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Premessa

11 sottoscritto (D 2 Visando la necessita di integrare quanto esposto nella
perizia redatta nell’ambito della procedura fallimentare — giusta incarico del 28/08/2018 per la
redazione dell’inventario e la stima dei beni mobili rinvenuti presso la sede operativa di (i)
G -sprimc le seguenti considerazioni.

La valutazione dei beni, cosi come rassegnata con 1’elaborato gia in atti, ¢ stata effettuata
sul presupposto che gli stessi — soprattutto la linea di produzione - potessero essere alienati
senza dover comportare “traslochi”, presumendo che I’attivita industriale potesse continuare
“in loco”, sebbene il settore sia fortemente in crisi.

Tuttavia le successive indagini di mercato hanno confermato che il territorio dell’alto
jonio cosentino — e piu ad ampio raggio calabrese - non ricomprende forze imprenditoriali
“specializzate nel settore” tali da intraprendere una simile iniziativa, stante il gravoso impegno
finanziario per capitale e nonostante I’esistenza di un cantiere gia ben avviato e I’assenza di
potenziali “competitors”. E dunque, al fine di adempiere al proprio mandato, occorre
inizialmente distinguere la disamina delle variabili da stimare in rapporto al complesso degli
impianti produttivi, e ai lotti di merce invenduta ed inventariata a blocchi.

Si puo anticipare che i criteri che si adotteranno nella valutazione terranno conto del fatto
che impianti e attrezzature, per quanto predisposti e installati con criteri industriali confacenti
alle proporzioni nonché agli spazi del cantiere secondo le esigenze produttive e logistiche dello
stesso, in caso di smembramento — come nell’ipotesi prefigurata — subirebbero una
considerevole svalutazione. Il mercato dei possibili acquirenti €, in questa eventualita, piuttosto
ristretto in quanto i beni potrebbero risultare di scarso interesse commerciale o difficilmente
riadattabile presso altri siti produttivi in quanto dimensionate all’opificio ospitante.

In ultima analisi, si ritiene da indagini commerciali oltre che da informazioni acquisite
sui vari siti dediti alle venditi fallimentari, che il mercato estero sia quello maggiormente in
grado di assicurare realizzi soddistacenti, tenendo tuttavia in debita considerazione le spese da
decurtare ed il valore dei costi complessivi di una simile operazione, stima alla quale, dunque,

potra essere applicato un coefficiente di ulteriore deprezzamento.



¢ La linea di produzione

Per cio che concerne la valutazione della linea produttiva, compresa di impianto di
essiccazione, di splittatura e di imballaggio per come descritta nell’inventario, ipotizzando —
come dunque appare piu plausibile - che I’acquirente intenda trasferire in altra regione o
addirittura all’estero gli impianti di cui la stessa si compone, la stima iniziale e dunque il prezzo-
base d’asta pari ad € 700.000,00 - risentira fortemente dei costi da sopperire per smontaggio,

trasporto. rimontaggio ¢ messa in opera/collaudo; la competitivita del prezzo risultera tanto

maggiore quanto piu prossima ai costi effettivi sara la decurtazione per gli esborsi delle
operazioni elencate. Si dovra pertanto considerare: durata delle operazioni di smontaggio
(minimo 50 giornate lavorative), manodopera specializzata (minimo 5 operai, oltre un tecnico
per la direzione dei lavori ed un operatore addetto alla gru), caricamento su mezzi n.15 giornate
lavorative, vitto e alloggio in loco per 7 persone, trasporto in loco di gruppo elettrogeno di
continuita e gru/muletto, vigilanza del cantiere per I’intera durata delle operazione di
smontaggio, costo variabile a seconda della distanza da coprire di un trasporto in auto-treno,
rimontaggio nella destinazione finale (circa 50 giorni) con manodopera specializzata e collaudo
finale degli impianti.

Si tenga poi presente, che ulteriore spesa da considerare a carico dell’acquirente sara
costituita dai ricambi da utilizzare per la sostituzione di tutte le componenti semi usurate o che
saranno oggetto di taglio per facilitare lo smontaggio quali ad esempio cuscinetti, lubrificanti
interni e tutte le componenti in gomma, che una volta smontate non possono essere rimontate.

