTRUSIONE IN BOLLA TRE STRATI 664.800,00
010 | TR~14~ESTRUSIONEINBOLLA |  726,400,00
011 | TR~ 9- ESTROSIONE INBOLLA | 142,200,00
012 | TR- 10~ESTRUSIONE INBOLLA il -94.800,00 |
013 | GRUPPO STAMPA — MACCHINA SINGOLA | 3235000 [
014 | GRUPPO STAMPA — MACCHINA SINGOLA 1182350001
020 | IMPIANTO ELETTRICO AREA INDUSTRIALE | 46,400,00 |
021 | REFRIGERAZIONE AREA INDUSTRIALE | 44.500,00 |
022 | CARICAMENTO AREA INDUSTRIALE 45.700,00
___Sommano | 4.079.750,00 | 247.000,00
LE SINGOLE MACCHINE E LE ATTREZZATURE e o :
AREAINDUSTRIALE | "1070000{
| AREAMAGAZZNG [ | 218000)
IL LABORATORIO &8 e 70,000,00
.| L'OFFICINA " VA ). 1058000
___ |AREAAGRICOLA 1 " 418000] ]
GLI ARREDI IRSTIPRSRIE, B——. g
MACCHINE PER UFFICIOEPC 4,030,00
Sommano | _104.890,00
_Sommano | _4.184.640,00 | 247.000,00

~ Apparatiin locazione finanziaria | 247.000,00

777 JOTALE VALORE LIQUIDATORIO | 4.431.640,00

Appare evidente come la vendita e la ricellocazione delle linee comporti un
ingente sforzo sia In termini organizzativi, sia In termini di costo, soprattutto in
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oftica di ricllocazione operativa ben sapendo che il risultato di cessione i
liquidatoria non distruttiva degli impianti atteso, & traguardabile solo a cessione
complessiva di tuthi | beni, eventualitd alquanto improbabile in templ brevi ma
possibile In un arco temporale massimo di anni fre.

E' perd condizione di successo per la vendita frazionata prevedere, per
tecnologie di questa “fipologia", un'efficace e competente azione
commerciale e di sollecitazione alla vendita, effettuata da persona "capace”
e, stante la fipologia particolare, che conosca non solo | "mercat!, ma
soprattutto le persone di riferimento,

Il criterio del " valore corrente d'uso"

Il criterio & quello che ci consente di considerare i beni mobilll strumentali quali
madcchinar, impianti industriali, attrezzature, mobili e macchine per ufficio,
come un "unicum" indlivisibile, destinato ad essere operativo unitariamente e
non smembrate nel singoli beni, poiché rappresentativo effettivamente
dell'intero ciclo produttivo e in grado continuativamente di produrre
ricchezza".

Il valore, come ottenuto, delle Linee e macchinari a sostegno della produzione
& da intendersi riferito alla situazione attuale, e cid vale a dire con il presupposto
che ['attivitd esercitata sino ad ora possa proseguire solo nell'ativale sede
produttiva, con la conseguenza che non debbano quindi essere rimossi
potendo in questo modo continuatlivamente operare ed usufruire di tutti gli
dlacciamenti esistenti e degli impianti generall e di servizio, che altrimenti si
perderebbero e venendo quindi meno le spese di smontaggio e di trasporto Iin
altro sifo.

Inoltre il valore In questo modo determinato, raffrontato con il valore di
liquidazione, pud essere utile, e di supporto, a chi dovrd Individuare il prezzo
dell'azienda in caso di cessione ad un nuovo imprenditore per lo svolgimento in
continuitd dell' attivitd, altimenti da porre in liquidazione.

Per determinare il valore come "valore corrente d'uso” del solo |'apparato
produttivo industriale, comprensivo del possibile valore di futte le attrezzature in
locazione finanziaria ¢ non delle macchine isolate o delle attrezzature
comunque valutate a valore di mercato a stralcio, ho applicato, laddove
possibile, il seguente algoritmo:
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Vm=VIixVr/Vux (1+MI100)

o Vm = Valore di mercato, alla data, delle singole macchine o gruppi omogenel di

Birmaer ™

macchine e degli accessori e/o Impianti, valutati separatamente come ipotesi di
dismissione, come in precedenza delerminato, ma nel caso specifico come valore
complessivo per ognilinea e/o processo "finito";

VI = Valore iniziale ricavato dai dati presenti nella documentazione ricevuta, Il valore
iniziale della singola macchina efo impianto é stalo calcolato ipolizzando un
Incrermento del prezzo dilistino medio del 3% in ragione di anno. (Percentuale ricavafa
da letteratura cfi settore)

Vr = Vila residua del bene ¢ gruppo di beni simill, infesa come vifa operativa futura
ancora possibile allar data; (ipotetica e molto breve)

Vu = Vita utile del bene o gruppo di beni simili calcolatd in una media di anni 10 e

rapportata alla vetusta reale e In funzione dello "stato d'usura" delle macchine,
coincidente con la "Vita utile" fiscale; (da bilancio)

M = Fattore percentuale di maggiorazione (o decremento) del prezzi fra il momento
d'acquisto del bene e/o direalizzazione e quello di stima, laddove reperito.

Si segnala che i risultati delle valutazioni vengono indicati e descritti solo come
metodo e risultato finale, € non vengono volutamente inseriti | calcoli e cid per
evitare ulteriori e inutili appesantimenti del rapporto di valutazione, ma
verranno comunque custoditi e tenuti a disposizione con le modalitd descritte
di cui dl precedente Paragrafo 1.3,

In questo modo, anche se non puntudle per ogni macching o componente la
linea, stante la disomogeneitd di marca e dl anno di costruzione dei vari
componenti, sono arrivato a calcolare che il pit probabile valore in continuitd
d'uso dell'apparato produttivo industriale, riferito solamente dlle “Linee e
macchinari a sostegno della produzione” possa essere oggi ben rappresentato
con € 6.105.000,00, comprensivo anche del valore d'uso degli apparati in
locazione finanziaria, a cui aggiungere | valori, come determinall, delle altre
macro categorle costituite da attrezzature minute e macchine isolate parl ad
€ 194,200,00 e cio per complessivi € 6,299,200,00.

Per quanto riguarda gli apparati in locazione finanziaric, I'onere a carico del
possibile nuovo imprenditore, nei confronti della societd di Leasing per lo
svolgimento in continuitd dell'attivitd, & rappresentato dal subentro nel
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contrattl, mentre nei confronti della Procedura & rappresentato dal possibile W N

riconoscimento di un equo indennizzo, ora non quantificabile in quanto
oggetto di possibile hegoziazione in sede di trattativa.

VALOHE VALORIE
D IMPIANTO CONTINUITA' CONIINUITA
PROPRIETA’ LEASING
LE LLINEE E GLI APPARATI PRODUTTIVI INDUSTRIALL | B
00) | COESTRUSORE AREA AGRICOLA | 1,300,000,00 i
002 RIGENER_AZIONE A e e 170 00000
003 | SALDATURA _ _ __75.000,00 >
004 PRODUZIONE ARIACOMPRESSA AT 85 0000y
005 | TAGLIA ANIME o [T 50.000,00|
006 |TR-11-ESTRUSIONEINBOLLE | 12000000
007 |TR- 3~ ESTRUSIONE IN BOLLA gene 1. SOGOOOCNT
008 __TR—-I2 ESTRUSIONE IN_@_O_EL_{\____L_‘_ 4 7000000{}_”_‘#__ ~
009 | TR - 5 - ESTRUSIONE IN BOLLA TRE STRAT! | 8500000
010 | TR - 14— ESTRUSIONE IN BOLLA 93000000 ;
o TR - 9- ESTROSIONEINBOLLA | 30000000|
012 ~ 10 - ESTRUSIONE IN BOLLA 25000000
013 ._GRUPPOSTAMPA MACCHINA SINGOLA | 7000000 |
014 | GRUPPO STAMPA ~ MACCHINA SINGOLA | 7000000 |
020 | IMPIANTO ELETIRICO AREA INDUSTRIALE | 12000000
021 | REFRIGERAZIONE AREA INDUSTRIALE 95.000,00
022 | CARICAMENTO AREA INDUSTRIALE 120.000,00
| ___Sommano | _6.105.000,00 | Da stabilire
LE SINGOLE MACCHINE E LE ATIREZZATURE
| AREAINDUSTRIALE " " T 1070000
| AREAMAGAZZINO 2.150,00 b,
..... ILLABORATORIO =~ 7o) 12500000
.| L'OFFICINA R 1332000
f AREA AGRICOLA 8.180,00 .
| GLI ARREDI . Imssenoht
MACCHINE PER UFFICIO E PC 16.000,00
T S — _.. Sommano 194.200,00
TOTALE VALORE D'USO 4.299.200,00 | Da stabillre

