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Relazione ex art. 160 comma 2 L.F, in ordine alla proposta di concordate preventive di Tea Foods 5.p.A. —Beniche
- servono a focnire ghi immobili in locazione

— : 1 OGGETTO DELL’INCARICO E DOCUMENTAZIONE
' ESAMINATA

E stato conferito allo scrivente, Prof. Alberto Dello Strologo, Docente di Economia
; : Aziendale nell'Universitd di Roma “La Sapienza” e di Crisi e Risanamento di Impresa
- nellUniversita “Europea” di Romma, professionista indipendente in possesso dei requisi di
cut all'art. 67, térzo comma, lert. d}, tscritto all’Albo dei Dottori Commercialisti di Roma al
n. 7558 e al Registro det Revisori Legali al n. 125240 con provvedimento del 07.05.2002,
pubblicato i G.UL IV serie speciale n. 36, da pare di Ica Foods S.p.A. (di seguito anche
- piu semplicemente “Ica” o “Sociera” o “Azienda” o “Impresa”), lincarico di redigere una
Relazione ex art. 160 comma 2 LF., in ordine alla proposta di Concordato Preventivo di

a K Ica Foods S.p.A..
La presente perizia ha la finalita di sumare il valore di mercato di “asto s che serve 2
P Jorir” gl tmmobill condowi in locazione dalla Societd su cui insiste una causa di
— prelazione, ai sensi dellart. 160, secondo comma della Legge Fallimentare, in quanto la

proposta concordataria in corso di predisposizione prevede il pagamento non integrale dei
debitt vanrati dai locaror muniti di privilegio ai sensi dell’art. 2764 c.c..

- : La presente Relazione costruisce adempimento all’incarico affidato.

— ' Al fine di adempiere allincarico in questione, & stam esaminata la ségu"'
documentazione:

Situazione Patrimoniale alla data del 28.02.2017;

Contrarti di Locazione degli immobili in essere alla data del 28.02.2017;

; o Perizia di surna del beni presenti negli immobili condotti in locazione redatta -
G dall'Utficio Tecnico della Societa.

La presente Relazione ¢ stata redata sulla base dei dati e delle informazioni fornid dagli
Organt della Societa e delle analisi illustrate nel prosieguo.

|
FRRRARTN,
v VvV v

-~ | 11 Dichiarazione di indipendenza del Professionista

Lart. 160 comma 2 della Legge Fallimentare statuisce che V... JLa proposta pui preredere
che £ ereditors munits di diritto di privifegio, pegno o jpoteia. won vengama saddisfatti integralmente, purché i
' blano v preveda b soddigfazione in misura non inferiore a quella realizzabile. in ragions della collocazione
preferensgule. sul rivarats in caio df liguidazione, aruty riguardo af valore di mercate aftribuibile ai bevi o
dirdtt] siel qualt sissiste bt cansa di prefusgone indicato nella relrzione ginrata di wn profissianista in
: possesss del requisifi di cut alfarl. 67, ferso comma, ketlera d). I trattamento stubilito per ciascnna dasse
- nait pui arere Leffetin di alterare lordine delle canse legittime di prefuzions”
' In dettaglio, 1l richiamato articolo 67 comma terzo della Legge Fallimentare prevede
che “(...) i profisiionista ¢ indipendente quands non ¢ kgt all nipresa ¢ 0olore che banno inferesse
” all operazione di risamimento da rapporii di nefura perionafe o professionate taff de compronietierne
: Lindipendenzae di gindizgo; in agnt cuso. il profisionista deve eiserz in posyessa dei reqiisiti previvti dutl ard.
2399 del codive clvile v non deve, meanche per il tramite di soggeiti con i quali ¥ wnito in ASSOCLITON?

(¥
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“qlla luce delle seguenti ipotesi di lavoro e limitaziont: f

Relazione ex art. 160 comma ZL.F. {n ordine alla proposta di concordaly preventivo di Iea Foods S.p.A. - Beni che
servono a fornive gli immobili in locazione

Pm}‘é_ffiwm/e. arere prestaio wegly wllinid cliigire anii altivitd di furore subordinato o antonaimo in fuavore de/
Aebsitore arvero partecipetn aglt organi di ansniinistraz1ois o di controlle (...)".

