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Con Decreto del 5 luglio 2016 il Tribunale di Matera ha ammesso alla procedura di Concordalo
Preventivo ai sensi ¢ per la disciplina di cui agli artt. 160 ¢ ss. LLL la societa Borgo Venusio sl con
sede in Malera - Borgo Venusio - in Via Germania s.ae. = C.I. ¢ P.IVA e n. Registro delle Imprese
di Matera 0113260772.

Tale ammissione mterviene n seguilo allo scioglimento della riserva ex art. 161, comma 6, LI
formulata con ricorso depositato il 27 novembre 2015.

Come mposto dall’art. 172 LI, ¢ puntualmente ¢ specificamente ribadito nel Deercto di ammissione
(mviato ai creditort al sensi dell’art. 171, comma 2, con PEC del 4 agosto 2016), lo serivente, nel
ruolo di Commissario Giudiziale, deve lomire nella presente relazione le informazioni adeguate
allmehé 1 ereditori possano giungere ad un consapevole gindizio sulla proposta concordataria. In
particolare, il giudizio formatosi su tale proposta milita in particolare alla lormazione della decisione
dei creditori in ordine all’adesione o meno alla proposta poiché, ai sensi dell’art. 177, comma 1, LI,
“il concordato & approvato dai creditori che rappresentano la maggioranza dei crediti ammessi al
voto”. Il raggiungimenlo della maggioranza dei creditori volanti implica, laddove scgua
I'omologazione, I'estensione degli ellett della proposta a tulti i ereditori. Partecipano al volo soltanto
1 creditori non muniti di privilegio non solo in via originaria ma altesi nell'ipolesi di espressa
rinuncia allo stesso (inteso altresi come adesione alla richiesta del debitore) ovvero di (e nei limit
della) degradazione del credito per incapienza ¢ - con riferimento alla procedura oggetto della
presente relazione - quelli che non versano nelle condiziont indicate all’art. 177, comuma 6, LE ( [...]
la socicta che controlla la socicta debitrice le socicta da questa controllate ¢ quelle sottoposie a
comune controllo, nonché i cessionari o aggiudicatari dei loro crediti da meno di un anno prima
della proposta di concordato).

Cio non loglic che le informazion assunte (altresi) dalla presente relazione siano rilevant per la
lormazione di un consapevole giudizio anche per i creditori privilegiati nonché per quelh
prededucibili (diversi da quelli maturati per le spese della procedura) che seppure destinatari di una
proposta di soddisfazione integrale del loro credito, sono comvolti dalla procedura gia per Ia
circostanza che & imposto loro (gia per la sola ragione della diretta applicazione degl artt. 54 ¢ 55 L.I.)
un termine per adempimento differente da quello originario pur restando i bonss il creditore;
invero, in caso di approvazione della proposta concordataria da parte dei credilori votanti, il
legislatore attribuisce anche a tale categoria di ereditori (oltre che a quelli dissenzienti) di invocare le
tutele indicate dall’art. 180, comma 2, LI, per impedime 'omologazione.
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORCO VENUSIO S.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.F.

Parte 1.

L. ANALISI DELLA SOCIETA DEBITRICE: A) LA REALIZZAZIONE DEL PRU DEL BORGO VENUSIO
(DALL’ATT ALLA BORGO VENUSIO S.R.L.)

La situazione nella quale versa attualmente la societa Borgo Venusio s.r.l. in punto di forma giuridica,
compagine sociale, stato del patrimonio e, ad avviso dello serivente, attuale stato di erisi ¢ il risultato
finale delle vicende relative al sodalizio imprenditoriale maturato nell’Associazione Temporanca
d’Tmprese costituita il 10 aprile 2001 con atto a rogito Dott. Michele Somma rep. n. 50734/16518
(registrato a Bari I'11.4.2001 al n. 1401/1A) costituita da:

1) socicta DEC S.p.A. con sede in Bari e iscritta nel Registro delle Imprese di Bari con C.F. 1.
05623600722 ¢ n. REA 129184 (oggi sottoposla alla procedura di Concordato Preventivo presso il
Tribunale di Bari come meglio si dira znfia) ¢ la

2) societa Castellano s.r.l. (poi Castellano Costruzioni Generali s.r.]. ) con sede in Matera e iscritia nel
Registro delle Imprese di Matera con C.I. n. 00534810775 ¢ n. REA 49020 (oggi socicta cancellata
poiché incorporata nella Sematal s.rl.);

¢ di cul si ritiene opportuno ollrire una sintetica ricostruzione poiché la stessa sard utile ai i
dell’esame, tra Paltro, del debito bancario, del debito [iscale e della valutazione del rameo dzenc
oggello di cessione nella proposta concordataria (sul punto v. mfra al par. ... della Parte 11).

Orbene, tale sodalizio si formava al fine di partecipare al Bando per un Conlfronte Pubblico
Concorrenziale, approvato dal Comune di Matera con delibera del Consiglio Comunale
dell’8.3.2000 ¢ pubblicato il 16.1.2001, per la selezione di un soggelto attuatore del Piano i
Recupero Urbano relativo al comparto “Borgo Venusio”cosi come individuato nelle delibere del
Consiglio comunale di Matera n. 26 del 7.4.1998 ¢ n. 25 del 7.3.2000. Tale Piano di Recupero
Urbano trova la sua fonte normativa nelle previsioni di cui alla Ln. 179/1992 ¢ nella Delibera del
Cousiglio della Regione Basilicata del 16.7.1996 (assunta nei termini stabiliti dall’art. 8, comma 2,
della Ln. 179/1999).

L’ATI cosi formata ai sensi dell’art. 98 dell’allora vigente DPR 1. 554/1999 si aggiudicava il bando ¢,
con Delibera n. 33 del 27.3.2002, il Consiglio comunale di Matera adottava il programma di
intervento proposto da tale associazione di imprese. Cosicché, in data 26.6.2003, ¢ stato sottoscrilto
dal Sindaco di Matera ¢ dal Presidente della Giunta Regionale di Basilicata 'Accordo di Programma
per la realizzazione del PRU di Borgo Venusio.

[’Accordo di Programma rappresenta uno strumento tipico per la realizzazione dei Programmi di
Recupero Urbano che prevedono sinergie tra imprenditori privati ed enti pubblici quale soluzione
elliciente per lavorire una piti equilibrata distribuzione dei servizi ¢ delle infrastrutture ¢ migliorare la
qualita ambientale ¢ architettonica dello spazio urbano, al fine di climinare le condizioni di
abbandono e di degrado edilizio, ambientale e sociale che nvestono le aree urbanizzate. Nel caso di
specie, (ali accordi, prevedono a fronte dell'esproprio per pubblica utilita di determinate arce (in
altuazione dello stesso Accordo) la realizzazione ad opera del partner privato di interventi d’interesse
pubblico ( urbanizzazione primaria e sccondaria, realizzazione e cessione in propricti al Comune di
Matera di 15 alloggi, interventi demolitori di edifici pubblici non piti agibili né ripristinabili)
contemporancamente alla realizzazione di investimenti immobiliant d’imteresse privato (25 alloggi,
strutlura ricettiva, cinema multisala ¢ aree di verde pubblico atirezzato per sport e tempo libero).

In scguito alla ratifica da parte del Comune di Matera (delibera n. 42 del 17.7.2003), Vintervento di
approvazione con Decreto del Presidente della Giunta Regionale di Basilicata (n. 1 del 7.1.2004
pubblicato sul B.U.R. n. 4 del 16 gennaio 2004) comporta altresi la dichiarazione di pubblica utilita
delle opere da realizzarsi nelle aree ricomprese nel perimetro del PRU cio consentira allo stesso
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TRIBUNALE DI MATERA
CoONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO §.R.1.
REIAZIONE EX ART. 172 L.E.

Comune di Matera di elfettuare tulte le attivita di esproprio degli immobili sui quali dovanno essere
eseguile le opere previste nell’Accordo di Programma.

A Tronte del sostenimento da parte dell’ATI - quale Soggetto Attuatore del PRU - di ogni onere
collegato agli mvestiment necessari per la realizzazione del Piano di Recupero Urbano come
descritto nell’Accordo di Programma nonché di ogni onere di urbanizzazione e di tutti quelli richiest
dalla natwa delle opere da realizzare (come gli oneri espropriativi, salvi quelli della c.d. Alta
Sorveghanza dei lavori di urbamzzazione di spettanza del Comune di Matera) per un importo
complessivo stimato nel Programma di € 16.967.118,00 la Regione Basilicata (per il tramite della
Cassa Depositi e Prestiti) avrebbe erogato in favore dell’ATT un contributo pubblico per complessivi
€3.692.158,12 a fondo perduto m ragione dello stato di avanzamento dei lavori (specie di
urbanizzazione) ed il saldo all'approvazione del collaudo ad opera del Comune.

Tulte tali obbligazioni sono statc consacrate nella Convenzione per I'Attuazione del Piano di
Recupero Urbano del Borgo Venusio stipulato - a rogito del Notar Michele Arcangelo Casino Rep.
n. 114494725502 - 11 1° aprile 2004 tra il Comune di Matera e la sopra deseritta ATL. Inoltre, tale
Convenzione prevedeva per un verso un ulteriore contributo da parte del Comune di Matera nella
stessa misura dell'importo stimato di €288.074,36 relativo agli oneri urbanizzazione caleolati per la
realizzazione ad opera del Soggello Attuatore dei propri alloggi, dell’albergo ¢ dell’immobile
multisala (art. 8); per altro verso riconosce il diritto alle socictia runite nel’ATI di poter costituire tra
loro una socicta di capitali (anche consortile) “per la realizzazione unitaria, totale o parziale del
Programma” (art. 4) nelle seadenze indicate nell’art. 9 (30 settembre 2007).