224 Gllelenchi e le schede descriftive

A seguire le schede e dgli elenchi dei beni inventariati, con indicazione del
valore attribuito, sia liquidatorio sla in continuitd d'uso, In funzione delia loro
effetliva commerciabilitd e valenza economica/produttiva e identificabili da
un humero ID univoco, con lo scopo di facilitare l'individuazione e la
rintracciabilitd, costituenti di fatto singoli latti omogenei per la vendita.
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1. LE LINEE E GLI APPARATI PRODUTTIVI INDUSTRIALI

ID AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
001 AGRICOLA NON ASSEGNATO COESTRUSIONE TRE STRATI
DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Sistema di estrusione a bolla, con passaggla del granulo di plde {derivato dal craking del petrollo ) dallo stato
solido allo stato liquido e poi raffreddato con Il processo stesso , con la bolla che arriva fino a 23 metri in
altezza. S| passono ottenere tubolari o foglia aperta. Impianti di queste dimensionl ce ne sono solo 4 In
Italia e si arriva fino ad un dlametro di 14,5 mt,. A seconda dello spessore e degli additivl, sl passono
produrre: film per copertura serre - film per zaatecnia - film per usi diversi sempre in agricoltura/edllizia,
secondo necessithd del cliente, per una capacita produttiva masslma complessiva potenziale di Kg
4 330.000, 00 pari ad una aspettativa masslma cli ricavo su base annua dl € 8.443.500,00.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA! DESCRIZIONE ANNO
1 Testa marca Bandera 1600 2009
3 01 - Coestrusor| Bandara dlameatro 120-160-120 2016
3 02 - Carlcator! della Doteco 2016
X Calibratore
2 Soffietti marca Dolci
2 Antonl marca Dolci

= X Tralno stiro luce 5300 marca Dolcl

1 Piegatore Bandera

Avvolgitore mono luce 4.000 della Macchl completo di gruppo refrigerante e caricatore e
attrezzato con contametrl e stampante per logo
Impianto di trasporto automatico di carlcamenta completo di carlcatori, n* 2 pompe del vuote

1 per asplrazione materlale, ® 5 sllos dedicatl Interni e 4 silos esternl marca Govonl completo di | 2016
tubazionl In acclaio H 16 metri

Pressa per scartl
03 - Impianto di refrigerazione Eurochliler ABF Invarter 2016
Cabina di trasformazione media tenslone completa di sezionatori, rifasatori e quadri 2015
Gruppo di raffreddamento testa e quadri di potenza
Paranco a bandlera

Struttura portante dell'lmplanto

Implanto elettrico, di illuminazione e di fulminazione

VALUTAZIONI
covmors___ | 1.300.000,00 | cost aveunn 0,00 | *OMMARSYAORE | 1,300.000,00

D'Uso
Il valore dl fiquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costl legatl alla delocalizzazione
dell'lmplanto e tuttl | valori attribulti agll implantl generall e di servizio (elettrico e dl illuminazione, tutte |e tubazionl
dell'impianto di caricamento e di raffrescamento, legate al sito, la struttura portante ecc.) Il contegglo del valore d'uso
tiene In conto del valore attribuiblla agli apparati in locazione finanziaria

-

A e

wouomione | 942.800,00 | cosmaveoums | 45.800,00 |  yauomioe | 897.000,00

Il contegglo del valore di liquidazione non tiene In canto del valore attrlbulbile agli apparati in locazione finanziarla
01 - Leasing — Alba Leasing ~ scade 01.07,2021 - reslduo al 28,01.2020 € 161,276,90 - Valore attuale: € 250,000,00
02 - Leasing — Alba Leasing — scade 01.09,2021 ~ residuo al 28,01,2020 € 25,384,83 - Valore attuale: € 90.000,00
03 - Leaslng — Alba Leasing — scade 01.07.2021 ~ residuo al 28,01.2020 € 19,355,40 - Valore attuale; € 45.000,00
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ID AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
002 AGRICOLA NON ASSEGNATO RIGENERAZIONE

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Con questo impianto si prendono gli sfridi e gli scartl di produzione e si rigenerano in
modo da ottenere una materia prima di seconda scelta, utilizzabile per la produzione di
prodotti finiti meno nobill. Il processo nasce con il caricamento degli scarti e sfridi nel
mulino per la frantumazione, con il passaggio nell’estrusore che riporta il tutto ad uno
stato semi-liquido, viene poli raffreddato riviene estruso per la rigranulazione e pronto al
riutilizzo,

A
ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA! DESCRIZIONE ANNO
1 Mulino TRIA completo di nastro trasportatore a cinque lame rotantl luce 400 2008
i Accumulo con pompe e sllos 2016
1 Estrusore dlam, 130 taglio In testa 1996
1 Bilancia con plattaforma Bottaro 2002
1 Silos per riempimento bins
1 Implanto di refrigarazione ad acqua Nova Frigo R407/C 2009
1 implanto di raffreddamento ad acqua competo di centrifuga e lanclo granull 2016
1 Cabina di insonorizzazlone mullno
1 Implanto elettrico e di llluminazione

VALUTAZIONI

ook} 170.000,00 | cosniavsounne 0.00 o e | 170.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tuttl | costi legatl alla delocallzzazione
dell'implanto e tutti | valorl attelbult] aglt Implantl generall e di servizio on asportablll.

Mo bo M 85.000,00 | cosn aosounne 12.250,00 | oionaons 72.750,00

Impianto autonomo non dedicato lavora e produce materia prima secondaria in favore di tutte le possibili linee per la
produzione di prodotto di seconda linea

i
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AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
AGRICOLA NON ASSEGNATO SALDATURA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Tre linee di saldatura saldatrici di grandi dimensioni, poche in Italia. Dalla bobina madre
viene srotolata la quantita esatta di fil che una volta tagliato viene saldato in automatico a
_Eg_g_gnda delle . ersonallzzazioni del cliente,

ELENCO COMPONENTI LA LINEA
QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO
1 Saldatrice marca Comat con |uce cla 2200 con piegatore automatico 1980

1 Saldatrice Gunter luce 3,000 1989
(] Saldatrice Basf - F - SH39 luce 2.000 completa di accessori
1 Implanto elettrico

VALUTAZIONI
VALORE D|

CONTINUITA 75.000,00 | cosu ADEDURRE 0.00 SOMMS::: gﬁmna 75.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legati alla delocalizzazione
dell'lmplanto e tutti | valor! attribuiti agll Implant] generall e di servizlo non asportabili

uaUIDAIONE 40.000,00 | _costiAvsvoune Y5000 | e 32.350,00
Impianto autonomo non dedicato lavora a servizio dell'intera produzione
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D AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
004 TUTTE NON ASSEGNATO PRODUZIONE ARIA COMPRESSA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Impianto per la produzione e distribuzione dell’aria compressa a servizio del’ intero
apparato produttivo. Concepito e realizzato con ridondanza di apparati per evitare il fermo
della produzione in caso di guasto di un compressore.

EENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO
1 Compressore rotativo Nirvana R90 2016

1 Compressore rotativo SARS ML 75 INGHERSOLL RAND 2017

1 Recupero condensa Ecotron 300 | 2017

1 Essiccatore INGHERSOLL 2017

1 Impianto di distribuzione completo di serbatoi di accumulo
1 Impianto elettrico
VALUTAZIONI
ettt 85.000,00 | cosnapeounne [0 | AW S 85.000,00

Il valore di liquidazione é stato determinato sottraendo dal valore d'uso tuttl i costi legatl alla delocalizzazione
dell’impianto e tutti i valori attribuito all'impianto di distribuzione e agli Implanti generall e di servizio. E’ previsto In caso
di delocallzzazlone, il rlcupero del serbatol dl aceumulo in rete.