It sottoscritto risponde ai requisiti per la nomina di professionista indipendente ex art,
160, comma 2, L.F. previsti dall'art. 28 della Legge Fallimentare essendo iscrivto all’Albo det
Dottori Commercialisti di Roma al n. 7558 e al Registro dei Revisori Legali al n. 125240
con. provvedimento del 07.05.2002, pubblicato i1 G.UL IV serie speciale n. 36 e non
rrovandosi in alcuna delle situazioni ostative wt previste.

il sottoscrtto inoftre non é legato allimpresa e a coloro che hanno interesse
alPoperazione di risanamento da rapporti di natura personale o professionale tak da
comprometterne I'indipendenza di giudizio, € in possesso del requisiti previsti dall’art. 2399
del codice civile e non ha prestato negli ultimi cinque anni attivita di lavoro subordinato o
autonomo in favore del debitore, ovvero partecipato agli orgam di amministrazione o di
controlio. Pitt precisamente, & opportuno rilevare che lo scrivente ha gia redatto le relazioni
o arm 160 comma 2 LT per il deposito di una precedente proposta di concordato
preventivo presentata dalla Societd (essendo dotato del requisiti ex art. 28 LF), ma tale
proposta, come illustrato nel paragrafo relativo alle cause della erisi, & stata revocata, talché
¢ stato richiesto allo scrivente unicamente di aggiornare le proprie stime relativamente al
medesimo oggetio, nellassunto che Iattivita svolta non abbia determinato la perdita dei

requisiti di indipendenza ex art. 28 LF.

IPOTESI E LIMITAZIONI

La Relazione in oggetro redatta dallo scrivente deve essere analizzata e consides
4-F 3

- lincarico conferiro mnsulta, nella propria natura ¢ nelle modaliza di esecuz
differente dallattivira di revisione contabile. In tale prospettiva, lo scriventé:; ng

esprime aleun giudizio di revisione sul bilancio né in ordine ai dad comtabili, .

economici e patrimoniali fornitd dalia Societ;

- la presente attivita non costituisce una dre difgenc: dei dati e delle informazioni
fornite dal menagemens di Tca Foods S.p.As; alla luce di quanto sopra, lo scrivente,
pur avendo adotrato tutte le necessarie precauzioni per un'attenta valutazione di tali
documenti, informazioni e dati e pur avendo svolo l'mcarico con diligenza,
professionalita ¢ indipendenza di giudizio, non risponde della completezza,
accuratezza, attendibiliti e rappresentarivita degli stessi;

- la stima ¢ stata effettuara alla luce degli elementi di previsione ragionevolmente
ipotizzabili e, pertanto, non tiene como della possibilita del verificarsi di eventi di
natura straordinaria ed imprevedibile (ad es. nuove normative di settore, vanazioni
della normativa fiscale e degli scenan politici e socialf);

- tutte le informazioni che costiruiscono il supporto quantitativo e qualitativo della
presente relazione sono state fornite dalla Societa;

- resta ferma, quindi, ka responsabilita di Ica Foods S.p.A. per qualsias: errore od
omissione concernente tali documenti, daci e informazioni e per qualsiasi errore od
omissione che dovesse emergere in sede di valutazione a seguito del loro impiego;

- le conclusioni raggiunte sono basate sul complesso delle informazion: disponibili e
delle valutazioni effertuate; pertanto, il documento € da intendersi unitario e le sue
parti non possono essere utilizzate singolarmente;

- si precisa che i beni presenti presso gli immobili condotti in locazione sono stati
ogeerto di stima da parte dell'Utficio Tecnico della Societa, rramandosi in taluni casi
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Relazione ex art. 160 comma 2 L., in ordine aila proposta di concordato preventivo di fca Foods S.p.A. ~ Beni che
servone a fornire gli immobili in locazione

di beni specifict {es. Pallerts). In ale prospettiva, nel compiere le proprie valutaziont
lo scrivente ha ritenuto opportuno riferirst a taki valorizzazioni.

3 LA NORMATIVA DI RIFERIMENTO

L'art. 160 L.F. prevede che “/imprenditore che si trova in state di crici puo proporre ai
credifori an concordats preventive sulla bave di un piang che puo prevedere:

a) La ristrctiurazione del debifi ¢ la soddisfasdone deé credifi aftruverso gualsiasi forma. anche
mredicntte cessions det &em. accolle, ¢ alfre gpercsgoni straordinarie, ini coprpresa lattribusdone ai
creditors, nonché a socdetd du questi parfecipate, di asioni, qiofe, orvero obbligazioni, anche
conrertibifi in aztoni, o altri stramenti flnansgart ¢ floll di debifo;

b) Luftribiusgone delle attivitd delle imprese inferessate dulie proposta di concordiito ad wn
JISURLOLE, POSSOND costituirsi come assuntori amche [ eredifors o societd du questi purfecipete o du
costituire rel corso della procedura. fe agioni delle quali sieng destinate ad essere altribuite ai
credifori per effetty del coicordaty;

