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DOTTORE COMMERCIALISTA - REVISORE LEGALE

VALUTAZIONE PARTECIPAZIONI IMPRESE CONTROLLATE — COLLEGATE — ALTRE IMPRESE

La presente relazione & stata redatta allo scopo di accertare il valore delle partecipazioni detenute da
SCOES in imprese controllate, coliegate ed altre imprese valorizzate nella proposta di concordato per
complessivi Euro 945.766,00.

Va preliminarmente osservato che le suddette partecipazioni si riferiscono quasi esclusivamente ad
immobiliari di scopo aventi ad oggetto interventi di ristrutturazione/riqualificazione edilizia su terreni ed
unita immobiliari di proprieta finalizzati al successivo trasferimento.

Cid premesso, per verificare il valore di dette partecipazioni lo scrivente ha provveduto ad esaminare i
dati di bilancio delle societa partecipate al 31-12-2012, poi sulla scorta delle informazioni ricevute ed in
base alle stime fornite dal perito estimatore Arch_ ha provveduto a stimare il valore della

partecipazione nonché il presumibile valore di recupero dei crediti di natura commerciale e finanziaria.

I,
Trattasi di immobiliare di scopo partecipata dal socio unico SCOES ed amministrata dal_
- in qualita di Amministratore Unico.
La societd ha acquistato e successivamente ristrutturato un intero fabbricato posto nel Comune di
Venezia —_ realizzando due uffici e due appartamenti.
il valore di stima del’immobile periziato dall’Arch. _ ammonta a complessivi Euro
1.000.000,00 {valore indicato dal Geom.- Euro 1.782.000,00).
Sostituendo al valore di bilancio 1a stima fornita dal perito estimatore, it minor valore del'immobile non
solo non permetterebbe il recupero del credito commerciale pari ad Euro 719.557,00, peraltro gia
svalutato nel piano di concordato, ma indurrebbe a svalutare integralmente la partecipazione invero

valorizzata nella proposta per Euro 250.000,00

COMPAGINE SOCIALE
SCOES 100,00%

SVALUTAZIONE OPERATA DA SCOES
Partecipazione -
Credito commerciale € 300.000,00
TOTALE €  300.000,00
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STIMA IMMOBILIARE
Valore Perizi € 1.782.000,00
Valore Perizi € 1.000.000,00
‘PARTECIPAZIONE 100%)}
Attivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore
Imm. Imm. € - £ -
imm. Finanz. € 153,00 € 153,00
Rimanenze € 2.311.165,00 € 1.000.000,00
Crediti tributari € 49.432,00 € 51.594,00
Disp. Liquide € 128.362,00 € 128.362,00
Ratei e Risconti € 307,600 € -
TOTALE € 2.489.419,00 € 1.180.109,00
Passivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore

Patrimonio 3 20.000,00 ¢ i
Risuftato d'esercizio -€ 1.313.330,00

Debiti € 2.565.344,00 € 1.598.070,00
Debiti v/banca € 1.500.000,00
Debiti v/fornitori € 98.070,00
Debiti v/controllante € -
Ratei e Risconti £ 35.405,00 € -
A pareggio € 417.961,00
TOTALE € 1.307.419,00 € 1.180.109,00

RECUPERQ STIMATO

Valore di recupero esposto nel Piano € 250.000,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € -

La societ4Ji. immobiliare di scopo con sede _. risulta partecipata dai
soci SCOES e _! in misura pari al 50%.

La societd, amministrata unicamente dal Sig._ ha ad oggetto l'acquisto e successiva
realizzazione di opere di lottizzazione di un’area, in parte a destinazione residenziale, situata a Forli, in
localita Pievequinta.

Il valore di mercato del terreno, in parte agricolo ed in parte edificabile, indicato dal!’Arch_
ammonterebbe oggi ad Euro 780.000,00.