VALORE DI SOMMANO
LIQUIDAZIONE 60.000,00 | cosmApEouRRE 7i25%00. |0 | luauinazione 52.750,00
) '- JI' -
“
i ’ "I]
/
/
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005 TUTTE NON ASSEGNATO TAGLIA ANIME

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Impianto per il taglio a misura delle anime utilizzate per la realizzazione delle bobine E’ un
Impianto autonomo a servizio dell'intera attivita produttiva che consente, partendo da
anime della medesima dimensione, di realizzare al taglio In casa le varie lunghezze che

servono per quella specifica partita, con evidenti economie di scala rispetto all'acquisto di
anime glé pretagllate dal fornitore,

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA _ o —Tac DESCRIZIONE ANNO
1 Impianto di taglio GAVO G 330 2008
1 Implanti generall e di servizio 2017
" VALUTAZIONI
Prioief 50,000,00 | cosniAocounne I 0.0 | MM I 50.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legati alla delocallzzazione
dell'implanto e tuttl i valorl attribuiti agli impianti generali e di servizlo.
VALORE DI

ol 32.000,00 | cosnioeoumns 4.000,00 | auioanone 28,000,00
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il
006 INDUSTRIALE TR-11 ESTRUSIONE IN BOLLA sl

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Impianto monoestruso dolci a bolla con passaggio del granulo dallo stato solida allo stato
liguido e poi raffreddato con il processo stesso. Con questo impianto vengono prodotti
film di bio compostabile e film per agricoltura per una capacitd produttiva massima

complessiva potenziale di Kg. 540.000,00 pari ad una aspettativa di ricavo su base annua di
€ 1.053.000,00

ELEN(ﬁOMPoNENTl LA (INEA

QUANTITA’ / DESCRIZIONE — ANNO
1 Testa monostrato marca DOLCI 380 1997
1 Estrusore CMG diametro 90 2016
1 Caricatore ROTECO 2016
1 Calibratare
2 Soffletti marca Dolci
2 Antonl marea Dolcl
1 Banco stiro LUCE 2000 CON pc
1 Allineatore ERHALD LHAIMER
1 Avvolgitore doppio Ponti luce 2.300 1998
1 Trattamento corona_Martignoni 2016
1 Rlgranulatore EXSALT Evolution 2006
i Struttura portante dell'impianto
1 Implanto elettrico, di luminazione

VALUTAZIONI
e 120.000,00 | cosnaveounae 0.00 | *OMMARSMOM | 120,000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legati alla delocalizzazione
dellimpianto e tutti i valorl attribuiti agli implanti generali e di servizio (elettrlco e di lluminazione, tutte le tubazion

deli'implanto di carlcamento e di raffrescamento la strutlura portante ecc.)

LiQUiDAZIONE 95.000,00 | cosmaveune | 29,600,00 | SoMMAvO 65.400,00
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M AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
007 INDUSTRIALE TR-3 ESTRUSORE IN BOLLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Impianto KHUNE tre strati a bolla . dedicato esclusivamente alla produzione in continuo
del solo film flessibile per imballo food per una capacita produttiva annua di 1.235.000,00
Kg con una aspettativa dI ricavo potenziale di € 2,408,000,00

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA! DESCRIZIONE ANNO

1 Testa marca KHUNE 350

3 Estrusori KUHNE completi 60-90-70

3 Caricatori Uteco

1 Estrusore NGR E GRAND 50 2012
1 Calibratore

1 Traino stiro luce 2400 oscillante

1 Trattamento corona NERO BLT 156 2300 10 mm - 2012
1 Alimentatore ERHAL LHAIMER luce 3.000

1 Lettore di fascia

1 Microforatore MF2 1998
1 1 - Dopplo avvolgltore KUHNE 507 2016
1 Misuratore di spessore OCTAGON

1 Gruppo refrigeratore dedicato NOVAFRIGO RS 120 2012
1 Struttura portante dell'impianto

1 Implanta elettrico, di llluminazione

VALUTAZIONI

ok 800,000,00 | costi aveounne 0.00 | OMMANCYALOR | 800.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legati alla
delocallzzazione dell'implanto e tuttl i valorl attribuiti agli impiantl generali e di servizio (elettrico e
di illuminazione, tutte le tubazioni dell'impianto di caricamento e di raffrescamento, legate al sito,

la struttura portante ecc.) Il conteggio del valore d'usa tlene in conto del valore attribulbile all'apparato in
locazione finanzlaria

e 621.000,00 | cosnApeounte 36.600,00 | uionoue 584.400,00
Il conteggio del valore di liquidazione non tiene in conto del valore attribuibile al’apparato in locazlone finanziaria
01 - Leasing = Alba Leasing - scade 01.10.2020 ~ residuo al 28.01,2020 € 23.656,00 - Valore attuale: €90.000,00
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008 INDUSTRIALE TR-12 ESTRUSORE IN BOLLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

linea dedicata alla produzione di film per agricoltura , biodream pacciamatura per
coltivazionl a pieno campo oltre alla produzione anche di film per cementifici tutti
personalizzabili grazie alla possibilith di stampare in linea a 4 colori qualsiasi
personalizzazione chiesta dal cliente.

La potenziale capacita preduttiva complessiva annua & di 1.161,000,00 kg pari ad una
aspettativa di ricavo su base annua di € 2,263.950,00.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA’ DESCRIZIONE ANNO
1 Testa REIFEN Auser 275/400 2003
3 Estrusor| GO - 80 - 60 2003
3 Caricatori Uteco
1 Callbratore
1 Misuratore di spessore
1 Soffietto -

1 Traino Stiro luce 2.300 oscillante
1 Trattamento corona NERO
2 Celle fltri
1 Allineatore
1 Doppio avvolgitore UFA 2003 - 02 - Al 2003
1 Recupero refllo Recotrim - Macchi 2009
1 Implanto stampa Uleco Platinum 808 - 8 colorl Luce 2,000
1 Struttura portante dell'implanto
1 implanto elettrico, di illuminazione
VALUTAZIONI
ezl 700.000,00 | cosmiapeounne 0,00 | “MMIEIAOM | 700.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costl legatl alla
delocalizzazione dell'impianto e tutti | valori attribuiti agll implant generall e di servizio (elettrico e di

llluminazione, tutte le tubazioni dell'impianto di carlcamento e di raffrescamento, legate al sito, la struttura
portante ecc.)

Hauiazoks 546.400,00 | cosnAocounne 27.800,00 | o 518.600,00
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009 INDUSTRIALE TR-5 ESTRUSORE IN BOLLA 3 STRATI

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Impianto per produzione di stretch hood , imballo per palette a freddo , con possibilita di
personalizzazione grazie allimplanto di stampa In linea, per una capacita produttiva
massima complessiva potenziale di Kg. 1.383.000,00 pari ad una aspettativa potenziale
massima dl ricavo su base annua di € 2.696.000,00.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO
1 Testa windmoller Optifil P3 - 280 2006

Estrusorl Varex — 60-105-60

Dosatorl

Calibratore

Misuratore di spessore KUNDING

Soffietti

Banco stiro fisso Luce 1.600 2006

Trattamento Corona Martignoni

Avvolgltore mono luce 1,600 Filmatic 5

Struttura portante dell'implanto

Implanto elettrico, di llluminazione

VALUTAZIONI

caeRan 850.,000,00 | costi A veouRRE 0.00 | MMM | 850.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti i costi legati alla
delocalizzazione dell'impianto e tutti | valori attribuitl agli impianti generali e di servizio (elettrico e
di illuminazione, tutte le tubazioni dell'impianto di caricamento e di raffrescamento, legate al sito,
la struttura portante ecc.)

icksRaatonn 692.650,00 |  cosnAveounne 22.850,00 | ,cuedzions 664.800,00

e T e R TR R R

i
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D AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
010 INDUSTRIALE TR-14 TRIESTRUSORE N BOLLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Impianto per produzione di stretch hood , imballo per palette a freddo , con banco
monobobine, per una capacita produttiva massima complessiva potenziale di Kg.