Pertanto, in data 7 giugno 2004 con atto a rogito Notar Michele Somma si coslituiva la socicti
consorlile Borgo Venusio s.c.a vl che, in ragione di quanto previsto all'art. 4 della Convenzione
succitala, “subentrerd, senza che cio costituisca al aleun effetto subappalto o cessione di contratlo ¢
senza necessila di autorizzazione o di approvazione nell’esecuzione totale o parziale della presente
Convenzione”. Inoltre, la stessa Convenzione richiama i principt espressi dall’art. 96 dell’allora
vigente D.P.R. n. 55471999 ed oggi in parte traslusi nell’art. 184 del D.Lgs. n. 50/2016.

Tale socicta si componeva delle due societi partecipant al’ATI con partecipazione al capitale
sociale nella misura dell’809% in capo alla societa DEC s.p.a. e del 209 in capo alla Castellano s.r.l..

Va subito specificato, ai fini di una pit chiara informazione sulla natra delloperazione
imprendiloriale soltesa a (ali processi, che se per un verso ¢ evidente Iinteresse pubblico a
recuperare in modo elliciente (rispetto alle risorse [inanziarie impicgabili) una piena vivibili sotto il
profilo dei servizi ai cittadini, del verde pubblico attrezzato ¢ pit in generale di una rivitalizzazione
socio/economica (anche in ragione dell’imminente sviluppo di un'area commerciale limitrofa) dello
slesso quartiere progettato ¢ realizzato negl anni 50 dall’urbanista Luigi Piccinato in un arca che
rappresentava una delle progettate direttrici di sviluppo della citta dei Sassi ed oggi posto a non meno
di 6 kilometri dallepicentro cittadino; per alro verso il partner privato sostenendo i costi di
realizzazione delle opere pubbliche (al di la di quelle di urbanizzazione primaria) previste nel
Programma di Recupero Urbano mira a realizzare un vantaggio economico in ragione, alresi, delle
cconomic  prodotte dai minori costi “di acquisto” delle aree da edificare, dalla riduzione dei tempi
amministrativi per Pacquisizione delle licenze e delle autorizzazioni amministrative. 1 difficili equilibri
cconomico/linanziari che reggono tale complessa operazione (gia per la sola circostanza che sia i costi
stimati per la realizzazione di tutte le opere pubbliche e private, sia i presumibili valori di realizzo
sollrono di una vera e propria variabile diacronica) trovano sostegno - ma non soluzione - in
contributi pubblici cost come disciplinati dalla L.n. 179/1992 ( sopra citati) ¢ dei quali ha usulruito
scppure solo parzialmente Podicrma socicta debitrice; invero, la piena realizzabilita del progetto
imprenditoriale (osservato questa volta dalla prospettiva della debitrice) & intimamente connessa alle
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TRIBUNALE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO 8.R.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

cconomic degli imprenditori che partecipano a tale sodalizio ¢ nella misura della quota di
partecipazione degli stessi nella realizzazione dello stesso progetto. Lo stesso art. 96, comma 5, L.
554/1999 tracciava la rilevanza di tale rapporto nell’esecuzione delle opere (non riduce tale rilevanza
lattuale formulazione dell’art. 184 D.lgs. n. 50/2016 che imputa direttamente alla societa di prosctio
la realizzazione delle opere).

A tal proposito, ¢ opportuno subito ribadire che la societa consortile nata in seguito alla succitata
Convenzione rappresenta il soggetto giuridico formalmente Attuatore del PRU e quindi il soggello a
cui imputare gl atli conseguenti sia per la realizzazione delle opere, sia della vendita delle opere di
edilizia privata. Tuttavia, l'ellettiva realizzazione delle opere ¢ aflidata ai soci sulla base di un
regolamento (consacrato nello statuto consortile) che disciplina le modalita di imputazione dei costi
(pro quota ai soci consorziali per la realizzazione delle opere) ¢ dei ricavi (dalla cessione delle opere
private). La differenza di ricavi non imputata mira a finanziare i debiti della consortile contratti per la
slessa realizzazione delle opere. Nel contempo, va sottolineata la stretta connessione tra il livello di
successo commerciale del progetto e gl elletti produce sulle economic dei consorziat. In alti
termini, a [ronte dei costi sopportati (reetius ribaltat alle) dalle consorziate per la realizzazione delle
opere Peventuale maneanza di un equilibrato Nusso (anche sul piano temporale) di ricavi (a loro volla
ribaltati) puo provocare squilibri economico/linanziari nelle stesse cconomice delle consorzate, oluc
che in quella della societa consortile. Quest'ultima in assenza di ricavi adeguati rimarra debitrice delle
consorziate per le anticipazions da queste ultime ellettuate e inadempiente nei conlronti dei propri
creditort diretti. La societd consortile, pertanto, mantiene la sua lunzione cosi deseritta dall’art. 2602,

comma 1, c.c.

Nel 2005 una parte del PRU (allinterno di quella di interesse privato) ¢ specificatamente la
realizzazione della struttura ricettiva viene ceduta alla societa Inmaco s.rl. (attualmente in esecuzione
del Concordato Preventivo di cui al Decreto di ammissione del 18 giugno 2014 ¢ Decreto di
omologazione del ) che portera a compimento la struttura ricettiva t’'ora in esercizio.

Al 2010 il PRU ¢ parzialmente realizzato anche per la parte relativa agli alloggi di edilizia privata
poiché se ne realizzano 22 a fronte dei 25 previsti nel progetto, wttavia le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria (salvo quanto previsto dalla Convenzione i ordine al polenziamento dell’area
di verde pubblico attrezzato ivi identificata, previa demolizione di altro edificio pubblico) nonché gli
alloggi pubblici sono slati realizzali ¢ consegnati al Comune di Matera. A tale data, non sono
realizzad il cinema multisala.

Tuttavia, appare opportuno altresi sottolineare Pincremento dei costi di esproprio ( a carico del
Soggetio Attuatore) rispelto a quelli stimati nell’Accordo di Programma in ragione dell’opposizione
di diversi proprictari avverso all’atto amininistrativo con il quale il Comune di Matera ha provveduto
alla determinazione delle indennita (prowisoria) di esproprio. Giudizi (utC’ora pendent presso la
Corte d’Appello di Polenza (sul punto v. mfiz al par. ... Parte 1)

Inoltre, deve essere considerata la circostanza del cambiamento delle condizioni generali del mercato
nanziaro (creditizio) e immobiliare in particolare a partire (per il mercato materano) proprio dal
primo rimestre del 2011 (fonte OMI), Crisi immobiliare che si abbattera in modo particolare sulle
abitazioni di lusso (specie dislocate rispetto al centro citti) cosi come realizzate dalla Societd
Consorlile.

Le dilficolta economiche che ha prodotto un progetto iniziato nel 2004 ¢ che trova solo nel 2010 la
possibilita di cominciare a produrre i relativi ricavi ¢ le mutate condizioni delle arce interessate
impongono, al fini del concreto completamento del PRU, la rivisitazione della Convenzione del 1°
aprile 2004 n accordo con il Comune di Matera; per vero tale nuovo accordo rappresenta anche la
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TRIBUNALLE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO $.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.F.

soluzione conciliativa rispetto al contenzioso arbitrale che nel 2009 la Borgo Venusio s.c. a rl a
promosso nei confronti del Comune di Matera presso la Camera Arbitrale per i Lavori Pubblici.

Pertanto, in data 12 settembre 2011 viene stipulata una Convenzione Aggiuntiva alla Convenzione
Per PAttuazione del PRU sotloseritta il 1* aprile 2004 che prevede una variante per il “riequilibrio del
PRU di Borgo Venusio” cosi come da progetto approvato con Delibera n. 8 del 14.1.2010 del
Counsiglio Comunale di Matera, approvazione della Giunta Regionale di Basilicata con sua Delibera
n. 2123 del 23.12.2010, Ato Aggiuntivo all’Accordo di Programmma soltoseritto 'l 1.2.2011 dal
Sindaco di Matera ¢ dal Presidente della Giunta Regionale di Basilicata, ratilica del Comune di
Matera con delibera del Consiglio Comunale del 4.3.2011 ¢ Decreto n. 136 del 27.5.2011 del
Presidente della Giunta Regionale di Basilicata. (Del contenuto di tale variante si diri meglio in
occasione dell’analist del ramo dazienda oggetto di cessione nella proposta concordataria)

Tale variante al PRU riceveri la dichiarazione di pubblica utilita delle opere da realizzarsi con
Decreto del Presidente della Giunta Regionale di Basilicata n. 226 del 9.8.2011 ai [ini dell'ataazione
degli espropri delle aree specilicale nel Piano Particellare gralico e deserittivo approvato dal Comune
1 Maltera.

Il nuovo termine nella Convenzione Aggiuntiva per la realizzazione del PRU, cosi come modilicato

nell’Atto Aggiunlivo, ¢ fissato al 24 giugno 2014 (art. 13).

Nel Irattempo il 20 giugno 2005 la socicta consortile contrae un mutuo ipotecario con la BNL per il
[imanziamento della realizzazione degli alloggi residenziali ¢ con atto del 28 aprile 2010 a rogito del
Notar Michele Somma si prowedeva alla ricognizione del debito (anche in ragione della minore
crogazione rispetto a quanto stabilito nel’atto di mutuo ¢ conseguente restrizione dell’ipoteea) ed al
frazionamento del mutuo effetivamente contratto in quote con [razionamento dell'ipoteca sulle
singole unita immuobiliar,

A Tronte di tale rinnovato attivismo per la realizzazione (anche commerciale) del PRU di Borgo
Venusio, la societa DEC s.p.a (socio al 70% della consortile) mostra evidenti segni di erist [inanziaria
ed cconomica che sfociano nell'istanza di ammissione alla procedura di Concordato Preventivo (di
tipo parzialmente liquidatorio) depositata presso il Tribunale di Bari 11 luglio 2012 ed ammessa alla
procedura con Decreto del 22 oltobre 2012.

La condizione di precarieta economico [inanziaria prima ¢ quella di indisponibilita giuridica poi della
DEC s.p.a. (I Deereto di omologazione interverra solo il 27 marzo 2014) sospendono di fatto
lellettiva prosecuzione della realizzazione del PRU (cosi come moadificato) ad opera della Borgo
Venusio s.carl. sino a quando con delibera del 13 marzo 2014 il socio DEC s.p.a. & escluso dalla
societa in applicazione dell’art. 24 dello statuto consortile.