¢} da swddivisione dei creditori i claisi secondo posiidons giniidica e inferessi economyici

O/RQGCIELy

d) trattamenti differenzguti fra credifor! apprlenenti a cisi direrse, T

Lo bropastu pid prevedese che £ creditors munnili di dirsify di privilegio. besno g ipotec c.!‘. ¢
1o gttt Bntegralmente. pir e gl piaan ne preredy la seddigusione in prisura gon szk'rfai% )
- - . 1 Y U
o arell realiz=abile_in rasipue dells cr)//m..fz*faﬁe breferen:

=nife. sl Fearalo in cdio di /zm/zd‘maﬁ?
! dritfy rigiardy gl palors di mercato attbuibile ai beni o diritii sui guahl siisiite o s o
Prelazzone indicato nella refarjone gt di pgn profirienista in posserss dei reguisil d[ 7te a[i?‘;z,ft

67, fersp commd, feflera d)”. i

Orbene, 1l secondo comma dell’articolo in commento staruisce, in estrema sirest la

possibilira che il debitore possa presentare una proposta che contemph i pagamento
non inteerale dei creditori muniti di diritto di privilegio, peeno o_ipoteca. purché il

Piano ne preveda la “soddisfrzione i prisura nan infertore @ guell realizsabile. in rasione della
coltpasione preferensiate. sul ricardfo in caso df Ara.wdd"faﬁe aritls rignarde ol valore di mercale
affribuibiie af beni o diyitti sui quali sissiste la caiia di preduzione.

Ne discende che ai sensi dellart. 54 LE. 7 creditori garantiti dur ipoteca. peans o privélegio
(...} e mor some soddisfuffi infeoralmente. concorreng, Pﬁ' guanto é a lero amcora devielo. con [
creditort chirografari nelle ripartizioni del resto delluttivo”

In particolare, nel caso di specie & stato richiesto allo scrivente di stimare 1l valore del
beni che servono a fomire gli immobili condom in locazione dalla Societa su cul sussiste un
privilegio speciale ai sensi dell'art. 2764 ..

Al nguardo, la dotirina & unanime rel ritenere che con lespressione “tusro o che serve
a forwire” l'immobile si intenda riferirsi al complesso dei mobili e degli arredi presenti
nell'immobile condotio in locazione; in tale prospettiva, Ianalisi che segue ha avuto ad
oggetto tale tipologia di bent.

Yfi eredito delle pigioni e dei finf degli immobili ha privilegio sul frutii dell'unne ¢ su quelli raccolti
anteriormente. nonché sopra tutte cio che serve a fornire Tmmobile o a coltivare il fondo locaro™.

Prof. Alberto Dello Strologo 5




.1 4.2 Le cause della Crisi

Relazione ex art. 160 comma 2 L.E,, in ozdine alla proposta di concordato preventivo di [ca Foods S.p.A. ~ Beni che
servene a fornire gli immobili in locazione

4 I BENI CHE SERVONO A FORNIRE GLI IMMOBILI IN
LOCAZIONE

4.1 Descrizione della Societa

Ica Foods S.p.A. & un'importante realta a livello non solo nazionale del semore
alimentare ed & artiva dal 1949. La Societa ha sede legale, uffici amministrativi e direzione
generale a Pomezia ¢ svolge la propria attivita impiega gando circa 180 dipendenti.

i capltale sociale, pari a euro 5.200,000, nsulta interamente versato e la quota di
maggioranza & detenuta da Figea S.r.l. Inokure b gestione e la rappresentanza della Societd
sono affidate all’ Amministuatore Unico, Sig. Albero Finestaurd, a2 cui spettanc 1 poten di
ordinaria e straordinaria amministrazione, i Collegio Sindacale & composto da tre Sindaci
effertivi, 1 dottori Franco Pichiorr, Paolo Parente ¢ Francesco Cicculli ¢ due Sindaci
supplenti, la Dott.ssa Valeria Pichiori e il Dot Fabrizio Di Gravio, mentre la revisione
legale dei conti ¢ affidata al Dot. Walther Splendore.