1.238.000,00 Kg pari ad una aspettativa potenziale massima di ricavo su hase annua di
€ 2,414.000,00.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA! - DESCRIZIONE ANNO

1 Testa Dolel 250/180 tipo 160/315-3 2016
Estrusori OPTIMEX 60-90-60
Carjcatorl Uteco
Callbratore
Misuratore dl spessore
Soffiett]
Tralno stiro osclllante luce 1.800
Trattamento corona
Mono avvolgitore Filmatic
Bilancia Bottaro
Allineatore
Gruppo refrigerante EUROCHILLER 2016
Struttura portante dell'implanto
Impianto elettrico, di illuminazione

VALUTAZIONI

VALORE DI

amoéol | 930.000,00 | cosnapeoumne 0,00 | *MMIESM" | 930.000,00

Il valore di llquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d’uso tutti i costi legati alla
delocalizzazione dell'impianto e tutti i valori attribuiti agli impianti generali e di servizio (elettrico e
di illuminazione, tutte le tubazioni dell'implanto di caricamento e di raffrescamento, legate al sito,
la struttura portante ecc.)

uaioations | 754-250,00 | comaoeoume | 27.850,00 | yiquiomaion 726.400,00

LIQUIDAZIONE

P e e e e T e N R R R R R R
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011 INDUSTRIALE TR-9 ESTRUSORE IN BOLLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Impianto per produzione di film per agricoltura , pacciamatura e film copertura uva per
una potenzialitd produttiva massima di 1.231.000,00 Kg corrispondente d una possibilita
presunta di ricavo pari ad € 2.400,000,00.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA’ DESCRIZIONE ANNO
1 Testa ditta Dolci Fil 700 1990
1 Estrusore diametro 140
1 Caricatore Uteco
1 Calibratore
3 Soffietti
1 Traino stiro fisso luce 3.300
1 Awvolgitore doppio DOLCI Automat 2TR luce 3.200 1996
1 Microforatore Gunter 626 W 20 luce 3200 2002
1 ngranulatore Exact Evolution 10 2002
1 Struttura portante dell'impianto
1 Impiantistica

VALUTAZIONI
c:",':ﬁ;ﬁg'& 300.000,00 | costaoeounne 0,00 50””:!‘:}2:‘“““ 300.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tuttl | costl legatl alla delocalizzazione
dell'impianto e tutti | valori attribuit! agll implantl generall e di servizlo (elettrico e di lluminazione, tutte le tubazioni
delllmplanto di carlcamento e dl raffrescamento, legate al sito, la struttura portante ecc.)

P 170.000,00 | costipeoune | 27.300,00‘1 onpesicrsof 142.200,00
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| Ente: i - PRIVATO ' | Data

= 11/05/2020 |
|ererlmenlo 1 ___DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Profocollo Foomozo B et
Oggello;  VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALI E DELLE RIMANENZE.~  Pagina 48 di 62 f,
Mominailvo: i Rovisiona ; |
[
i‘
D AREA CODICE IMPIANTOQ TIPO IMPIANTO
012 INDUSTRIALE TR - 10 ESTRUSORE IN BOLLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

Impianto dolci, produzione di film per imballi tipici per I'edilizia edilizia , malte in
polietilene neutro o multiuso. La capacita potenziale produttiva massima & di 852,000,00
per una aspettativa di ricavo pari ad € 610.752,70

B
g ’!'%I

z if L

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA’ DESCRIZIDNE o == et ANNO
1 Testa DOLCI Filiera 300 1989
3 Estrusori diametro 55.55.60
3 Caricatori Doteco
] Calibratore
1 Traino stiro oscillante da 1.800 con raccolta e ricamblo aria
1 Controllo spessore
1 trattamento corona
1 Avvolgltore dopplo luca 1.600 della DOLCI 1989
1 Rigranulatore Exact Evolution 10 2002
1 Struttura portante dell'impianto
1 Implantistica

VALUTAZIONI
oo 250,000,00 | costiadEoumnE 0,00 | SOMMANONAWRE | 250,000,00

Il valore di liquidazlone & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legati alla delocallzzazlone
dell'lmplanto e tuttl | valorl attribultl agll implant! generali e di servizio {elettrico e di lluminazione, tutte le tubazionl
dell'implanto di caricamento e di raffrascamento, legate al sito, |a strultura portante ecc.)

el 120.000,00 | cosriAoeounne 26:200,00 | e 94.800,00
Implanta non marcato CE
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|p]] fe ] i
| Revisione |In=11,1is
| ]

AREA CODICE IMPIANTO TIPC IMPIANTO

INDUSTRIALE NON ATTRIBUITO MACCHINA SINGOLA

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

qualsiasi Implanto dl estrusione.

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

| QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO
1 Stampante a 6 colorl della Manzonl MOD MESAPLEX 702/E luce 1.600 1989
1 Struttura portante dell'impianto
1 Impiantistica
VALUTAZIONI
c‘g:::fjﬁ'.\ 70.000,00 | cosri AvEounne 0.00 ’“MM;,':'J‘;:““’“ 70.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costi legatl alla delacallzzazione della
macchina e tutti | valorl attribuitl agll Implantl generali e di servizio (elettrico e di llluminazione, legate al sito, la
struttura portante ecc.)

ooy 8 40.000,00 |  costAoEounnE 7650,00 | i 32.350,00
Machina cediblle separatamente

ID AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
014 INDUSTRIALE NON ATTRIBUITO MACCHINA SINGOLA
DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE

ELENCO COMPONENTI! LA LINEA

QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO
1 Stampante a 6 colori Manzoni MOD 706/E luce 1.800 ricondizionata 2003
1 Struttura portante dell'impianto
1 Impiantistica
VALUTAZIONI
c\;ﬂ'::fn?h 70.000,00 | costi Aoeounne SOMM:.'L‘::MO“ 70.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d'uso tutti | costl legatl alla delocallzzaziona della
macchina e tutti | valori attribuit agll Implant! generall e di servizio (elettrica e dl illuminazione, legate al sito, la
struttura portante ecc.)

Moot l 40,000,00 | costiAvedunne 7.650,00 |  yonnencn 32.350,00

Macchina cedibile separatamente
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Ente; | PRIVATO ¢ ; 'Data_ | 11/05/2020

Riferimenio; .~ DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE. | Prolocolio nga,{ngci,
“Oggello: | VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALIE DELLE RIMANENZE ' Pagina | 50 di 62
Nomlnqﬂvo I | Revisione i 0 ! 1 i 2
D AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO
020 INDUSTRIALE NON ATTRIBUITO IMPIANTO ELETTRICO

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Impianto di produzione acqua refrigerata a sostegno del reparto industriale
&

& i
w o IFIEE

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA’ DESCRIZIONE ANNO
1 Cabina elettrica completa di trasformatori, ripartitorl e quadri di distribuzione 1998
1 Distribuzione dell'impianto e le calate per alimentare i quadri degli apparati
VALUTAZIONI
amoneo | 120.000,00 | cosnaveovne 0,00 | soMMaNovaloRe | 450.000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato in funzione della perdita di valore a causa della delocallzzazlone degll
impiantl produttivi,
somoreol 1 60,000,00 | comnomouns | 13.600,00 [ oMo 46.400,00

In sostanza gll Implanti elettricl assumiona |l solo valore legato al possiblle rlcupero del materiale di preglo riveniente
dallo smantellamento.