Tale evento societario imponeva all'unico socio rimasto (nel rattempo divenuta Sematal s.r.l. per
incorporazione della Castellano Costruzioni Generali s.r.l) di trasformare la socictd consortile
nellattuale Borgo Venusio s.r.l. con unico socio con atto del 9 maggio 2014 con atto a rogito Notar
Michele Arcangelo Casino in Matera. Nel contempo, lo spirare del termine indicato nella
Convenzione Aggiuntiva per il completamento del PRU (modificato) ha imposto Uesigenza di
inoltrare debita istanza di proroga da parte della Borgo Venusio s.rl. che veniva si concessa con
Delibera di Giunta Regionale n. 865 dell’8.7.2014 (con scadenza intermedia di un solo anno) ma che
produrrad una nuova istanza trasmessa al Comune di Matera ¢ alla Regione Basilicata con
comunicazione del 20 febbraio 2015 e protocollata il 23 febbraio 2015. Salvo diversa decisione degli
Ent terntoriali coinvolt, la nuova scadenza per il completamento del PRU ¢ fissata al 24 giugno

2017.
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TRIBUNALLE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO S.R.L.
RELIAZIONE EX ART. 172 L.F.

2. SEGUE. B) LE CAUSE DEL DISSESTO

La sociceti consortile, pertanto, si trasforma in una vera e propria societi a scopo lucrativo con tanto
di modilica dell'oggetto sociale che sino alla delibera modificativa del 26 giugno 2015 cra
streltamente conmesso alla realizzazione del PRU di Borgo Venusio cosi come da Convenzione del
2004. II nuovo oggelto sociale si amplia ad alire attiviés imerent il settore delledilizia contenendo -
giocolorza - originale.

Dall’analisi dei bilanci e dellaltra documentazione conlabile ¢ contrattuale messa a disposizione
dello scrivente da parte della debitrice emerge che a partire dalla data di completamento degli allogg
di edilizia privata (di cui di dara meglio contezza pin avanti) e cioe agli inizi del 2010 ¢ sino all’evento
modilicativo della compagine sociale (marzo 2014) delle 22 uniti abitative realizzale ne sono state
vendute 11 (di cui 9 nel 2010, 1 nel 2011 ¢ 1 nel 2012) per un importo complessivo di €5.289.000.00
mentre sono state vendute solo altre 3 uniti abitative per 'mporto complessivo di €1.090.000,00
dalla data della rasformazione della societa (maggio 2014) alla data del deposito della domanda di

accesso alla procedura in epigrale (novembre 2015).

Lrativismo del nuovo socio ¢ del nuovo management in ordine alla rinegoziazione del debito
bancario (riducendolo al valore oggi nel passivo concordatario), al rilancio commerciale della socicti
al e di agevolare le vendite delle uniti immobiliari (rivedendone al ribasso le pretese sul
presumibile valore di realizzo alla luce -del nuovo andamento del mercato immobiliare), al
sostenimento del primi costi per la realizzazione del PRU modificato non trovano risposta nel
mecrcalo immobiliare specie con riferimento alla tipologia di alloggi in questione. Ne consegue che il
rapporto  ta [flussi generati dalla  gestione dell'impresa  dell'ultimo  bieimio ed il peso
dellindebitamento nel medesimo periodo (osservato dalla prospettiva altresi dell'impegno finanziario
periodico dovuto alla rateizzazione dei debiti) appare del tutlo incongruo specie per il repentino
ineremento del peso del debito tributario per imposte dirette ed indirette non versate (anche dalla
controllante DEC s.p.a. per elletto del vincolo di solidarieta assunta dalla Borgo Venusio s.ca r.l. in
ragione dell’adesione da parte della stessa controllante al regime di tassazione con il consolidato
liscale) ovvero per accertamenti di imponibili non dichiarati (penso, tra Paltro, alle conseguenze
dellavviso  di accertamento n. TC503BD0O1526/2011 emesso  dalla  Direzione  Provinciale
dell’Agenzia delle Entrate di Matera del 15.12.2011 solo per Panno d'imposta 2007).

Tale situazione finanziaria conseguente all'evidente crisi cconomica della societa impedisce ed ha
impedito la prosecuzione dellattivitd ¢ quindi il regolare pagamento delle obbligazioni ed ha imposto
la scelia di percorrere la soluzione concordataria al fine di evitare I'aggravamento del debito ¢ la
migliore soddislazione dei creditori.

Parte I1

L. LA PROPOSTA CONCORDATARIA (UNO SGUARDO I'INSIEME)

La soluzione negoziale proposta dalla societa debitrice ai sensi e per Ia disciplina di cui agli artt. 160 ¢
ss. LI ¢ di natura esclusivamente liquidatoria ¢ parzialmente remissoria (senza suddivisione in classi)
poiché¢ si intende adempicre alle obbligazioni - nella dimensione ¢ qualita identificate nella proposta
- con la cessione dell'intero patrimonio della Borgo Venusio s.r.l. (cosi come rappresentato nella
proposta) in ragione nel tempo stimato di non piti di tre anni dal decreto di omologazione. Appare
opportuno riprodurre il prospetto intcgrale della proposta cosi come riportata a pag. 79 del ricorso ¢
che per comodita si riporta nella pagina seguente:
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO §.1.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

potesi Equidalons alitva # pagamenio del pasaivo Velors satim { Y am i nk s riing

concordatanio {£)

DisponibBILs Nquids nizts £301 4304 235,143 110955 107,104
RAN O DPAZENDA Tsa.000) Jufa oase cel pland & pagamenio Je orelimingre 24E.0000 170000 o 17IO0aY
R ANENZE

A0 Qlugno 2017 per le Wilie gia 1endute con prefmingra ed 8o

VILEE 31149233 Sesamcre 2010 per f2 aire Fi5.000 237423354
CREDITI

CREDIT! V& CLIENTT £0.02)) enfo i 31722007 28 543 I

CREDITI TRIBUTARF 19388 et i 31122007 ToL3es|

CREDITE FREVIDENZIALL T ento M 3112207 7.7

Totae realizzo atthvo wmui 748421 1062065 brilene) T |
PASSIVO PREDEDUCIEILE

COMMAEEARID 100,000 | cepostio cauzionals allammisions o )i resicuo ertro 30 pg dalia craioga 30.0c0) 7000

ATTESTATORE - | NIe 30 pF dalia omoioga T.500

ADVISOR LEGALE 38613 eniro 30 pg dalia omeloga 3B}

ADVISOR FINANZIARIO 20,000 Bn¥D 30 gg 03ia omaiaga 6.000)

FERITO 2100 enio 30 py dalia omodopa 3129

FPEREIE FUNZIONAL ALLA PROCEDURA 25.000| ceposito ceuzionate alfammistons e residuo entro 30 gg caliz omcloge 10,000 15.000]

PASSIVO PRIVILERATO

CESITIVE BANCHE 2385702 in funzione delfa cesslons deile wiie &l6.513 1779377

DEEITI TREUTAR! PELOSS| in T2 re MENsiil ] OE0 Tansal ed @At T annd talla cmoinga g &t 2ET.EE8 133.078 139073)

PROFEEEIONIET) 45500 &ntr 1 amne daila smaloga 45,855

CLIENTI CCAPARRA CONFIRUMATORIA 10.000 ento 1 anno dalla omologs 10,600

FONDO RISCHI MPOSTEE TASSE dizg ntrg 1 3o aaiia emologa 4528

FOMNDO RISCHI GENERICO 40.553 & 1 3nns dalia crmologa 40.583
PASEND CHROGRARD

FORNITORI CHIROGRAF] 240054 25,505 Ln¥- e |

ALTRI DESIT! 254781 25585 a5.126

FONDO RISCHI CAUGE IN CORS0 7E5 735/ 2550k AT4T7

INTERESEI E SANZION {swaizic) su dabid iburan enmn2 E556% M.EISI 3£815 3.1.815'

Totsie pasaivo S178841 4ooo0)  4.421.440 $73833] 212085

| Diaponilits liguide fnas | | || 23maas]  amese]  eoram]  amiamg]

Appare opportuno, in via preliminare, sotlolineare che la proposta concordataria & accompagnata
dalla procedura di ransazione fiscale ai sensi e per la disciplina di cui all’art. 182-ter; L1 la cui istanza
¢ stata depositata 11 26 maggio 2016 nella quale la debitrice chiede la degradazione a chirogralo di
tutte le sanzioni ¢ degl interesst maturati sul debito fiscale allinché possa essere applicata la prevista
faleidia del 74,449 (riservata alla sola categoria dei creditori chirogralar) mentre propone il
pagamento integrale del debito tributario per la sola parte dell'imposta (diretta o indiretta che sia)
mantenendo mnalterato il grado di privilegio.

Rispetto all'intero passivo concordatario dichiarato di € 5.178.641 solo poco pit del 29% di tale
importo (corrispondente ad €1.507.682) ¢ soltoposto alla [alcidia necessaria per la capienza
dellattivo concordatario realizzabile.

La natura postergata (cosi come descrilti in proposta ma non inseriti nel prospetto sopra riportalo)
degli altri debit, per un importo complessivo di €1.350.600,00, conduce a non prevedere nessun
pagamento in favore di tali ereditori.

E” opportuno sottolineare che alla data del deposito della domanda di ammissione alla procedura
concordataria non si registrano contratti di lavoro dipendente in corso né debiti maturati in ragione
di precedent rapporti di lavoro mentre ¢ ancora in carica il solo amministratore unico Giovanni
Castellano.

Tanto viene considerato nella proposta come migliore soluzione per la soddisfazione dei ereditori
rispetto ad ogni altra alternativa pur contemplata nell’ordinamento.