Poiché il valore attribuito dal perito estimatore si discosta di oltre Euro 379.000,00 rispetto al valore

indicato a bilancio ed il debito ipotecario, di natura fondiaria, contratto con_
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comporterebbe la maturazione di ulteriori interessi passivi da soddisfarsi con privilegio rispetto alle altre

posizioni debitorie, si riterrebbe opportuno apportare una svalutazione integrale alla posta attiva

indicata nel piano, sia con riferimento al valore della partecipazione sia con riferimento al valore del

credito commerciale vantato da SCOES.

COMPAGINE SOCIALE

SCOES 50,00%
] 50,00%
SVALUTAZIONE OPERATA DA SCOES
Partecipazione € 30.000,00
Crediti commerciali € -
Crediti finanziari € -
TOTALE € 30.000,00
VALUTAZIONE IMMOBILIARE
Valore Periz n.d.
Valore Periz € 780.000,00
D.G. SRL (PARTECIPAZIONE 50%)
Attivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore
imm. Imm. € -l € -
imm. Finanz. € 10.000,00| € 10.000,00
Rimanenze £ 1.159.941,00| € 780.000,00
Crediti tributari € 61.145,00| £ 61.145,00
Crediti v/fornitori € 195.215,00| € 195.215,00
Disp. Liquide € 36,00| € 36,00
Ratei e Risconti € 5.771,00| € -
TOTALE € 1.432.108,00] € 1.046.396,00
Passivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore

Patrimonio € 20.000,00 € i
Risultato d'esercizio -£ 74.715,00

Debiti € 1.486.823,00| € 1.368.643,00
Debiti v/banca € 762.340,00] € 762.340,00
Debiti v/fornitori € 330.549,00| € 330.549,00
Caparre da clienti € 157.025,00| € 157.025,00
Dehbiti diversi € 550,00| € 550,00
Debiti v/soci € 236.359,00| € 118.179,00
Ratei e Risconti £ -l € -
A pareggio £ 322.247,00
TOTALE € 1.432.108,00| € 1.046.396,00
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RECUPERO STIMATO

h

Valore di recupero esposto nel Piano 31.000,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € -

ORCHIDEA 80 LTD

La Societd con sede in Bulgaria, partecipata da SCOES al 10%, ha provveduto ad acquistare e
successivamente urbanizzare un terreno agricolo nei pressi della citta di Plovdiv.

Il terreno, oggetto di opere di urbanizzazione ad oggi terminate, & stato stimato dall’Arch. _
in complessivi Euro 565.000,00.

il bilancio al 31/12/2013, espresso in moneta bulgara (ndr LEV}, indica invero un valore del terreno per
complessivi BGN 2.292.516,06 ovvero, per un contro valore alla data della presente relazione, pari ad
Euro 1.172.995.

Sebbene la societd non risulti essere gravata da indebitamenti bancari, in quanto l'investimento
parrebbe finanziato dall’apporto dei soli soci, il minor valore di stima valorizzato dal perito imporrebbe

di svalutare fino a concorrenza di Euro 50.000,00 I'importo indicato nel piano.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Valore Perizia n.d.
Valore Perizia €

565.000,00
ORCHIDEA 80 (PARTECIPAZIONE 10%)

Attivo Bilancio 31/12/2013 Coadiutore
Imm. Imm. € - € -
Imm. Finanz. € - € -
Rimanenze 3 1.171.462,00 € 565.000,00
Crediti tributari £ 668,00 € 668,00
Crediti v/fornitori € 12.948,00 € 12.948,00
Disp. Liquide € 21.965,00 € 21.965,00
Ratei e Risconti € 45.845,00 € -
TOTALE € 1.252.888,00 € 600.581,00

Passivo Bilancio 31/12/2013 Coadiutore
Patrimonio € 2.554,00
Perdita portata o nuovo -€ 353.392,00| € -
Risultato d'esercizio -€ 71.953,00
Debiti € 1.675.679,00 € 1.675.6759,00
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Debiti v/banca € - € -
Debiti v/fornitori € 51.12800| £ 51.128,00
Dedbiti v/soci € 1.624.551,00 € 1.624.551,00
Ratei e Risconti € - € -
A pareggio £ 1.075.098,00
TOTALE € 1.252.888,00 € 600.581,00
RECUPERO STIMATO
Valore di recupero esposto nel Piano € 170.000,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € 50.000,00

ta societl i} con sede a Fori [N © vortecipata dai soci:

- SCOES al 33,34%;

- al 33,33%;

- | 16,905%;

- al 16,425%.
A differenza delle societd immobiliare propriamente dette, la suddetta societa oltre a possedere un
immobile ad uso industriale sito a Castel Guelfo di Bologna detiene, tra le immobilizzazioni finanziarie, le

seguenti partecipazioni:

- 50% delle quote o [ N
- 40% delle quote o

253 e quoe o (N

- 20% delle quote di ORCHIDEA 80 LTD.
Alla luce di quanto rappresentato, per addivenire alla stima della partecipazioni detenuta da SCOES &
stato necessario compiere una duplice valutazione sia in ordine al compendio immobiliare sia con
riferimento alle quote detenute nelle altre societa, gia oggetto di separata stima.
Il valore dell’attivo & stato dunque rettificato assumendo da un lato il valore di stima fornito dal perito
estimatore, Arch. _ dall’altro acquisendo le valorizzazioni effettuate dallo scrivente per le
altre societa.

Cid premesso, il capannone industriale, esposto in bilancio per un valore pari ad Euro 489.220,00 & stato

assunto al minor valore di Euro 240.000,00 e contestualmente le partecipazioni ed i crediti verso le altre
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societa, indicate in bilancio tra le immobilizzazioni finanziarie per complessivi Euro 775.966,30, sono

stati rideterminate in base al presumibile valore di realizzo.

In relazione alle rettifiche effettuate si rileverebbe dunque la necessita di operare una prudente

svalutazione unicamente in ordine alla valorizzazione della partecipazione detenuta ed apposta nel

piano per Euro 50.000,00; mentre si confermerebbe Fincasso del credito finanziario indicato per Euro

73.340,00.
COMPAGINE SOCIALE

SCOES 33,34%

33,33%

16,90%

16,43%

VALUTAZIONE IMMOBILIARE
n.d.
€ 240.000,00
_{(BARTECIPAZIONE 33,34%)
Attivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore
Imm. Imm. £ - -
Imm. Mat. € 489.220,00| € 240.000,00
Imm. Fingnz. € 870.480,00| € 645.601,00
Crediti € 14.625,001 € 14.625,00
Crediti tributari € 13.181,00 € 13.181,00
Crediti diversi £ 10.325,00( € 10.325,00
Attivita finanz € 929,00 € 929,00
Disp. Liquide € 55,00 € 55,00
Ratei e Risconti £ 9,00 € -
TOTALE € 1.398.824,00| € 924.716,00
Passivo Bilancio 31/12/2012 Coadiutore

Patrimonio € 598.829,00 € i
Risultato d'esercizio -€ 70.731,00
Debiti € 870.726,00| € 870.726,00
Debiti v/banca € 620.445,00| € 620.445,00
Debiti v/fornitori € 9.934,00| € 9.934,00
Fondo TFM € 6.972,00| € 6.972,00
Debiti diversi € 465,00 € 465,00
Debiti tributari € 12.910,00) € 12.910,00
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Debiti v/soci € 220.000,00| € 220.000,00

Ratei e Risconti € -l € -

A pareggio € 53.990,00

TOTALE € 1.398.824,00| € 924.716,00
RECUPERO STIMATO

Valore di recupero esposto nel Piano 3 123.340,00

Valore di recupero stimato dal Coadiutore € ' 92.000,00

Con riferimento alle societa immobiliari:

o N - t<cipata al 75%
« I ocivaio o1 70%

I - o= teciata al 50%;
. —n liquidazione partecipata al 50%;

la societa ricorrente aveva gia provveduto, nel piano, a svalutare integralmente sia il valore della
partecipazione che i corrispondenti crediti commerciali - finanziari, ove esistenti, vantati nei confronti
delle stesse.