ID AREA CODICE IMPIANTO : TIPO IMPIANTO
021 ESTERNO NON ATTRIBUITO REFRIGERAZIONE

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
lmp!anto di produzlnne acqua refrl eraia a sostegno del reparto industriale

ELENCO COMPONENTI! LA LINEA

| QUANTITAY DESCRIZIONE ANNO

1 Gruppo frigorifero Nova Frigo mod. JRS 105 2007

1 Gruppo frigorifero Nova Frigo mod. RS 65 2006

1 Gruppo frigoriferc Nova Frigo mod. REX 105 2002

1 Gruppo frigorifero Nova Frigo mod. JRS 150 2008
VALUTAZIONI

Pty 95,000,00 | costiAoEOURE 00, |, TEMIAR0 ViLaRE 95.000,00

Il valore di liquidazione & stata determlnato sottraendo dal valore duso tuttl | costl legati alla delocalizzazione della
macchina e tutti | valorl attribuiti agli implanti generali e di servizlo (elettrico e dl llluminazione, legate al sito, la

struttura portante ecc.)
haUipAzEy 60.000,00 | cosn aoura 15.500,00 |  auioxons 44.500,00

Implanto a servizia delle linee Industrlale ad eccezione della TR3 e TR14 dotate di implanto dedicato
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\ |Riferimento: |  DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Prolocollo | 006/2020
| Oggelto: | VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALI E DELLE RIMANENZE . Pagina |s1 dl 62

A\ Nominalivo: l Revisione ! 01 | 2 i 1]

1D AREA CODICE IMPIANTO TIPO IMPIANTO

022 INDUSTRIALE NON ATTRIBUITO IMPIANTO DI CARICAMENTO

DESCRIZIONE E DATI DI PRODUZIONE
Impiante di produzione acqua refrigerata a sostegno del reparto Industriale

ELENCO COMPONENTI LA LINEA

QUANTITA' DESCRIZIONE ANNO |
4 Soffianti del vuoto 1 per ogni 2 impianti (3 funzionanti una di scorta) 2007
3 Cartucce filtranti 2006
1 Gruppo pompe e serbatoio 2002
3 Silos interni 2008
4 Silos esterni in alluminio H 26 metri
1 Impianto di distribuzione
1 Impiantistica di servizio
VALUTAZIONI
s 120.000,00 | cosmApcoumne 0,00 | (CMMANOVAORE | 150,000,00

Il valore di liquidazione & stato determinato sottraendo dal valore d’uso tuttl | costl legati alla delocalizzazlone
dell'impianto e tutti i valori attribuiti agll implanti generali e di servizio ben sapendo che In caso dI delacallzzazione gl
Implant! di distribuzione verranno abbandonatl.

g 70.000,00 |  costiAdeoune 24.300,00 | ionoamons 45,700,00

Impianto a servizio delle lines industriale

2, LE SINGOLE MACCHINE E ATTREZZATURE

D | DESCRIZIONE | ANNO l IMMAGINE I VALORE D'USO uq:f;::t:m
, —_— A . N . AREA INDUSTRIALE i L= o
015 Il' PRESSA PMC 1895 500,00 500,00
015 l PRESSA 1995 ! 500,00 500,00
FORATORE PRESSAGO 1600 FORI
017 | DA 50/80 MM 2007 1.000,00 1.000,00
MPU 051600/2/20
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:Erite' - T IRVAIO A — - i‘ndio 1 11/05/2020

| Riferimento: | " DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Protocollo | 006/2020 ' :
| Oggelto: | VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALIE DELLE RIMANENZE Pagiha | 52dis2 .1 e
Nominalivo: l | Revisione ] ol 1]2ia
| | I /i
Lk
VALORE 1
{[+] DESCIIZIONE ANNO IMMJRGINE’ VALORE D'USO LIQUIDAZIONE \
p 1 CHEN
oofy . .ﬂ ‘ ]I‘\,‘ﬂ:.‘“:-,_
FORATORE PRESSAGO 2000 L 8 : el
018 2007 1.000,00 | 1,000,00
! MM MPU 01 2000/30 ! '
{
|
; 019 | RIGRANULATRICE EXACT 2006 2.000,00 2,000,00
| |
‘ 023 | TRANSPALLET 70,00 70,00
|
| {
- 024 ; TRAMSPALLET A FORCHE LUNGHE \ 100,00 100,00
[ |
e =l : ks _— i
| I
| 025 | N*3 APRILAPOLVER| SOCAF 2019 j 300,00 300,00 |
, .
|
l |
026 | PESA BOTTARO 800,00 800,00 |
e . et
027 | SEGATRICE A NASTRO BIANCO 1998 1,500,00 1.500,00
028 | 2 CARRELL! SOLLEVA BOBINE 200,00 200,00
030 | N2REGGIATRICIELETTRICHE | | """ 100,00 |  1.600,00
031 | BILANCIA BOTTARO 120,00 120,00
032 | BILANCIA BOTTARO 120,00 120,00
033 | BILANCIA BOTTARO 90,00 90,00
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| Ente: g ' PRIVATO '  Data | 11/05/2020
| Rilefimento: |~ DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Frolocalio | 006/2020
Oggallo | i VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALI E DELLE R!MANENIF ... Pagina 53 dlé2
| Nominalivo: | Revtsione ‘ 2 | | l. \ 3
1o DESCRIZIONE ANNO IMMAGINE I VALORE D'USO | uq:r;on:lgna
034 | N° 8 TAVOLI DA LAVORO 800,00 800,00
— T AILDTZL SOMMANO AREA | INDISTRIAI.E 10.700,00 10.700,00
 AREA MnGAZZII\lO S i
|
| 035 | IMBALLATRICE NOXON 1.200,00 1.200,00
|
|
MOTOSCOPA SOCAF UOMO A
036 | porno 950,00 950,00
i) _..
X . SOMMANO MAGAZZINO 2.150,00 2.150,00
o e LABORATORIO
IMPIANTO ESTRUSIONE TRE STRAT| K
COMPLETO PER  TESTARE Uy \H
037 | MATERIALI MARCA EUR.REX.MA | 2016 %
COMPLATO ol CILLER
| ELETTROCILLER GCAO3 : o o
038 | BILANCIA BOTTARO
o3 | DENSIMETRO ATS-FAAR MD, MP 6
ESTRUSION 1B Y
i 2R S W : ;I : !
040 | HOT.TACK — GIULIANI PER TENUTA ADETIEICATIVOE: 0 FSE%?E
SALDATURE ST
i
! mnuulumn|ml\|i|n||im|m
041 | BALL DROP ATS-FAAR
042 | DINAMOMETRO ATS-FAAR
043 | MICROMETRO
- S ee]

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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| Ente: " PRIVAIO o T 7 TDala T Th1/05/2020

I
Riferimento: ' __ DOMANDA DI AMMISSIONE A PROGEDURA CONCORSUALE Proloc'ono 006/2020 |
_Oggelto: | VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALIE DELLE RIMANENZE | Pagina | 54 dis2 I -~
Nominolivo: | [l
: Revislone (0|1 |2

: VALORE
in DESCRIZIONE ANNO IMMAGINE VALORE D'USD LIQUIDAZIONE |

=T

044 | COEFF. ATTRITO ATS FAAR

| 045 | DSCZ14 DELLAI POYMA

046 | BILANCINA

el . SOMMANO LABORATORIO [ _ 125.000,00 70.000,00
-— i Sp— - - —— —— 0FF!C|NA - —
| COMPONENTISTICA VARIA ANCHE
48 | DI RICUPERO PER MANUTENZIONI 3.000,00 500,00
LEGGERE .'
] . . 3 T NS, (R
49 | N°3 CHIAVI DINAMOMETRICHE 600,00 600,00
TRAPANO  MAGNETICO  CON
50 | i\maantes 700,00 700,00
s AT PR W T o i
51 | TRAPANQ A BATTERIA 120,00 120,00
52 | IDROPULITRICE SOCAF 90,00 90,00
53 | SALDATRICE A FILO 450,00 450,00
’,?