2. ANALISI DEL PASSIVO CONCORDATARIO. PREMESSA

Ai [ini di una puntuale attivita di verifica e controllo del passivo concordatario, lo serivente in data 4
agosto 2016 ha proweduto ad inviare agli indirizzi di Posta Elettronica Certilicala o al domicilio
mdicato nella documentazione contabile insieme alla comunicazione ai ereditori di cui allart. 171 LI
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TRIBUNALLE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO S.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 LL.F.

una lettera circolare con la quale si chiedeva la ricognizione dei propri erediti (c.d. eircolarizzzazione
del debito). Inoltre, quanto si dird appresso ¢ il risultato dell’analisi delle seritture contabili (libro
mventari, libro giomale, partitari), della documentazione contrattuale e fiscale (libro cespiti
ammortizzabili, dichiarazioni [iscali etc..) messa a disposizione dallo serivente Commissario dalla
societd debitrice. Lattivita di verilica & avwenuta altresi attraverso diversi incontri avwenuti sia presso
lo studio prolessionale del Commissario, sia (in misura maggiore) presso la sede della societi anche
al [inc di controlli a campione sulla documentazione giustificativa delle poste contabili. Ogni incontro
¢ avwwenulo alla presenza dellamministratore unico o di un suo delegato ed in ogni caso alla presenza

di almeno un dilensore,

3. scgue. A) VERSO I CREDITORI PREDEDUCIBILI

Orbeng, i debiti stimati come prededucibili nella misura complessiva di €200.733,00 riguardano in
primo luogo i debiti per compensi per le prestazioni ellettuate dai prolessionisti che hanno assistito la
societd debitrice nella predisposizione della domanda di concordato cosi come dichiarato nelle
lettere d'incarico acquisite dalla procedura e che coincidono con quanto descritto nella proposta per
un lotale di €75.733,00:

TTESTATORE DoTT. LEANO CANCELLIERE 7.800,00
IADVISCRLEGAIE PROF. AVV. VINCENZO VITO CHIONNA 26.000,00
ADVISOR LEGALE ATV, MARISA CLEAENTE 1281511
ADVISOR FINANZTARIO DOTT. NiCOLA NOTARNICGLA 26.000.00
PERITO NG, GIovaraa SCARDLA 3.120.00

Il restante debito di €125.000,00 descrive la stima di un obbligazione attuale di certa debenza ma di
importo che ¢ stato stimato con riferimento ai compensi del Commissario Giudiziale ¢ del
Liquidatore (€100.000,00) e alle altre spese relative alla procedura quali perizic estimative, imposta
per la registrazione del decreto di omologa cte, (€25.000,00)

Orbene, da una verifica in ordine all’applicazione delle tarilfe recate dal DM n. 30/2012 per la
determinazione dei compensi spettanti al Commissario ed al Liquidatore (cosi come preserilto
dall’art. 5 del Decreto che rinvia all’art. 1 comma 1 e 2) emerge che la proposta indica un importo
mferiore a quello di legge. Tale dillerenza, poi, & pitt 0 meno ampia in base agli importi minimi,
medi ¢ massimi che si determinano in ragione dell'applicazione degli scaglioni indicati nella norma
richiamata. Inoltre, si ¢ provweduto a ridurre le altre spese prededucibili in ragione della stima delle
spese relative all’onorario del perito della procedura alla luce del DM 1. 140/2012; delle imposte di
registro del decreto di omologazione in ragione di quanto affermato nella Risoluzione 1. 27/
dell’Agenzia delle Entrate del 26 marzo 2012 per la quale si allerma la natura non traslativa di tale
decreto di omologazione nella fattispecie di proposta concordataria oggetto della presente relazione ¢
quindi Papplicazione dell’imposta di registro in misura fissa.

L’applicazione meramente aritmetica di tale rettilica produce un mcidenza variabile sulla percentuale
destinata ai creditori chirografari per giungere, nelle ipotesi in cui si dovesse considerare il compenso
massimo, a ridursi, sin da questa [ase preliminare della procedura concordataria, al di sotto del
minimo consentito per 'ammissione previsto dall’art. 160, comma 4, LI.. Valga il seguente schema
che per comodita si riporta nella pagina seguente:
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TRIBUNALLE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO S.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.I.

Ricostruzione degli effetti sulla propost detarin della rid del i del e del Liquidators della procedura sullabase dell'applicazione del DM n. 30/2012
Differerenze ¢ incidenza sulla percentuale -
creditori chirografari in base alla proposta Resisinne
Stima del concordataria della stima
Comp migimo | Comp medio ex massimo Stima compoasi Btise spese Commissario dell'uniti
ex art. art. 1, comma) art. art. 1, comma 1 |exart art. 1, comms P ? int toperite Fonds rischi| immabiliari
organi procedura | peritali ed altre g e SR
1e2,X2 €2X2 1e2,%2 b sfoiat ;s 1y | =DM 140j2012 privilegiati | [perizia ing
(Commissario + | [Commisswrio+ | [Commissario + " ?':p " 2 p‘:w edaltrespese | ppagen | fcideszm | e |dRproposta|  Becuce]
Liguidetore) Liquidatore) Liguidatore] (Commissario + S media media J calcolata al
A B c Liquidatore) AD-E+F E-DEF CDEW 50%
F
b |
G i k
Attive Realizzato come]
da propesta £ 4.036.348,004
concordateria i R . o = o
€ 140.662,38 £ 200.158,25 £ 250.633,88 € 100.000,00 € 2300000 £ 13.000,00 -£30,662,58 |-€90.156,28|-€ 145,653,88| €40,563,00 | € 13475638
Passivo Accertato :
come da proposta € 6.529.241,00
concordateria
b ol e ot Ere Tnnda derki e m zm 19,5“
oo raciose dellarettifics considsrmdo i salo fonda fschi inaltessto 2,08%
Percestude Inchiregrahl defarattifc #50% delle with immobilin inglterato | inalterato 23,915

Tutlavia, deve registrarsi per un verso la circostanza che tale debilo ¢ certo nella misura minima ¢
massima solo per il Commissario (€70.331,29 - €120.826,94) meno certo & per il liquidatore poiché
ancorato alla malcrale realizzazione dell’attivo, Dall’alta parte la previsione nclla proposta
coucordataria di un Fondo rischi di € €40.653,00 destinato a coprire le variazioni aumentative dei
debiti di eut s1 prevede 1l pagamento mtegrale contribuisce a ridurre il rischio sopra paventato.
Inoltre, la maggiorazione della suma del valore di presunmbile realizzo delle unith immobiliari, cosi
come deseritta nfia nella Parte I della presente relazione, consente di coprire il [abbisogno
mancanle (non previsto) gia con la previsione di realizzazione di solo 1l 509% di ale maggiore stima
(pari a poco pit di €17.000,00 per unita immobiliare).

A, SEGTUE. B) VERSO 1 PRIVILEGIATI: I PROFESSIONISTI
La proposla concordataria nell’'espone Farticolazzone del debito della socicta ha sclezionato una
-ategoria di ereditori che vanta 1l privilegio indicato dall’art. 2751-bis, comma 1, c.c. ed in particolare

quello indicato al n. 2) per la somma complessiva di €4.5.890,00 cosi ripartita:

Latorre Arch. Gianpiero Maria Via Gattini, 47 75100 Matera €2.500,00
‘Casino Avv. Notaio Michele Arcangelo via_.Fas."sareili 9 75100 Matera €2.500,00
Agresti Avv. Vito Via Lucana, 91 ) 75100 Matera €5.032,00
Converti Avv.Francesco Corso De Gasperi Alcide, 292 70125 Bari € 23.375,00
:Summa_ Notaio Michele Corso Vittorio Emanuele n.81 70026 Modugno €12.483,00
L’analisi documentale conferma la natura delle prestazioni (prolessionali e di opera mtellettuale) che

hanno originato (ali debiti e la collocazione lemporale delle stesse negli ultimi due anni a partire dalla
dala del deposito della domanda di concordalo.

5. SEGUE. C) VERSO 1 PRIVILEGIATI: I CLIENTI C/CAPARRA CONFIRMATORIA

Anche 1 debiti cosi come appresso elencati per Pimporto complessivo di €10.000,00 (rovano
corrispondenza nella misura ¢ nella natura privilegiata ai sensi dell’art. 2775-bis c.c. poich¢ si tratta di
acconti versali a titolo di caparra derivanti da contratti preliminari stipulati in data 15 ottobre 2015
(D’Alema) e i data 7 ottobre 2015 (Gravela) di cui lo serivente ha acquisito copia:

o . .Via Vincenzo Ca.mpréso, 4§ i i 70100 Métefa

~ Via Gian Battista Pentasuglia, 27 75100 Matera

Inolre, leflettivo versamento di tali importi, quindi il sorgere del debito per accont,
venlicato nelle relative seritture contabili della debitrice.

Gravela Vito Domenico
D'Alema Francesco

€ 5.000,00
€ 5.000,00

¢ slalo
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TRIBUNALLE DI MATERA
CoONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO §.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 LLF.

6. SEGUE. D) VERSO I PRIVILEGIATI: LA BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

Come anticipato supra al par. 1 Parte I della presente relazione in data 20 giugno 2005 la societi
contrac un mutuo ipolecario per un importo complessivo di €9.000.000,00 per linanziare la
realizzazione degli alloggi privat ¢ quindi del complesso residenziale nel quale si inseriscono gli
alloggi oggl oggelto dell’attivo concordatario. Tale [inanziamento ¢ stato contratto con la Banea
Nazionale del Lavoro ¢ prevedeva I'erogazione dello stesso in base agli stati di avanzamento dei
lavori cosi come emerge dagli ati integrativi ¢ di quictanza di volta in volla sottoscritt tra le parti.
Come altresi gia accennato, il 28 aprile 2010 con atto a rogito de Dott. Michele Somma, notaio in
Modugno (BA), la societd riconosce Pelletuivo debito ner conlronti della mutuante in ragione delle
cllettive crogazioni del finanziamento, di conseguenza le parti siabiliscono la restrizione della
garanzia ipotecaria concessa alla data della stpula nello stesso atto si prevede altresi il [razionamento
del debito complessivo maturato (pari ad €5.280.000) i quote corrispondenti alle unita immobilian
component il complesso residenziale.

