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1. PREMESSA

In data 17/9/2014 il Commissario Giudiziale e Liquidatore della procedura di concordato preventivo
della CIR Componenti S.p.A., Avwv. Marco Spadaro, autorizzato dal Giudice Delegato con
provvedimento in pari data, affidava al sottoscritto Dott. Ing. Concetto Capodicasa, gia nominato
CTU, lincarico di quantificare i danni subiti dal compendio immobiliare della Societa e di
rideterminare, aggiornandola anche alla luce della attuale situazione di mercato e degli immobili, la
stima del valore a suo tempo effettuata.

Effettuati i necessari sopralluoghi, accertati gli interventi di parziale ripristino eseguiti in seguito ai

danni e monitorato il mercato, il sottoscritto espone quanto segue.

2. DESCRIZIONE DEI LUOGHI

Nell’estate del 2014 il compendio immobiliare di proprieta della CIR Componenti S.p.A., rimasto
incustodito, & stato oggetto di furti ed atti vandalici che hanno sostanzialmente riguardato gli
impianti elettrici dei capannoni. Sono stati infatti asportati con violenza i cavi di tutte le linee, sia
interrate che aeree, distrutti i quadri elettrici e danneggiate le cabine elettriche.

Successivamente ai furti, con contratti stipulati in data 29/10/2014, venivano concessi in comodato
parti del compendio e precisamente il piano terra del corpo C2 e la foresteria nel corpo E2,
ripristinandosi a carico dei comodatari solo quelle parti di impianto elettrico strettamente necessarie
a garantire l'illuminazione interna dei locali, I'illuminazione notturna dell’area esterna del complesso
e la video sorveglianza.

Ad esclusione dei danni sopra citati, le condizioni del complesso possono attualmente definirsi
discrete.

3.5. Valore attuale del compendio immobilare

Con riferimento ai dati sulla consistenza riportati nella relazione di stima del settembre 2010, rimasti

invariati, la determinazione del valore attuale degli immobili & condotta anche in questo caso
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attraverso il metodo definito "per costo di riproduzione deprezzato" tenuto conto dell’ulteriore
deprezzamento per vetusta ed obsolescenza tecnologica e funzionale intervenuto dal 2010 ad oggi.
Ritenendo sostanzialmente immutati i costi di riproduzione ed aggiornato il coefficiente di

deprezzamento calcolato con la formula dell’'unione europea degli esperti contabili (UEC)

(100 x " +20)?
~286
140

dove “n” rappresenta |'eta in anni dell’edificio e “t” la sua vita utile, i valori dei costi di riproduzione
deprezzati sono di seguito cosi rideterminati:

1) Capannone A (n =13, t = 80): mq 3.193,00 x mt 10 x €/mc 60,00 x 0,9347 = € 1.790.771,81

2) Capannone B (n =16, t = 80): mq 1.828,00 x mt 10 x €/mc 60,00 x 0,9143 = € 1.002.819,91

3) Capannone C1 (n=26,t=80): mq2.235,00 x mt 10 x €/mc 60,00 x 0,8317 =€ 1.115.343,23

4) Corpo C2 (n =26, t=280): mg 960,00 x mt 3,20 x €/mc 300,00 x 0,8317 = € 766.517,76

5) Capannone D (n =23, t=280): mg 789,00 x mt 10,50 x €/mc 30,00 x 0,8588 = € 213.453,18

6) CapannoneE1 (n=28,t=280): mqg 1.622,00 x mt 8,50 x €/mc 60,00 x 0,8125 = € 672.139,88

7) Corpo E2 (n=28,t=80): mg 210,00 x mt 3,30 x €/mc 300,00 x 0,8125 = € 337.849,38

Il valore complessivo dei fabbricati & pertanto pari a € 5.898.895,15

Il valore dell’area d’insediamento, rilevato un attuale prezzo di mercato di 15,00 €/mgq, & pari a:

mq 36.816 x €/mq 15,00 = 552.240,00

Ritenuto invariato il costo al nuovo delle opere di sistemazione esterna, pari ad 15,00 €/mq, e
considerato l'ulteriore intervenuto deprezzamento, il loro valore attuale resta cosi determinato:

mq 6.000 x €/mq 15,00 x 0,80 = € 72.000,00

Il valore complessivo degli immobili & pertanto il seguente:

€ (5.898.895,15 + 552.240,00+ 72.000,00) = € 6.523.135,15

ed in cifra tonda € 6.523.000,00

Il deprezzamento conseguente ai gravi danni subiti dai capannoni a seguito dei furti e degli atti

vandalici avvenuti nell’estate del 2014 e attendibilmente valutato nella misura di circa il 4% del costo
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di costruzione deprezzato dei soli capannoni e pertanto pari a circa € 190.000,00.
Il valore aggiornato del compendio immobiliare nelle attuali condizioni resta in definitiva cosi
determinato:
€ (6.523.000,00 — 190.000,00) = € 6.333.000,00
Siracusa, 15 Ottobre 2015

Il Consulente Tecnico
Dott. Ing. Concetto Capodicasa