(ﬁ‘ Geom, Enrlco Ambrosinl
s 24121 BERGAMO Via Clara Matfel, 11 -Tel. 035238112
/ PEC gnrico.ambrosini@geopec.il C.F. MBRNRCS53D0D5A794R

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



PO .4 YRS o s .| Dala_ [ 11/05/2020 |

[, | Rilefimento: | DOMANDA Di AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Prolocolio | 006/2020 |
e OQQEHO VAl UTAZK.')NF DEGU APPARATI INDUSTRIALI E DELLE R|MANFNZE L i Pagina | 55 dl 62
i \i\.l;lomlnollvo I | Revisione I 0 I I L] I 1
gty "\ :
N ] o DESCRILIONE ANO. | ImAGINE VALORE D'USO ”qﬂ‘:;:;fm l
|
54 | SALDATRICE AD ELETTRODQ 60,00 | 60,00 ',
| |
55 ‘I LAPIDELLO LTF 6,500,00 6,500,00 !
| | |
o _— e — ] 4
| |
i ’
| 56| TRAPANO A COLONNA BIMAK 1 150,00 50,00
|
|
57 | TRONCATRICE A NASTRO BIANCO 850,00 850,00
|
j 58 | MOLA DA BANCO 50,00 0,00
59 | ASPIRAPOLVERE FAIP 250,00 | 250,00

61 | TASSELLATORE DELLA BOSCH 150,00 150,00

62 | FOON BOSCH 40,00 40,00

63 | TRAPANO BOSCH 90,00 90,00

64 | LESTO BOSCH 70,00 70,00

65 | LEVIGATRICE BOSCH 60,00 60,00
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| Ente: -I ___PRVAIG. A T ~ lbaia” | 11/05/2020 |
| Riferimento; | DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Prolocollo | 006/2020 - ‘
| Oggelto: ‘  VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALI E DELLE RIMAMENZE Paging sediez [
I ' A
i Neminaliva: | i Revisione * u I ‘ 24 il f
‘\T;-\ h
T | DESCRIZIONE | ANNO I IMMAGINE VALORE D'USO VAMORE ' »
LIQUIDAZIONE
B B it . SOMMANO OFFICINA 13.320,00 10.580,00
3 i = SETTORE AGRICOLO e AL .
|
| 67 | TRANSPALLET 80,00 | 80,00
4
|
P R N ee S| R GRS S
| |
|
68 | ASPIRAPOLVERE 100,00 | 100,00 |
| . ol e " i
| l | | :
| 71 | PESABOTTARO ] 8.000,00 | #0000
" ; i |
P . ) ~ SOMMANO AREA AGRICOLA | 8.180,00 4.180,00 |
3. ARREDI
i) == il VALORE
D UFFICIO DESCRIZIONE VALORE | |\ qUiDA
OUSO 1 oionE
, UN DIVANETTQ D'ATTESA — 2 SCRIVANIE, 2 TAVOLINI PORTA STAMPANTI, UN ARMADIO
69 | "MCETON 1 bOpPIA ANTA, UN MODILE A GIONO CON CASSETTIERA, 2 SEDIE IL CENTRAUNO R ol PO s
| UNA NSCRIVANIA DIREZIONALE, UN MOBILE LIBRERIA, UN ARMADIO 4 ANTE, 3
i Besounicudl 150 Wi e R, R
72 | LOCALESERVER zscmvnmaeum MOBILETTO 50,00 | 0,00
' UN TAVOLO RIUNIONI RETTANGOLARE, 9 SEDIE, UNA LAVAGNA A FOGLI MOBILI, UN
73 | WUNIONIGRIGIA | ve1 yiSORE SAMSUNG, UN MOBILETTO A RIPIANI IN ACCIAO £ LEGNO SO0} 80000
3 POSTAZIONI D1 LAVORO, TRE SEDIE, 4 CASSETTIERE UNA PIANTANA APPENDI ABITI, UNA |
AL ACAUSTL | pORIONE I ARMADIATA B s .‘5?33_
75 | _COMMERCIALE | G POSTAZIONI DI LAVORO, B POLTRONE, § MOBILETTI A OUE ANTE, 7 CASSETTIERE 250000 | 500,00
PR PRI :II:TTEAvoLu RIUNIONI ELLITICO, 7 POLTRONE, £ MOBILE CORTESIA, UN ARMADIATA AD § 7000 | 25000
= wvio | 10 ARMADI A DUE ANTE SCORREVOLI, 1 SCRIVANIA, UNA SEDIA, SCAFFALATURE, o iy
77 MOMO | MOBILETTO A DUE ANTE. . ”"""“ Al
" nMMimsE!m\zlou i :?‘:\J;\Ezmm DI LAVORO, A CASSETTIERE, 4 SEDIE DATTILO, UNA ARMADIATA, 2 ARMADI 2san 0| 600
s UNA SCRIVANIA DIREZIONALE, MOBILE RETRO, MOBILETTO DI SERVIZIO, S POLTRONE A RS
] e | SUITTA, UNA POLTRTONA DIREAIONALE R i TR
B0 | ARCHIVIO | SCAFFALATURE ED ARMADI 250000 | 200,00
oy | 4 POSTAZIONI DI LAVORO, UN ARMADID, 3 SEDIE, 5 CASSE [TIERE, UN MOBILETTO A DUE Ao E 5000 |
= e A i) _SOMMANO ARREDI | 18.850,00 | 3.250,00 |
4 MACCHINE FER UFFICIO E PC
VALORE VALORE
Lcate p~ D'USO LIQUIDAZIONE
ACQUISTI | DESKTOP - FLIITSU EPRIMO P10 E85_ - 90,00
| AMMINISTRAZIONE DESKTOP - FUJITSU EPRIMO P420 EB5 T L 90,00
| AMMINISTRAZIONE _ | NOTEBOOK - FUIITSU LIFEBOOK AS30 120,00
AMMINISTRAZIONE | DESKTOP - FUIITSU EPRIMO P420 £85 =) | 5000
AMMINISTRAZIONE NOTEBOOK - FUJITSU LIFEBODK ASS5 EAEEIR A e 12(}{00
PERSONALE | DESKTOP - FUIITSU EPRIMO PARR. i 171 A I 90,00
! COMMERCIALE [ DESKTOP - FUJITSU EPRIMO PA10 £85 R . )
COMMERCIALE | NOTEBQOK - FUJITSU LIFEBOOK AS44 120,00
COMMERCIALE | NOTEBOOK - FUJITSV LIFEBOOK A544 : 120,00




1En1e - l s PRIVATO ; 3 I pato | 11/05/2020
. ,1\ererlmamo. DOMANDA DI AMMISSIONE A PROCEDURA CONCORSUALE | Profocolio | 006/2020
- whoggelio: | VALUTAZIONE DEGLI APPARATI INDUSTRIALIE DELLE RIMANENZE | Pagina | 67dié2

] | !Revislone’ ’t‘z*:‘

VALORE VALORE
LOCALE pC D'USO LIQUIDAZIONE
COMMERCIALE | NOTEBOOK -FUINITSU LIFEBOOKAHS3L | | 12000
COMMERCIALE | DESKTOP-FUNTSUEPRIMOPSSS | . 90,00
DIREZIONE | NOTEBOOK - FUJITSU LIFEBOOK U772 1 - 120,00
RICERCASVILUPPO | DESKTOP - FUJTSU EPRIMO PSSBEBS | | 90,00
DIREZIONE | DESKTOP - FUNTSU EPRIMO P420 €85 I 90,00
INSERIMENTO ORDINI | DESKTOP - FUITSU EPRIMO P421E85 y 7 o000
LABORATORIO © " | WORKSTATION -FUMTSUW78O 1T o_op'.
LABORATORIO | DESKTOP - FUJITSU EPRIMO PA10 €85 e 000
| LABORATORIO DESKTOP - FUJITSU EPRIMO P556/2E85 | o0
LABORATORIO | DESKTOP-FUJTSUEPRIMOP420€85 | ~ | 000
LABORATORIO | GRsskOP-BSE . . 0 . . Lo 880
EE e Dunltls R (. 1 o - AR SRS Coeu s oN | M.
[LABORATORIO | DESKTOP-SPLIPTESTER s = > - 000
LOGISTICA DESKTOP - FUNTSU EPRIMO P410 E8S \ D11 o0
MANUTENZIONE | DESKTOP - FUJITSU EPRIMO PA20EBS . . § . . .| 9000
PRODUZIONE ~  |DESKTOP-FUITSUEPRIMOP410E8S |~~~ " | 90,00
PRODUZIONE | NOTEBOOK - FUIITSU LIFEBOOKASAd |~~~ | " " 120,00,
PRODUZIONE _ | NOTEBOOK - FUNTSULIFEBODKASZ2 |~ [ 12000
REPARTO AGRICOLO DESKTOP - FUJITSUEPRIMOPSS7E8S | | 120,00
REPARTOAGRICOLO |DESKTOP-AseM |~~~ |~ 12000
 PCSERVERPROGEMA | oo h . .25000
PCCLENTPROGEMA | by . 250,00
_PCTROS o Teeaatll - : vee e D00
PCTR12 il Wl Do B by Lo TN
jpcvRO3 | . = . 0,00
SISTEMI INFORMATIVI NOTEBOOK - FUJITSULIFEBOOKE?S3 |~ | 90,00
ARCHIVIO o iPcETcHEmE ) D 60,00
AT N Lol o
Amministrazione | Xerox - Phaser 4622 —r . e
CED  |Xerox-Phaser 5500 SN
CED |Xerox-Phaser5550 [ | 10000
Loglstlca o Xerox - Phaser 3600 | 10000
 Loglstica Ricoh-FAXSP220 === ~inIZIARIE:]L... 9000
Produzione | Xerox - Versalink C405N g 300,00
TRO3 " |Xerox-Phaser3320 A S, A
TROS . |HP-DeskletP2035 | S (a—— )
Tﬂlz = = HP - Desklet 6122 R R
[TR14  |Samsung - Xpress M M2825ND S R - 60,00
TR1600 Xerox -Phaser3250 50,00
i o - B 16.000,00 4.030,00