L’importo del debito per sorte capitale indicato nella proposta concordalaria che residua alla data
della domanda di concordato cosi come venlicato sia nella contabilita della debitrice, sia per diretta
comunicazione della banca creditrice allo serivente Commissario ammonta ad €2,336.553,37.

Come anticipato tale importo deve essere [razionato tra le singole unita immobiliari (7 su 8) che
rappresentano altresi la garanzia ipotecaria per Pesatto adempimento delle obbligazioni contratte con
la. BNL. A tal proposito si riporta qui di seguito una tabella ricostruttiva che tiene in debita
considerazione la maturazione degli interessi e la loro incidenza (massima) in applicazione dei

precetti di cu agli artt. 54 LI e 2855, comma 2, c.c.:

RIEPILOGO MUTUI BNL BORGO VENUSIO SRL ALLA DATA DEL RICORSO EX ART. 160 §5. L.F.
Deferminazione del tasso Applicatione arft. 54 LI. e 2855,
k - d'inlmmpllc« bile comma?, c.c.
. 3 QUOTA CAPITALE e Quota interess) al
UNTA' NUMERO | IMPORTO MUTUO tasso lepale | Quota inferessial | yaseg tegale
wmm. | muruoenL | rramonarg | 9Ural | RESIDUAALZ Tasso  [individusto | 0o ox crt | sppitears a tomp
d A convenziona lia dat .
NOXEMBRE 2015 ssocontomallsoinaiie] e | dose o | oM s
i domands™ | frazionamento LU
pravisti
euribor 6 mesi+ . :
2 682000 € 350,000,00 | 30anni € 331.072,76 1,355 14 0,5 £1031,26  £4.966,09
euribor 6 mesi+ 4 0
9 680000 | ¢ 31000000 | 25anni € 280.412.26 1,35% 1 2 €163574!  €4.206,18|
euribor 6 mesi+ ;
14 &74001 € 375.000,00 25anni £ 344.979,17 1,35% 14 0,5 €2.012,38 €5.174,69
euribor 6 mesi + 5
15 678002 | € 350,000,00 | 25annl € 321.980,57 1,35 14 0,5 €1.878,22] €4.82971
éur{bqumesl +
17 477003 € 380.000,00 | 30anni € 340,531,95 1,35% ; 14 015 €1.986,44 £€5.107,98|
auribor & mesi + '
18 479000 | € 380,000,00 | Sanni € 349578 26 1,35% 14 05 €2,039,21]  €5.243,68
| euriboremesi+ 4 05
21 676002 | ¢ 400.000,00 | 2Sanni € 367.977,60 1,35% 1, ) €2.146,54]  €5.519,67
| €  2.545.000,00 | € 2.336.533,37 | €13.629,78|  €35.048,00
* dal 1* gennaio il tasso ex art. 1284 c.c. & dello 0,20% cosl come previsto dal DMEconoma del 15/12/2015 Totale debito massimo per interessi €48.677,7

Va subito riferito che sino alla data del deposito della domanda di ammissione alla presente
procedura, le rate di tale mutuo sono state regolarmente pagate. La rata semestrale in scadenza al 31
dicembre 2015 ¢ stata considerata, con rilerimento alla maturazione degli interessi convenzionali sino
alla data del 27 novembre 201.5.

Come emerge da tale tabella il debito massimo rideterminato nei confronti della Banca Nazionale
del Lavoro coincide con quanto previsto nella proposta concordataria.

7. SEGUE. ) VERSO I PRIVILEGIATL: IL DEBITO TRIBUTARIO ERARIALE E LA TRANSAZIONE FISCALE
EX ART. 182-TERL.F.

La proposta concordataria espone debiti tributari di natura erariale per complessivi di €1.651.676,00
nei quali ¢ presente sia il debito per imposte sia per sanzioni amministrative, interessi ed mteressi di
mora. Molti degli ati da cui origina tale debito sono oggetto di contestazione anche presso la
Suprema Corte.
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO 5.R.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

Tali debit wibutari ( e i relativi contenziosi) sono, come pit volte accennaio, oggello di proposta di
transazione fiscale a1 sensi e per la disciplina di cui all'art. 182-fer LI ¢ per la quale al Commissario
sono giunte le certificazioni relative al debito fiscale (generalmente considerato) ¢ al debito maturato
verso PEnte riscossore (Equitalia Sud s.p.a.) per aggi di viscossione e diritti di notifiea.

Da un’analisi delle certificazion emerge una sostanziale coincidenza i ordine alla componente
debitoria maturata verso Fiquitalia.

Si riporta qui di seguito il confronto tra le certificazioni delle Agenzie delle Entrate (direzione
provinciale di Matera e Bari) ¢ quanto analiticamente prospetiato sia nella proposta concordataria sia
nellallegata istanza di ransazione liscale.

Come poua apprezzarsi dallo schema si evidenziano alcune diflerenze tra il contenuto delle
certilicazioni pervenute allo serivente commissario in applicazione delle preserizione recate dall’art.
182-ter LI. ¢ quelle dircttamente acquisite dalla debitrice in occasione ¢ nel periodo a cui si
riferiscono le elaborazioni della proposta per Paceesso a tale speciale procedura.

Si evidenziano delle differenze per un verso con rilerimento alla misura dell'imposta, per altro verso
per la misura delle sanzioni, interessi ed interessi di mora. Nello specilico st osserva un incremento
del debito per imposte non versate di €18.729,31 a fronte di una riduzione del debito per sanzioni,
mleressi e interessi di mora per €68.157,76.

Tali rilevate variazioni (salvo errori) comporta una lieve variazione in aumento della [alcidia del
credito chirogralario cosi come realizzato nella proposta concordatuia (¢ di tansazione fiscale)
portando la quota da destinare a tale categoria di ereditori al 24,26 in luogo del 25,56% previsto nella

proposta.
Ricestiuzione da certificazioni Agenzia delle Entrate
Impesta | anne i st sanzionl intaressi i i mora Imposts
2004 B.075,40| 10.934,00 1.848,38 A
2007) 115.762,47 56 880,85 23.916,47 Q) : 162.113.11
2011 8677,29] 265453 1.221,59 . 0.00] 0,00) 0.00]
ires 2072] 22578, 701,25 155554 ires 2012]  1.188,50 11&ﬂ -2044,86 EETE
FE I B.376,30 Z 163,63 2013 00 0.00] 0,04 0.04
2014 2014]  E08B.00] 1mo04D] 24272 8131,12
0,00 0,00 0,00 169,506,765
2004 1502,42 2 034,51 336,55 2004 338,66)  -2034,51] -338,66] 203451
2007 k % 2007 2.109,84 -15.991,97| -2 109,84 -15.691,97
2008] ] 2008 0,00] 0,00 00 263,55 253,58
i 2010 g 2010 0,00] 0,00 00 273.67) FIENT
e 2011 P 2011 0,00 0,00 0,04 1.178.82 1.178,78
FF 2012 0,00] 0,00 0,00 0.00
2013 2013] 0,00 11.10] 1345 -34,55
0,00 0,00 0,00 -16.334,80
2004] 2004 1.384,52] 1296852 0,00 8.568, 590/ 22.821,54
2007 2007 0,00 -142850,78 0,00 9.112,64 -133.538,14
2009 2008 0,00 000 .00 1,0
2010 55T, 2010] 41500.87]  61.116,80| 12 168,10 3420,07 116.605,84
iva 2017 5.148,52 iva 2011 0,05 0,00 0,05
2012] 1139003 166766 2012 -161.68] -309,20] -1.230.68
2074] 7087800 306, 108,001 68.28210 9014] -70878,00] .23 30610] -4 108.00
2015] 2015.00 ; 05| 6.5 A54,99] 54,80
[ 0,00 0,00 0,00
20131 343,00 02,50 2012 1.00] 0,00 0,00
2013 1.1328,00| 341,40 ;
registro regisiro it gg :‘2 g %
0,00 0,00 0.00]
i contribata
‘m‘;‘:‘: 2013 100000 1.000,00 urificats 2013 0,00/ o00] 0.0
1.000,0:0| TOTALI -18.728,31 39,235,18| 2.618,93 26.303,60 158.538,59)
[TOTALI BE3.183,77) 484.701,57] 162.245 88| 1.HH.14522|
impeste sanzioni, interessi e mora
(sredito privilegiato) (eredito chirografario)
DIFFERENZE CHE
INCIDONO SULLA
PROPOSTA Incidenza
CONCORDATARIA Totale creditol L[ Tomlecredita | i ot
Varificato p::::';:;:, somma nh‘i’::qu:;c:b dai
con. seiifica verificata A ifica ehlrog;nhri
-£18.728,31] €853.194.31 €68.1567,76) € 750,084,24 24,26
Tt " - P : — . oo
ullavia, lale risultato & strettamente connesso al valore di presumibile realizzo  dellatiivo

concordatario al quale . come si vedra snfia, & possibile attribuire, seppure con le cauicle del caso, un

polenziale maggior valore.
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TRIBUNALLE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORCGO VENUSIO S.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.F.

8. SEGUE. I') VERSO [ PRIVILEGIATI: IL DEBITO TRIBUTARIO VERSO ENTI LOCALL

I debiti tributari verso gli Enti Locali previst nella proposta concordataria e presenti nelle seritture
contabili della societa debitrice ammontano ad €148.590,00 ¢ corrispondono al debito maturato ¢
verilicato per ICI/IMU per €107.908,50, per €31.992,91 ¢ €8.385,09 per mancato versamento
dell'imposta di pubbliciti.