Analogamente, stessa manutenzione andra effettuata per il cablaggio elettrico e la posa
dei cavi di comunicazione tra le varie componenti, infatti ¢ prevedibile che quelle esistenti non
potranno essere completamente smontate e quindi si dovra optare per la sostituzione integrale.
Tale voce di spesa, per natura estremamente variabile, viene stimata forfettariamente in €
20.000.

Si precisa che le unita di misura ed i prezzi medi stimati sono calcolati in difetto; inoltre
¢ opportuno spiegare che data la complessita delle operazioni contemplate (smontaggio-
trasporto-rimontaggio-collaudo) le variabili prese in esame produrranno un “costo medio”
finale ricompreso in un range piuttosto ampio, a causa dell’imprevedibilita di alcune situazioni
contingenti: basti pensare al chilometraggio di un auto/treno-trasporto oltre i confini nazionali

oppure all’incidenza, sui tempi di smontaggio e rimontaggio (calcolati in 50+50), dello stato di



manutenzione ed usura oltre che del periodo di fermo produttivo degli impianti — dati, questi,
che non si ¢ in grado di valutare ex-ante.

Nella tabella di seguito sono esposti in maniera sintetica i parametri impiegati nella stima,
con i conteggi da imputare a ciascuno di essi per la determinazione del costo finale, il cui valore
¢ ricompreso, dunque, tra € 386.250,00 € 437.500,00 circa.

In ultimo, si tenga tuttavia conto che gli impianti al momento della stima in loco
risultavano contabilmente ammortizzati e tale notevole deprezzamento, a seguito di un ipotetico
trasferimento degli stessi, ¢ indice della scarsa appetibilita dei beni, sebbene possano essere
reimpiegati in nuovi processi produttivi (soprattutto all’estero in cui le normative di settore sono
meno stringenti e piu “permissive” rispetto all’impiego di macchine obsolete).

E dunque, sia consentita la riflessione che per alcuni soggetti del settore tale scelta
imprenditoriale, ovvero il reimpiego di macchinari all’estero o comunque in regioni diverse da
quelle in cui i beni sono allocati, potrebbe rappresentare addirittura una “scelta anti-economica™

dunque poco perseguibile se non a fronte di uno sconto considerevole sul prezzo.



CALCOLO COSTI DI RILEVAMENTO IMPIANTO PER LA PRODUZIONE DI MANUFATTI IN CEMENTO

PRESSO FALLIMENTO CO.GEM 1 MORANO CALABRO (CS)
1. FASE SCOLLEGAMENTO E o GG. LAVORO | COSTOAL GG TOTALE
SMONTAGGIO Lavoro : :
DIREZIONE LAVOR! ING. SPECIALIZZATO 1 50 450,00 € 22.500,00
MANODOPERA OPERAI SPECIALIZZATI 5 50 1000,00 € 50.000,00
SERVIZIO GRU CON OPERATORE 1 50 500,00 €  25.000,00
COSTI VITTO E ALLOGGIO 7 50 50,00 € 17.500,00
tot€  115.000,00
2. FASE CARICO UN.
DESCRIZIONE Lavoro GG. LAVORO | COSTO UN. TOTALE
MANODOPERA OPERAI SPECIALIZZATI 5 15 1000,00 € 15.000,00
SERVIZIO GRU CON OPERATORE 1 15 500,00 € 7.500,00
COSTI VITTO E ALLOGGIO 6 15 50,00 € 4.500,00
tot€|  27.000,00
3. FASE TRASPORTO E SCARICO Viaggi ed
DESCRIZIONE UN.
Lavore | | \iiN. (300 Km) | MAX (1500Km) Distanza MIN |Distanza MAX
TRASPORTO CON AUTOTRENO 25 450,00 2500,00 € 11.250,00 62.500,00
MANODOPERA OPERAI SPECIALIZZATI 5 15 1000,00 € 15.000,00
SERVIZIO GRU CON OPERATORE 1 15 500,00 € 7.500,00
tot€  33.750,00 85.000,00
4. FASE REVISIONE E MONTAGGIO UN.
DESCRIZIONE Lavoro GG. LAVORO | _COSTOAL GG. TOTALE
SPESE A FORFAIT PER RICAMBI E RIPARAZIONI 1 20000,00 €  20.000,00
SPESE PER OPERE MURARIE, ADEGUAMENTO 1 20000,00 € 20.000,00
IMPIANTO ELETTRICO, IDRICO ED ARIA €  17.000,00
COMPRESSA ivi compreso noleggio Fari e Gruppo
elettroggeno trifase
DIREZIONE LAVORI ING. SPECIALIZZATO 1 50 450,00 € 22.500,00
MANODOPERA OPERAI SPECIALIZZATI 5 50 1000,00 €  50.000,00
SERVIZIO GRU CON OPERATORE 1 40 500,00 €  20.000,00
COSTI VITTO E ALLOGGIO 7 50 50,00 €  17.500,00
tot€  167.000,00
5. FASE COLLAUDO UN.
DESCRIZIONE Lavoro GG. LAVORO | COSTOAL GG. TOTALE
DIREZIONE LAVORI ING. SPECIALIZZATO 1 15 450,00 € 6.750,00
MANODOPERA OPERAI SPECIALIZZATI 2 15 400,00 € 6.000,00
tot€|  12.750,00
5. SPESE VARIE Vigilanti
DESCRIZIONE GG. LAVORO | COSTOAL GG. TOTALE
SORVEGLIANZA 24H PRESSO CANTIERE DI 2 65 300,00 € 19.500,00