2.3.0 LE RIMANENZE DI MAGAZZINO

2.3.1 Ladescrizlone e la valorizzazione

[ dati contabill e le informazioni fornite dall' Azienda, raccontano di un
magazzino rimanenze totalmente rilevabile presso | magozzini in Carebbio dedli
Angell contabllmente valorizzato complessivamente alla data del 30 aprile
2020, inclusivo della quota di “costi general™ caricati sul prodotti finiti,
valorizate prudenzialmente con il metodo LIFO continuo (Last In First Out -
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ultimo ad entrare, primo ad uscire), per materie prime, imballi, inchiosti e - b
prodotti commercializzati e a valore di mercato le alire voci per un fotale '
complessivo pari-ad € 1.791.561,59 e caratterizzato come da prospelto a

seguire:
VOCE VALORE
Materie prime 408.46%,23
Master e additivi 185.282,76
Tubi @ imbailli - 64.613,61
Inchiostri 44.214,16
Prodolti commercidalizzali 6,120,19
Foglid edilizia pronta da spedire al Cliente 1.320,00
|_Foglia edilizia multiuso da tagliare e ribobinare ¢/o GUSMIS 16.000,00
Foglia edilizia finita in magazzino c/o GUSMIS VAV 195.532,70
Prodotto finito Agricoltura pronto da spedire al cliente 34.349,75
Prodotto finito Agricoltura a magazzino 708.249,23
Prodotto finito Industriale pronto da spedire al cliente 60,408,946
Prodotto finito Inclustriale a magazzino _§ 39.914,00
Scarto da rigenerare 27.087.00
SOMMANO | 1.791.561,59

Per prima cosa ho potuto verificare ed accertare che i prodotti sono, e
vengono, mantenuti stoccati in modo corretto (solidi e granuli sollevati da terra
su appositi bancali, in appositi contenitori @ ben confezionati) tutto é
mantenuto in ordine e la rinfracciabilitd del singolo prodotto & garantita dal
posizionamento prestabilito per ogni tipologia di merce. Sono state pol
operate verifiche sui dati di sussistenza e di valorizzazione per fipologia delle
merci a magazzno, come dichiarate esistenti alla data del 30 aprile 2020, dalla
Socleta Istante, mediante ispezioni visive ed effettuando alcune “conte" a
campione sui codici meglio rappresentativi sia per quantita sia per valore
complessivo, confermando di fatto la veridicitd delle quantitd dichiarale e
I'attendibilita delle scritture ausiliarie di magazzine che appaiono organizzate
secondo un modello comunque sufficientemente affidabile sia per la gestione
del movimentl quantitativi sia per la valorizzazione delle quantitd rilevate.

| datl come rilevati in azienda sono stati assunti come veritieri ai fini dell’analisi e
della valutazione di merito, che si & sviluppata operativamente mediante la
verifica delle voci del magazzino riguardanti le materie prime, i prodotti finiti, gli
imballi, | materiali di servizio e tecnicl ecc.

Dal punto di vista del valore, posto la correfta imputozione contabile,

/ I'Azienda, avendo individuato all'interno del proprio magazzino “Prodotto finito
!
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agricoltura” un codice signiflcativo di materiale biodegradabile, pertanto
soggetto a possibile degrado strutturale, per un valore di coslo di € 651,317,23

rimasto in giacenza, operando in ossequio al piv che giusto criterio della
prudenza, ha praticato un inizicle abbalimente par al 25% portando 1l valore

del magazzino complessivamente ad € 1.661.298,00,

VOCE ___VALORE
Materie prime 408.469.23
Master e addilivi 185.282,76
Tubi e imbailli 64.613,61
Inchiostri 44.214,16
Prodotti commercializzali 6.120,19
Foglia edilizia pronta da spedire al Cliente 1.320,00
Foglia edilizid multivso da tdgliare e ribobinare ¢/o GUSMIS _16.000,00

| Foglia edilizia finita in magazzine c/o GUSMIS 195.532,70
Prodotto finito Agricollura pronto da spedire al cliente 34.349,75
Prodlotto finito Agricoltura a magazzino 577.985.00
Prodotto finito Industriale pronto da spedire al cliente - ~ 60.408,96
Proclotto finito Industriale a magazzino 39.914,00
Scarto da rigenerare 27.087,00

SOMMANO | 1.661.298,00

In questo modo ho potuto appurare la correttezza della rappresentazione del
magazzino rimanenze, che possiamo definire "attive" sia dal punfo di vista

della composizione degli articoli sia da quello di valore, alla data.

Esaurita l'indagine della sussistenza e del valore, la verifica relativa alla valenza

stralegica mi ha portato alla convinzione che il magazzino, nella sua
composizione attiva attuale, & strettamente funzionale all'attivitd di specle, e

costituisce il naturale minimo "polmone” appena sufficiente per dare corso alle

eventuali commesse piu importanti, in modo da soddisfare le iniziali esigenze

del cliente in attesa della produzione specifica. e se ne conferma pertanto il

reale valore, in ipotesi di continuitt operativa, di 1.661.298,00.

Nella ipotesi di una vendita liquidatoria, sia frazionata nel tempo che a “stock",

le cose cambiano, L'analisi eseguita sulle singole vocl, ha evidenziato che si
tratta sostanzialmente di materiale standard e non deperibile (plastica), privo di
scadenza e sempre valido con quotazioni, nonostante derlvi tutto dal petrolio,

sostanzialmente stabili con oscillazioni sempre praticamente contenute. fatta

eccezione per il materiale biodegradabile nel tempo gld oggetto di iniziale

abbattimento del 25%, deperibile.
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Cid premesso per la vendita liquidatoria non sono state prese in considerazione
alcune voci:

* Prodotto finita da spedire al cliente per un valore di mercalo di € 96.078,00; AN

«  Alcuniinchiostri vari colori (rimasugli) per un valore di costo dli € 13.020,00;

e Scarto darigenerare (rivtilizzabile solo in continuitd) stimato In € 27.080,00.
Facendo bene i contirisulta che la possibile cessione del magazzino, in ipotesi
di liquidazione a valori attudli, possa avvenire complessivamente con una
aspettativa di ricavo complessivo, prudenzialmente atteso in un arco
temporale medio lungo, di € 1.492.554,00.