9. scgue. G) VERSO 1 CREDITORI CHIROGRAFARI: [ FORNITORI

Il debito verso 1 fomitori della societa contratto nell’esercizio dell’ativity d'impresa per Pimporto
complessivo di €249.956,00 olure ad essere stato oggetto di debila circolarizzazione con PEC del 4
agosto 2016 ¢ stato riscontrato nella documentazione contabile della societd; qui di seguito si
rappresenta I'elenco di tali creditori post al grado di chirografo nella proposta concordataria:

Management & Maintenance s.r.l. Via Enrico Fappacena, 24 75124 Bari €3.433,00 chirografi
Acquedotto Lucans 5.p.A, ViapGrippe . @s100Potenza | €73.470,00 chirografi
Coema Costruzioni Edili snc I, Via Serrane, 3 85100 Guardia Perticara £4.880,00 chirografi
Dg Sviluppo Immobiliare 5.r.1. Via delle Violette 12 70015.Mudugr|u € 1.088,00 chirografi
Ditta Direnzo Andrea Vialago Passarello, 854 70022 Altamura € 6.050,00 chirografi
Management & Maintenance s.r.l. Via Enrico Pappacena, 24 75124 Bari L €1.227,00 chirocgrafi
Papapietro sri . via dei Mestieri, 8 75100 Matera € 5.538,00 chirografi
Rmi Group. ) Via Corato - €.Da Granelle, C.5.1433 70022 Allamura €2.934,00  chirografi
Semataf 5.R.L Borgo Venusio 10/0 75100 Matera €4,228,00 chirografi
Tennis Tecnica 5.R.L. Strada da Palese a Modugno 70132 Modugno €1.800,00 chirografi
Zamar Di Zambrini Giuseppe Ferdinant Via Madenna delle Grazie, 72 70125 Matera €8.702.00 chirografi
Alfogrid 5.R.L. In Liquidazione Wia San Prima, 4 20121 Milano € 5.860,00 ehiregrafi
Digimpianti S.R.L. Via Bari 150 7022 Bari €4.225,00 chirografi
Ditta Cataldi Tommaso Via Ettore Fieramoscan. 2 | 70024 Gravina in Puglia €111.182,00 __ chirografi
Nimar srl ~ ViaMottola Z.l. 70111 Alberobello €1.706,00 chirografi
De Grecis F.lli Grandi Vival De Grecis Fi Strada Statale 98, KM. 77.225 70032 Bitanto £5.280,00 chirografi
Save Di Capogna & DI Chiare Via Francavilla, 9 70033 Corato €£1.246,00 chiragrafi
Ditta Direnzo Andrea i Via Lago Passarello, 854 70022 Altamura €£7,107,00 chirografi

10. sEGrE. H) VERSO 1 CREDITORI CHIROGRAFARI: GLI EX PROPRIETARI DELLE AREE
ESPROPRIATE ED IL FONDO CAUSE IN CORSO.

Il debito maturato dalla societa nei conlronti degli ex proprietari dei terreno dell'importo di
€202.168,00 riguarda il complesso delle ndennita non ancora versate dalla societa per gli espropri
esercitai dal Comune di Matera quale atto conseguente all’Accordo di Programma per la
realizzazione del PRU Borgo Venusio cosi come deseritto nella Parte I della presente relazione.

Ciccimarra Vita Maria - Ragone Giuseppe Via Polonia 11 © 75100Matera €26.066,00 chirografi
Ferulli Teresa - Giordano Michele Via Arezzo 62 70022 Altamura €23.092,00 chirografi
Corazza Rosa Glovanna i ViaPassarelli 11 75100 Matera Lo €7645700 chirografi
Rondinone Gaetano - Zaccaro Annunziata VialaMartella 63/A 75100 Matera B £19.852,00 chirografi
Vaolpe Pasquale - Volpe Beatrice -Volpe . .

Chiarastella- Volpe Selvatore ViaPassarelli, 9 75100 Matera €56.701,00 chirografi

Tale onere, come da Convenzione del 2004 (v. supra par. 1, Parte 1) ¢ a completo carico del
Soggetlo Attuatore oggl la socictd in Concordato.

Come indicato nella proposta, tale debito potrebbe incrementare in ragione di un eventuale
accoglmento delle opposizioni che alcuni proprictari temrieri hamno proposto awerso  alla
determinazione dellimdemmita di espropriazione determmata dal Comune di Matera ¢ nei quali
giudiz si era gid costituita Ja Borgo Venusio s.c.ar.l.. In particolare si tratta dei seguenti giudizi:

l. Corte di Appello di Potenza - Giudizi riuniti mn. 447/04 ¢ 271/06 - Borgo Venusio s.c.ar.l.
¢/Ferrulli Teresa - Importo richiesto €142.617,00

2. Corte di Appello di Potenza - Giudizi riuniti m. 448/04 ¢ 272/06 - Borgo Venusio s.c.ar.l. c.
Ciceimarra Vita Maria +5 - linporto richiesto €170.442,00

3. Corte di Appello di Potenza - Giudizio n. 287/2006 - Borgo Venusio s.c.arl. ¢. Corazza Rosa
Giovamma - Importo richiesto €774.587

4. Corte di Appello di Potenza - Giudizio n. 184/2007 - Borgo Venusio s.c.ar.l. ¢. Volpe Paquale +3
- Importo richiesto €941.700,00

5. Corte di Appello di Polenza - Giudizio n. 198/2007 - Borgo Venusio s.carl. ¢. Rondinone
Gaclano ¢ Zaccaro Ammunzata - Importo richiesto €120.685,77

6. Corte di Appello di Potenza - Giudizio n. 321/2010 = Borgo Venusio s.c.ar.l. ¢. Acquaviva Angela
¢ Acquaviva Anna Teresa - Importo richiesto €21.693,00.

La societa debitrice, pertanto, individua importo di €185.735,00 quale misura dell'incremento del
debito in ragione delle maturande decisioni della Corte di Appello di Potenza.
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TRIBUNALE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO $.R.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

La valutazione dellidoneita di tale importo (Fondo) a coprire tale eventualita pud solo, ad avviso
dello serivente, ricevere una valutazione in ordine alla sua ragionevolezza rispetio allo stato dei
processi ed in particolare dalle determinazioni assunte dal Giudice adito.

Dallanabisi della relazione sullo stato dei contenziosi allegata alla proposta concordataria claborata
dallAvv. Vito Agresti emerge, per un verso che una prirna lase istruttoria dei primi 5 giudizi ha gia
ridimensionato le pretese degli opponent (persino ad 1/3), per altro verso (ali valutazioni - comprese
quclle operate dai vari CTU nominati per ogni giudizio - sono basale su estimi connessi alla natura
di suolo edilicatorio dei terreni oggetto degli ali espropriativi.

Nei giudizi indical supra ai nn. 1, 2 ¢ 3 il Collegio Giudicante ha disposto un supplemento di CTU
all fine di acquisire una stima del bene oggetto del provvedimento ablativo quale suolo a destinazione
agricola. L'elletto prodotto da tale decisione sul calcolo estimatorio eflettuato dal CTU in tali giudizi
ha prodotto una drastica riduzione delle pretese (rispettivamente ad €9.653,70, ad €9.242,63 ¢ ad
€22.221,50).

Tale decisione non ¢ stata seguita nei gindiz indicati ai nn. 4 e 5 (pur essendo lo stesso Giudice) dove
il procedimento ¢ ancora legato alle valutazioni dei CTU riferite alla natura edilicatoria dei suoli
espropriati. Entambe 1 giudizi sono stat rinviati al 28 marzo 2017 per la precisazione delle
conclusiont,

Si distingue dagli alui giudizi quello indicato al n. 6 che ha per oggelto il riconoscimento delle
mdenniti aggiuntve in ragione della qualita di coltivatore diretto del fondo ai sensi dellart. 40 ¢ ss.
del TUL. In tale ulimo caso la CTU conlerma la prelesa.

Orbene, da tale analisi emerge che la misura del potenziale incremento delle passiviti cosi come
indicato nella posta Fondo Rischi Cause in Corso appare ragionevole in considerazione degli
clement qui valutat.

11. SEGUE. 1) VERSO 1 CREDITORI CHIROGRAFARI: GLI ALTRI DEBITI

I restanti crediti chirogralar sono mappresentati dai debiti contratti con il Condominio del Parco
Venusio (il complesso nel quale sono presente le unith abitative oggelto dell’attivo concordatario) per
I'importo di €12.000,00 ¢ verso la Camera Arbitrale per i Lavori Pubblici  per 'importo di
€40.613,00. In entrambi 1 casi, ale importo & confermato dalla documentazione contabile acquisita
dalla procedura.

12. T CREDITORI POSTERGATI.

Tale categoria di crediton ¢ individuata nella proposta concordataria in ragione dell’applicazione dei
precetti di cui agh artt. 2467 ¢ 2497-guinguies c.c. Tutlavia all'individuazione di tali debiti, non trova
riscontro aleuna possibilita di pagamento degli stessi in ragione della [alcidia a cui sono sottoposti i
crediton 1 ereditori immediatamente antergati a questi {chirografari).

L’importo accertato di (ali debiti & pari ad € 1.350.600,00 cosi suddivisi:

Debiti Vs. Socio Semataf SEALATAF SRL 58.000)
Debiti Vs. Altri Finanrziatod DG COSTRUZICNI SEL IN LIQUIDAZIONE 39.048
Diebiti Va. Altri Finanmiatod ICIARDYINT VENUSIC SRL 8.000)
Debiti Verso Societz’ Gmppo De o AT AfA SCARL TN FALLIMENTC 1.3004
Debiti Verso Sociera' Gruppo Depennaro KGORGONEA SRL IN LIQUIDAZIONE 1.082
Debiri Verso Societa' Gomppo Degennaro LIORUS ATEA SRL 807
Debiti Verso Societa’ Gruppo Degennaso DGE HOIDING SR1. IN FATITAENTO 10.892
Debiti Verso Socierz’ Gruppo Degennaro [DEC SPA IN LIQUIDAFICNE 229387
Debiti Verso Saciets' Gmppo Degennaro IDEC SPA IN LIQUIDAZIONE 1.001.883

Lattenzione dello scrivente ¢ stata posta in modo particolare nei confronti del debito maturato nei
confrond della controllata DEC s.p.a (oggi il Liquidazione concordataria).
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO §.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.F.

Appare subito opportuno rilevare che il venir meno della partecipazione diretta o indiretta non
modifica la natura postergata originaria del credito per consolidata ¢ unanime dollrina ¢

giurisprudenza.