Tali svalutazioni sarebbero state operate in guanto il valore di realizzo del compendio immaobhiliare non
permetterebbe, oggi, di far fronte al rilevante indebitamento contratto prevalentemente nei confronti
degli istituti creditizi.

Cid premesso, lo scrivente ha provveduto a verificare, in base ai valori attestati daII‘Arch-a
congruita delle svalutazioni operate.

Poiché anche i valori di stima indicati dal perito estimatore si palesano decisamente “incapienti” rispetto
allindebitamento complessivo; si ritiene di poter confermare, in toto, le svalutazioni apportate nel

piano,

VALUTAZIONE IMMOBILIARE — -
@- € 1.568.839,00
Valore Perizi € 1.495.000,00

vALUTAZIONE imvoBILARE - T

Valore Perizia € 16.385.534,00
Valore Perizia € 10.875.000,00
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vaLuTAZIONE IMMOBILIARE - [

Valore di Bilancio £ 8.433.000,00
valore perizia AN € 4.450.000,00

Valore Perizia Geom. € 1.080.000,00

I s0C'T~' CONSORTILE A RESPONSABILITA LIMITATA

La societa, con sede - non ha finalita lucrative, ma bensi si propone di coordinare Vattivita dei
soci assicurando agli stessi le migliori condizioni gestionali ed operative, in particolare , con riferimento
alle gare d’appalto nei lavori disciplinati dal D.Lgs. 163/06 (codice degli appalti) soprattutto con
riferimento ai settori delle opere edili, stradali ed infrastrutturali.
La societa governata da un CdA ( |
I . 12 partecipata dai soci nella seguenti proporzioni:
e SCOES titolare del 46% delle quote;

. _itolare del 46% delle quote;

- [N  to'are del 4% defle quote;
- o el 2

. _titolare del 1% delle quote.

Sebbene la societa, presenti al 31/12/2011 (ultimo bilancio disponibile) una perdita d’esercizio pari ad
Euro 35.649, la cospicua liquidita disponibile sui conti correnti {Euro 607.110) congiuntamente ad un
marginale grado d’indebitamento (Euro 175.450) lascerebbe supporre la capacita dell'impresa di
restituire interamente il capitale sociale sottoscritto da SCOES, ed appostato in piano, pari ad Euro

32.000,00.

La societa, con sede a_, partecipata da SCOES in misura pari al 30%, risulta
essere stata posta in liquidazione in data 12/12/2006 (Liquidatric_

Poiché il bilancio d’esercizio al 31/12/2012 presenta crediti commerciali di difficile realizzo, pari ad Euro

92.427,00 ed un indebitamento complessivo di Euro 138.740; si ritiene corretta la svalutazione integrale
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apportata dalla societa ricorrente relativamente al credito finanziario vantato nei confronti della

suddetta societa per complessivi Euro 30.000,00.

Relativamente alle partecipazioni minori detenute in altre societa:

- IR - t<cipata al 10%;

o R partecipata al 5%

. _partecipata al 5%;

. w partecipata al 2%;

sulla base dei dati contabili acquisiti dallo scrivente si ritiene di confermare,

nella proposta di concordato presentata da SCOES e di seguito indicati:

per intero, i valori indicati

recupeo stivaTo -

Valore di recupero esposto nel Piano € 30.000,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € 30.000,00

recupero sTvaTo I
Valore di recupero esposto nel Piano € -
valore di recupero stimato dal Coadiutore € -
RECUPERO STIMATO -
Valore di recupero esposto nel Piano £ -
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € -
recupero sTIMATO I
Valore di recupero esposto nel Piano € 5.165,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € 5.165,00
recupero stvato L

Valore di recupero esposto nel Piano € 4.261,00
Valore di recupero stimato dal Coadiutore € 4.261,00

Cesena, 10 febbraio 2014