Sapendo che la cessione potrebbe avvenire solo nei confronti di imprenditor
del medesimo settore o commercianti/stocchisti, @ condizione di successo per
la vendita frazionata prevedere, per merce di questa "fipologia", oltre ad un
lasso di tempo adeguato, un'efficace e competente azione commerciale e di
sollecitazione alla vendita, effettuata da persona “"capace" e, stante Ia
fipologia particolare, che conosca non solo i “mercati", ma sopratiutio le
persone di riferimento. Con queste limitazioni e in funzione dell'abbattimento
che usucimente si applica In conseguenza della vendita "competitiva”
nel'ambito di una procedura concorsuale, quale & appunto il concordato
preventivo, il valore di mercato viene abbattuto del 25% secondo la prassi e
I'esperienza del tribunale di Bergamo, in modo da definire In € 1.119.415,50 il
plu probabile valore di cessione liquidatorio del magazzino alla data.,

1.0  RIEPILOGO

1.1 llvlepllogo delle valutazionl e I firma della relazione

Alla luce dei controlli effettuati e delle su esposte motivazionl in merito ai criter|

e dlle logiche di valutazione, va bene affermare che lo scrivente & in grado di
attestare, mediante asseverazione, cquanto descritto e valutato, @ ¢id in
particolare che:

A. |l pib probabile valore in continuitd degli immobili in proprietd possa esser
ben rappresentato con € 2.0562.000,00 a fronte di un possibile valore di
cessione liquidatoria di € 1.435.520,00;

B. Il pit probabile valore di liquidazione dell'intero apparato produttivo

/5 industriale, una volta ceduto Interamente, & stato stimato in € 4.431.640,00
/
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comprensivo del possibile maggior ricavo riveniente dalla cessione degdli
appdrali in locazione finanziaria di € 247,000,00;

C. Il pit probabile valore in continuitd dell'intero apparato produttivo
industricile, in proprietét @ in locazione finanziaria, € stato stimato in
€ 6.299.200,00. || valore in quesio modo determinato, raffrontato con |l
valore di liquidazione, pud servire per individuare il prezzo dell'azienda in
caso di cessione ad un nuovo Imprenditore per o svolgimento in
prosecuzione dell'attivita altrimenti da porre in liquidazione.,

D. La corretta rappresentazione del magazzino rimanenze alla data del 30
aprile 2020, che possiamo definire "attive" sia dal punto di vista della
composizione degli articoli sia da quello di valore, in ipotesi di continuita
operaliva, in quanto strettamente funzionale all’attivita di specie, & di
€ 1.661.298,14, a fronte di un possibile valore di liquidazione di € 1.119.6478,24
ancorché non facilimente realizzabile nel breve periodo.

E. | pit probabile valore di mercato dell'autovettura RANGE ROVER in
locazione finanziaria targata FX 400 TD e immatricolata nel mese di luglio
del 2019, & di € 62,000,00 a fronte di un residuo alla data del 29 genndio
2020 di € 72.421,71.

Il tuito come da prospetto diriepilogo a seguire:

VALORE VALORE

ID IMPIANTO LIQUIDAZIONE | CONTINUITA'

1E LLINEE E GLI APPARATI PRODUTTIVI INDUSTRIAL |
| 00] | COESTRUSORE AREA AGRICOLA |~ 897.000,00 | _1.300,000,00
002 | RIGENERAZIONE T 72.750,00 | 170.000,00
003 | SALDATURA I 3235000 75.000,00
004 | PRODUZIONE ARIA COMPRESSA | 5275000 |  85,000,00
005 | TAGLIA ANIME e 28.000,00 50,000,00
006 | TR—11-ESTRUSIONEINBOLLE T 45.400,00 | 120,000,00
007 | TR- 3-ESIRUSIONEINBOLLA | 584400007 |  800000,00
008 | TR~ 12 ESTRUSIONE IN BOLLA | 51860000 | 700.000,00
7009 | TR - 5~ ESTRUSIONE IN BOLLA TRE STRATI | 664,800,00 |~ 850.000,00
010 | TR—14—ESTRUSIONEINBOLLA | 726.400,00 |  930.000,00
011 |TR-9- ESTROSIONEINBOLLA | 142.200,00 | _ 300,000,00
012 | TR~ 10~ ESTRUSIONE IN BOLLA |7 94800,00 | 250.000,00
013 | GRUPPO STAMPA - MACCHINA SINGOLA | 3235000 | 70,000,00
014 | GRUPPO STAMPA ~ MACCHINA SINGOLA | 32350,00 | 70.000,00.
7020 | IMPIANTO ELETTRICO AREA INDUSTRIALE | 46,40000 | 120,000,00
. .02 REFRIGERAZIONE AREA INDUSTRIALE |, 4450000 |  95000,00
| 022" | CARICAMENTO AREA INDUSTRIALE 45.700,00 | 120.000,00
| Snmmona 4.079.750,00 6.105.000,00
LE SINGOLE MACCHINE E LE ATIREZZATURE ] KIE .
. [AREAINDUSRALE " "070000 | 1070000
| AREAMAGAZINO ) 2140‘30 . ...2,150,00

D
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VALORE VALORE
D IMPIANTO LIQUIDAZIONE | CONTINUITA' "

- ILLABORATORIO 70.000,00 | 125.000,00

| L'OFFICINA O s 1058000 | 13.320,00

| AREAAGRICOLA — — ~ ° 478000 | 8.180,00

| GLI ARREDI .. 1. 226000| 1888000

| MACCHINE PER UFFICIO EPC 2.840,00 16.000,00

; | Sommano 103.700,00 194.,200,00

'MAGGIOR VALORE APPARATI INDUSTRIALIIN IN LEASING | 247.000,00 | DA DEFINIRE

sl Tow.e vmons APPARATI | 4.431.640,00 | 4.299.200,00

GLHMMOBILI = . . [1.435520,00 | 2.052.000,00

ILERIMANENIEDIMAGAZIINO T T T 119.838,24 | 1.661.298,14

L T T OTALEATTIVO A ALI.A DATA 6.986.998,24 | 10.012.498,14

Per completezza di informazioni, utili per la valutazione dell'azienda, mi pare

opportuno segnalare anche che:

» L'azlenda ha implementato un coerente sistema di gestione della
prevenzione in aderenza al D,lgs 81/2008

o Tutti gli impianti, eleffici ed aeraulici, sono supportati da regolare
cerfificazione di conformitd rilasciati secondo normativa;

« Le emissionl in atmosfera sono regolarmente autorizzate;

o Gli scarichi idrici, sia di prima pioggia sia di pracesso, sono regolarmente
avtorizzatl, ed & attivo un sistema efficiente ed efficacie di allontanamento
delle acque in grado di garantire I'assoluta impermeabillitd e la protezione
da un possibile rischio di inquinamento delle falde;

e L'azienda & In possesso del Certificato di Prevenzione Incend:;

« E' attivo un sistema di moniloraggio delle analisi ambientali;

« E' attivo un efficiente sistema per la gestione dei rifiuti;

» E' aftivo e cerlificato un sistema di controllo e di qualit. R

Bergamo, 11 maggio 2020

iu'iﬂmmu
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'. A ",-" Repertorio n.&8QLHY .
.':'.__;'; g e N Verbale di asseverazione di perizia ... — v mﬁﬂ~W§‘_
meem REPUBBLICA ITALIANA _ Lamie -;,

11 giorno 13 (tredici) maggio 2020 (duemilaventi). %o gi _‘ ;Et

In Bergamo, nel mio ufficio secondarie in via Angelo Maj n. Ej BRI

345 = g

Davanti a me dottor Pietre Turconi, notalo residente in Nem- ..E=.§ e

bro (BG), iscritto al Collegio Notarile di Bergamo, & presen- | =& -

te 11 signor: En*"ﬁ'

, mato a - residente |
a 1, vie codice fiscale /
libero professionista (carta d'identitd n.
rilasciata dal Comune di il

{seritto all’Albo/Ordine dei Geometri della Provincia dl Ber-

gamo con i1 n, 3138 con studio in Bergamo, via Clara Maffei
o T 5 BN

della cul identitd personale io notaio sono certo, ~————— |
il quale mi chiede di asseverare con giuramento il rapporto
di valutazlone asseverato in favore della societd
» . : . o i
ipcritta presso il Registro delle im-
prese di Bergamo, codice fiscale e numero di iscrizione
avente ad oggetto la valutazione degli immobilil
dell'apparato produttivo industriale e delle rimanenze di ma-
gazzing . i e e s
Aderendo alla richiesta io notaio ammonisco ai sensi di legge
il comparente, il quale presta quindi il giuramento di rito
ripetendo la formula: ——— o evi—
"Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto le funzioni afEli-
datemi al solo scopo di far conoscere la verita", —

——— ey -

" v
€., N T

y—s

Del presente verbale 1o notaio ho dato lettura al comparente
ché 10 APPrOVA (wm.s ti=tr/ st -

Dattiloseritto da persona di mia fiducia da me diretta il
presente atto consta di un foglio di carta di cui occupa una
pagina sino a qui. =t
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