Lo serivente, attraverso lacquisizione della documentazione contabile presso gl organi della
procedura concordataria della DEC s.p.a. ed il successivo confronto con quelli acquisiti dalla
debitrice, ha immediatamente riscontrato gli importi sopra indicati ed in particolare 'importo di
€1.001.883,00 a titolo di nanziamento del socio ¢ Pimporto di €229.387,00 quale saldo negativo
delle compensazioni dei crediti/debiti conseguenti al ribaltamento dei costi e dei ricavi secondo lo
schema tipico dellesercizio delle socicta consortili ce.dd. di progetto.

Lo scrivente concorda con articolata motivazione che adduce il debitore ai ni dellestensione del
trattamento della postergazione anche i debiti non necessariamente dichiarati di natura [nanzaria
estendendo Papplicazione del rimedio previsto dall’art. 2467 c.c. anche ai debiti come quelli maturati
nella particolare fattispecie delle societa di progetto. In altri termini, Patribuzione della realizzazione
delle opere da parte dei soci consorziali, rappresenta una forma indiretta di finanziamento per la
realizzazione delle opere proprio quando la societi di progetto ha gid raggiuno il massimo
dellindebitamento. Per vero Iimcongruo rapporto tra il patrimonio netto della Borgo Venusio
s.carl. ed i debito contratto per la realizzazione delle opere imponeva (quando non si ritenga
persino ontologico allo schema imprenditoriale) che i soci intervenissero nella realizzazione delle
opere addebitando alla societi 1 relativi cost.

Parte III

1. ANALISI DELL'ATTIVO. L’ELENCO DELL’ATTIVO CONCORDATARIO: ALCUNE IMMEDIATE
VALUTAZIONI

La proposta concordataria fonda la capacita di adempicre alle obbligazioni sulla realizzazione dei
seguent cespili cosi come individuati nell’allegato inventario:

a. Ramo d’azienda (v. infra) per Pimporto di €756.000,00 stimato con perizia dell'Ing. Giovanni
Scarola di Matera (la cui misura ¢ consolidata -almeno de miimis - dalla presenza di una proposta

irrevocabile di conclusione di contratto preliminare di acquisto da parte dell’unico socio Sematal

s.arl)

b. Unita Immobiliari per un importo complessivo di €3.149.238,00 il cui valore ¢ oggetto di stima
per 1 6/8 poiché due unita immobiliari sono oggetto di contratti preliminari di compravendita
conclust tra la societa ed il sig, Gravela Vit Domenico in data 6 ottobre 2015 per lacquisto
dell’unita immobiliare identficata al n. 15 al prezzo di €405.000,00 (@uto registrati il 7 ottobre a Notar
Giuseppe Di Sabato di Stigliano) ed il sig. D’Alema Francesco in data 12 oltobre 2015 per Pacquisto
dell'unita immobiliare identificata al n. 9 al prezzo di €370.000,00

¢. Crediti verso i sigg. Perrone/Loperfido acquirenti un’unita immobiliare il 16 febbraio 2015 per
€57.684,00 che dovranmo essere riscossi cosi come stabilito nel contratto di vendila;

d. Crediti per £2.359,00 vamtati nei confront della societa Inmaco s.r.l. in Concordalo Preventivo

¢. Crediti tributari per IVA 2015 pari ad €70.870,00, per acconto IRES 2015 ed € 5.292.00 per
rimborsi versamenti IRPEF sul compenso dell’amministratore.

Tali ulimi credit discendono dalle liquidazione IVA 2015 e risultano dalle dichiarazioni 2015. In
ogni caso tali crediti tributari potranno essere compensati con il debito tributario erariale di natura
privilegiata.
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO S.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 LLF.

Di sicuro realizzo appare il credito vantato degli acquirenti dell’'unita immobiliare individuata al n. 16
del complesso Parco Venusio.

Non altettanto appare il credito verso la socicta Inmaco s..l., che pertanto si ritiene ragionevole
rettificare sino all’annmullamento dello stesso. Cio non toglie che Peventuale adempimento potra in
ogni caso andare a benelicio der creditort chirogralan identilicat nella presente procedura.

2. LA STIMA DELLE UNITA IMMOBILIARL LA MAGGIORE STIMA DEL PERITO DELLA PROCEDURA
Sia consentito allo serivente di mmiziare una pin compiuta analisi dal valore presumibile di realizzo
delle unmith immobilian il cui valore di presumibile realizzo domina Pattivo concordatario. Si ribacdisce
che Tlattivita di suma da parte del perito della debitrice riguarda solo 6 unita immobiliari ed in
particolare le seguenti:

Identificativo catastale
N° unita immobiliare Foglio di Mappa n® 14
Comune di Matera
2 Particelia n® 1052 — Sub 2
10 Particella n® 1021 — Sub 2
14 Particella n® 1002 — Sub 2
17 Particella n® 995 — Sub 2
18 Particella n® 966 — Sub 2
21 Particella n® 960 — Sub 2

Il valore presumibile di realizzo stimato dall'Ing. Scarola per ogni unith immobiliare ¢ cosi
rappresentato:

BORGO VENUSIO SCARL N.2 € 389.226,00
BORGO VENUSIO SCARL N.10 € 426.575,00
BORGO VENUSIO SCARL N.14 € 389.674,68
BORGO VENUSIO SCARL N.17 € 389.394,28
BORGO VENUSIO SCARL N.18 € 389.394,28
BORGO VENUSIO SCARL N.21 € 388.973,00

Lo scrivente Commissario ai [ini di una qualificata valutazione della stima ellettuata ha chiesto ¢
otlenuto autorizzazione alla nomina dell'Ing. Luciano Beeuce iseritto all’Ordine degli Ingegneri di
Matera al line di valutare Pattivita di stima (anche del ramo d'azienda come di dird /i) del valore
presumibile di realizzo di tali unitd immobiliari.
Pertanto, si rinvia alla relazione dell'Tng. Becucei, allegata alla presenie relazione, per le puntuali
descrizioni di tali immobili ai [ini della verifica delle stime ellettuate dalla debitrice.
Appare opportuno immediatamente rilevare nell’claborato peritale del consulente della procedura
una valutazione dillorme in ordine alla stima di ali unith immobiliari della quale si riporta un estratto
dip. 18
Sulla base di tale tabella € parere dello scrivente — per analogia - che il pil

probabile valore unitario di mercato possa e debba essere assunto pari (tenuto in

debito conto le considerazioni negative evidenziate dall’Ing. Scarola) ad almeno

quello minimo relative a ville e villini considerati in uno stato ortimeo. considerati

cio¢ ultimati e rifiniti. e quindi pari a 1.750.00 €/mq.-
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TRIBUNALE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORCO VENUSIO S.R.1.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

per proseguire, allermando che
A tale valore, considerato lo stato rustico nel quale si wovano le singole

unita residenziali. ad eccezione della unita n° 10, si ritiene che debba essere applicata
una riduzione di 300,00 €/mq per tenere conto dei lavori di completamento e di
rifinittra interna da eseguirsi con riferimento alle unita residenziali nn® 2, 14, 17. 18
e 21.- Demna riduzione a parere dello scrivente deve essere incrementala e poriaia a
350.00 €/mq con riferimento alla unita residenziale n” 10. benché questa sia ultimata
e rifinita. in quanto le rifininure poste in opera difficilmente potrebbero essere gracite
da parte di un nuovo acquirente, in considerazione del particolare mercaro di nicchia
al quale si sta facendo riferimento.-

Ne consegue che, secondo il perito della procedura, il valore per mq ritenuto congruo per stimare il

valore di presumibile realizzo delle uniti immobiliari sia cosi determinato:

In tal senso il piti probabile valore di mercato delle unita residenziali nn® 2,
14,17, 18 e 21 - a parere dello scrivente - anmumonta a
(1.750,00 — 300,00) €/mq x 299.00 mq = € 433.550.00
e quello relativo all'unita residenziale n° 10:
(1.750,00 — 350,00) €/mq x 325.00 mq = € 455.000,00

Da 16 ne consegue, al momento ai solt i arrtmeticr, che il valore delle uniti immobiliari in
considerazione della stima elaborata dal perito della debitrice puo incrementare dell'importo cosi
determinato:

Stma del perito della procedura -Ing. Becucdi - sulle 6 unitd immobiliari

[(€433.550x5)+€455.000] €£2.622.750,00
+ (prezzo nei preliminari) €775.000,00
Valore di Stima €3.397.750,00
Stima del perito della debitrice - Ing. Scarola - sulle 6 unita immobiliari €2.374.237 24
+ (prezzo nei preliminari) €775.000,00
Valore di Stima €3.149.237,24.
Valore Stima perito procedura €3.397.750,00
-Valore Stima perito debitrice €3.149.2387.24.
Maggiore stima € 248.512,76

Tale circostanza appare fornire per un verso maggiore allidabilita alla concrela possibilita di poter
realizzare quanto stimato dalla debitrice: tale stima appare guidata da una sensibile prudenza che
tuttavia ¢ giustificata dalla crisi del mercato immobiliare che & stata la ragione di fondo della crisi della
sociela oggi in concordato ed in particolare della diflicile collocazione sul mercato di tali unit
mmmobiliari di evidente pregio nella fattura ¢ nella sua collocazione all’interno di un complesso
alrezzato ¢ fornito di piscina condominiale; per altro verso, un incremento pur caulo delle
negoziazioni immobiliari nell'ultimo ammo ¢ nel primo semestre del 2016 puod condurre a ritenere
raglonevole anche una prospettiva ottimistica di realizzazione di importi maggiori di quelli stimali dal
debitore.