MORANO C.

Con trasporto in regione

Con trasporto lungo

Totale costi €

386.250,00

437.500,00




Considerazioni finali

Come preannunciato, pur applicando delle unita di misura e dei costi forfettari (numero
operai, compensi giornalieri, costi di vitto e alloggio ecc.) il piu possibile allineati con i tariffari
medi dei settori di riferimento, dovra necessariamente considerarsi il risultato finale quale
prodotto di una molteplicita di fattori estremamente variabili: in conseguenza, la decurtazione
finale del valore massimo espresso in tabella (che ¢ stimato in via prudenziale per difetto),
determinera una notevole riduzione del valore di stima iniziale del complesso industriale che

passera da € 700.000.00 ad € 262.500.00.

In conclusione, stante la mancanza di manifestazioni di interesse verso impianti cosi
altamente specializzati, che dunque non potrebbero essere convertiti in processi produttivi
alternativi, puo dirsi che un minor realizzo, e dunque il guadagno di un “prezzo c.d. di riserva”

. P . . . . . .
potrebbe ad ogni modo essere “legittimato” se ottenuto in tempi brevi, cosi da scongiurare un
ulteriore deprezzamento delle singole macchine dovute al fermo tecnico, che, in molti ipotesi, si

rivela un fattore determinante.

A riprova di tale doverosa considerazione, basti osservare quanto puo facilmente reperirsi
attraverso una ricerca in internet di siti specializzati. Quale ottimo termine di paragone, si
possono citare due casi, ovvero i lotti attualmente in vendita attraverso il canale “industrial
discount”, oppure, molto piu simile a quello oggetto di stima, della medesima casa produttrice

FORM IMPIANTI, attraverso “Isveg Pistoia” - al prezzo di € 120.000,00 (AlL1).

% Lotti “betonelle”

Per quanto riguarda il valore — attualizzato - delle betonelle, si osserva che durante gli
ultimi sopralluoghi molte cataste sono crollate per effetto delle forti raffiche di vento della
trascorsa stagione invernale (che ha addirittura provocato danni agli infissi di uno dei due corpi
di fabbrica) e altre ravvisano segni di usura e cedimenti.

Le betonelle, prodotti con materie prime c.d. “povere”, risentono del peso e v’¢ da
aggiungere che negli anni tale prodotto era stato acquistato in fabbrica ad un prezzo gia
abbastanza competitivo per il mercato di riferimento. Il valore di stima ¢ pari al prezzo medio
applicato dalla azienda in bonis, lievemente ribassato per effetto delle condizioni non ottimali.
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