Non ¢ altrettanto ragionevole aflermare o presumere quanta parte della maggiore stima (attio
polenziale) possa essere cllettivamente realizzata; uttavia cid rappresenta una ragione di maggiore
conerelezza della capacita della proposta di vedere un puntuale adempimento delle obbligazioni
assunte nel tempo ¢ nella dimensione indicata. Nel contempo tale maggior valore puo debitamiente
rappresentare un vero ¢ proprio ammortizzatore di variazioni aumentative del passivo concordatario
specie quello potenziale.
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TRIBUNALE DI MATERA
CoNCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO S.R.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

d. IL RAMO D’AZIENDA. LA FATTISPECIE, LA VALUTAZIONE E LA SUA CIRCOLAZIONE (LA
PROPOSTA DELLA SEMATAF $.R.L)
Aliro clemento fondante 'attivo concordatario & quello c¢he la debitrice qualilica ramo dazicnda
evocando la [attispecie disciplinata dagli artt. 2555 c.c. e atbuendone un valore di presumibile
realizzo pari ad € €756.000,00,
La qualilicazione di ramo dazienda discende, seccondo la ricostruzione della debitrice, dalla
mdividuazione di element (beni ¢ diritt) tz cui:
1. Ia Convenzione Aggiuntiva stipulata il 12 scttembre 2011 dal Comune di Matera e la Borgo
Venusio s.carl. per la realizzazione del Programma di Recupero Urbano del Borgo Venusio
modilicato nei termini deseritti suprzz al par. 1 Parte [ della presente relazione. Tale convenzione
prevede:
1) — Realizzazione di un cinema multisala, localizzato in area diversa da quella
previsat nel progetto originario, da ubicarsi all'interno di locali della struttura
ricettiva realizzata dall’originario soggetto attuatore (INMAC SRL), dotato di
n° 3 sale di proiezione, oltre zona foyer. per una superficie totale di mq 850 —
2) - Realizzazione dell’intervento di edilizia residenziale privata per una volumetria
di 22.009.73 mc per la realizzazione di n° 72 alloggi privati —
3) — Cessione all’Amministrazione Comunale di Matera di una porzione dell’area
edificabile di proprieta della Borgo Venusio S.c. a r.l., in forza di decreto di
esproprio n® 351 del 22.06.2004. di superficie di circa 8.272 mgq, sulla quale
I' Amminisrazione Comunale di Matera, a sua esclusiva cura. potra realizzare,
con progettazione ed oneri a suo esclusivo carico, un intervento di edilizia
residenziale pubblica composto da n° 36 alloggi: I'effettiva realizzazione ed i
tempi di realizzazione dell’intervento pubblico da parte dell’ Amminisrazione
Comunale resteranno ininfluenti al fine di considerare ultimato il PRU —
4) — Realizzazione delle urbanizzazioni primarie sull'area edificabile di cui ai punti
nn°2e3—
5) — Potenziamento dell’area di verde pubblico attrezzato nella zona del parco
adiacente la scuola materna mediante la realizzazione di uno spogliatoio/
magazzino attrezzamure a servizio delle attivita sportive. di un campo da tennis,
di due campi da bocce e di un’area giochi attrezzata per i bambini. a cura e
spese del Soggetto attuatore e tappettino di usura vie principali del Borgo —
6) — Eliminazione della demolizione, a cura e spese del Soggetto artuatore, della
scuola elementare presente nel Borgo e contestuale sistemazione dell’area a
verde.- Siffatta modifica comporta, per minori oneri, unc stralcio di €

163.845,88 della residua quota di contributo regionale previsto al collaudo

finale del PRU che ammontera quindi ad € 184.607.90. essendo trascorsi i

termini previsti per la realizzazione dello stesso punto n° 6 —
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TRIBUNALE DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORCO VENUSIO §.R.L.
REIAZIONE EX ART. 172 L.F.

2. Terreno cdilicabile per una superficic di mq. 29.309,00 cosi come meglio mdividuato ¢ descritto
nellallegata relazione peritale dell’'lng. Luciano Becucer o qualita i perito della procedura
concordataria.

3. Contratto stipulato tra la Borgo Venusio sl ¢ la Inmaco s.r.l. avente ad oggetto a) 1 diriti di
concessione, da parte della Timaco alla Borgo Venusio sl allutihzzo dei locali a rustico ubieat
all'imterno dell'immobile di propricti della Inmaco s.r.l adibito a struttura ricetiiva sito in Matera alla
Via Germania s.n.c. - Borgo Venusio - individuato in catasto al loglio n. 14, plle nn. 845,846, 847 ¢
1059 per una superficie complessiva di mq. 850; b) la gestione della struttura cinematogralica
realizzata per un periodo di nove anni dall’uliimazione del lavori,

Si concorda con la qualilicazione della fattispecie come ramo d’azienda per le ragioni esposte nella
narrativa della proposta a cui si aggiunge un sempre maggiore orientamento del legislatore a
alorizzare la circolazione (rectius rallocazione) dei patrimoni anche potenzialmente produttivi,
prova nc ¢ lart. 5, comma 2-tcr; del d.l n. 347/2008 (c.d. dearcio Marzano) dove si legge: “rf
Commuissario ¢ i cessionario possono concordare il frasferimento solo parziale i complessi
aziendali o attivita’ produttive in precedenza unitarie ¢ delinire i contenuti i uno o pia' rami
dazienda, anche non preesistenti, con indniduazone di quer lavoratori che passano afle dipendenze
dcl cesstonario™.

Con riferimento alla stima eflettuala, valgano le parole adottate dall’Ing. Becucei nella sua relazione
alla quale si rimvia per ogni altra descrizione dei beni ¢ dei diritti che compongono il ramo dazrenda.

Lette ed approfondite le relazioni di stima redatte dall'Ing. Giovanni Scarola
su incarico della Borgo Venusio Sr.l., presa inoltre visione e cognizione dei beni di
proprieta della predetta Societa ricadenti all'interno del Borgo mediante apposito
sopralluogo. sulla base della documentazione in ati ed in questa prima fase —
facendo salvi ulteriori approfondimenti - lo scrivente ritiene di poter esprimere il
parere che di seguito si esplicita.-

Con riferimento al Contratto di Programma di Riqualificazione Urbana,
sorvolando a pie pari su alcune divergenze di modesta importanza, siritiene di poter
condividere - nella forma quanto nella sostanza — il parere espresso in proposito
dall’Ing. Scarola.-

In tal senso lo scrivente ritiene di poter asserire che allattualita il pin
probabile valore di mercato del Contratto di Programma di riqualificazione Urbana
del Borgo Venusio uella Citta di Matera possa essere assunto - per arrorondamento -
ad esatti € 756.000,00. diconsi Euro settecentocinquantaseimila/00.-

Con rilerimento al prezo e alla sua collocazione sul mercato la proposta prevede la presenza di
impegno irrevocabile della societad Sematal s.rl. (unica socia della debitrice) a sotloserivere un
contratto prehmmare per Pacquisto di tale ramo dazienda al prezzo determinalo i perizia
(€756.000,00) ¢ secondo i termimi di pagamento in esso previsto ivi compreso il versamento i una
caparra conlimatoria pari ad €246.000,00 come illustrato nel piano.

Orbene, la qualificazione della [atispecie ramo dazenda ¢ il prospettato contratto preliminare
d'acquisto militano alla circolabilita dello stesso ramo ed in particolare degli obblighi ¢ dei connessi
diritti derivantd dalla Convenzione Aggiuntiva. Tale questione ¢ stata oggetto di debita attenzione
dallo scrivente specie in ragione della qualilicazione della siessa convenzione (contratto di natura
mista amministrativo/privatistica) quale strumento negoziale per la realizzazione del PRU come da
Accordo di Programma modificato.
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TRIBUNALL DI MATERA
CONCORDATO PREVENTIVO BORGO VENUSIO $.R.L.
RELAZIONE EX ART. 172 L.F.

Certamente la qualificazione soggettiva di Sematal srl. vuoi ai sensi dellart. 84 del D. Tgs. n.
5072016, vuor n qualita di incorporante della Castellano Costruzioni Generali s.rl., quindi come
pariccipe  della sociea consortile individuata come Soggetto  Attuatore del PRU sin dalla
Convenzione del 2004 Borgo Venusio, consente di allermare la trasleribilita del ramo d’azienda a
tale soggetto sia agli effett dell’art, 2558 c.c. sia con riferimento alla possibilita di attribuire a soggett
solo formalmente distinti dall’originario Soggetto Attuatore la prosccuzione della realizzazione del
PRU di Borgo Venusio.

Parte IV
LLCOMPORTAMENTO DEL DEBITORE.
Appare opportuno appena prima della chiusura della presente relazione allermare che il debitore ha
puntualmente adempiuto agli obblight relativi al versamento di cui all’art. 163, comma 2, 1. 4 ¢
comma 3 LI, versando sul conto corrente della procedura €38.000,00 cosi come preseritto nello
stesso Deereto di ammissione; nonché all’obbligo di consegna di copia informatica delle seritture

contabili ¢ fiscali obbligatoric cosi come preseritto dall’art, 163, comma 2, 1. 4-bis, LI

Va altresi sottolineata la piena collaborazione della debitrice alle attivita di verilica dello serivente
Commussario Giudiziale.

2. VALUTAZIONE DELLA PROPOSTA CONCORDATARIA I RIMEDI FALLIMENTARI

In ordine a quanto richiesto dall’art. 172, comma 1, L[, circa le potenziali utilita che, in caso di
[allimento possono essere apportate dalle azioni risarcilorie, recuperaloric o revocatorie che
potrebbero essere promosse nei confronti dei terzi, occorre subito alfermare che alla data della
domanda di ammissione alla procedura in epigrafe non si rileva aleuna istanza di [allimento.

Inoltre, dall’analist ellettuata cirea la storia della societa debitrice e delle sue cause del dissesto non
consentono al momento di identlicare potenzali ¢ profittevoli utilita nella ipotesi di lallimento della
societa che - st ribadisce - al momento non appare prospettabile anche in esito alla mancata
approvazione della proposta ovvero di mancata omologazione ovvero ancora per eventuale

applicazione dei rimedi di cwi all’art. 173 1.1,
Nel restare a piena disposizione dei ereditori per ogni chiarimento, lo serivente porge distinti saluti.
Matera, 7 gemmaio 2016

Il Commissario Giudiziale

Prol. Doltl. Eustachio Cardinale
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