Il core business della Societa ¢ rappresentato dalla produzmne e dalla
commercializzazione di chéps e snacks salati. L'oggetto sociale della Societa e: “iz prodiesione,
rendita, conserrazione, trasporto. distribusione, :/;z;ﬁa;fu"fww esportuidone di prodofti snacks, palete fritle

¢ di prodotti alimentars di glsiasi specie ¢ natara”. Iea Foods S p.A. cura tucte le fast del ciclo
produtnvo dallapprovvigionamento della materia prima sino alla trasformazione, i
confezionamento e la distribuzione. Tra i marchi storici appartenentt alla Soaeta/»sr

nicordano: Crik Crok, Puff, Le Contadine. 7 A-/,

I traui distintivi dellimpresa sono l'innovazione e la grande qualita del proc_i ﬁ'gﬁ"

Lappeai delle confezioni e le strategie di markering AN

Nonostante la Societd ricopra una posizione di nlevo nell’ambito del panorama ]
industriale Iraliano del settore alimentare e negli anni abbia ottenuto notevoli siscontri™ ™
positivi dai consumatori, negli ultimi anni ha registrato una flessione dei rcavi e uno
sbilanciamento della struttura Tinanziaria a causa di una rigida struttura dei costl,

Dal 2014, anno in cui [CA ha registrato una npresa della produzione rispetto
allanno precedente e un fatturato superiore ai 50 milioni di euro, il manggenent ha deciso di
adomare una strategia vola ad aumentare lefficienza della produzmne grazie
allintroduzione di mnovazioni tecnologiche, al lancio di nuovi prodotd e allingresso in
nuovi mercati estert oltre alla ricerca di nuovi distributort per il mercato nazionale.

La Societd, per perseguire li obiernvi, ha dovuto attvare una politica piuttosto
ambiziosa di investiment, finanziando continuamente la funzione di “Ricerca e Sviluppo”
in modo da essere presente sul mercato con nuove referenze e mantenere viva l'attenzione
del consumaron. L'entrata in nuovi mercati esteri ha comportato lo studio del mercato di
riferimento ¢ dei prodotti piti adaui alle esigenze e al gust dei consumatori locali In
particolare, I'operazione expory ha riportato nel 2014 risultati positivi: una presenza stabile in
numerosi Paesi ed un rsultato al lordo degli scontu commerciall part a +75% rispetto
all'anno precedente. L' activitd di distribuzione ¢ stata internalizzata, mediante la gestione di
una rete di agenti che ha il compito di rifornire sia i centri del womwal trade (ar, chioschi,
piccoli 'zhmeman) sia 1 centnt della grande distnbuzione. Uno degli obiewivi era
incrementare le quote di mercato, sia wtilizzando il circuito mmmal frade rendendo pit
efficiente il rapporwo con lz clientela, sta aumentando la presenza nella grande distribuzione
mediante forti sconti e la penetrazione del canale diwown che risulta in linea con le scelte dei

Consumaromn.

Prof. Alberto Dello Strologo 6




: ) Relazione ex art. 160 comma 2 L.F, in ordine alla proposta di concordate preventivo di [ea Foods S.p.A. — Beni che
** servone a fornire gli immobili in locazione

— Tali operazioni, alla luce della conguntura economica artuale, hanno dato esiti
opposti a quelli sperati in termini di marginalita per I'Azienda. Infart, la riduzione dei ricavi

verificatasi mei primi mesi del 2015 ha inasprito l'eccedenza delle passivita correnti rispetto

alle attivith corrents; inolere, si & assistito ad un ncremento dell'indebitamento finanziario.

Le cause della crisi possono quindi essere ricondoute a diversi fattori: i primis, al
ruolo ricoperto dalla congiuntura economica negativa che ha comportato la contrazione dei
consumi, e pertanto il mancato raggiungimento dei livelli di vendira atesi. Incltre la
cessazione dellamivith di  alcuni  fomitori ha significato  per Ica  rrardi
o nell'approvwigionamento di materie prime ed ulteriori cost di ricerca di nuovi fornitor. Ad
aggravare ulteriormente la situazione si sono verificati ritardi nellentrare a regime delle
nuove linee di produzione per motivi tecnici e l'aumento dei costi di narura commerciale;
infari, b grande distribuzione ha richiesto sempre maggiori scont e promozioni. Il quadro
economico dianzi delinearo non ha permesso di ridurre il livello di indebitamento e i
conseguente costo degli oneri finanziari cosi come pianificato. '

Alla luce di quanto precede, il management della Societd, al fine di salvaguardare
Lo Famivits industriale, sta aruando un politica di ridimensionamento delfla gestione m imea
- con latruale contrazione dei consumi In tale contesto, in dara 20 luglio 2015, Ica ha

presentato domanda di concordato preventivo ev art. 161, sesto comma della legge
fallimentare. \
- Al fine di non pregiudicare lamivii industriale la Socied ha deciso, | |
successivamente al deposito della domanda di concordato, di trasferire in affito ad wn i
soggetto interamente controllato da ICA Foods S.p.A - laTca Foods International Srl. - d-—1 ,
rarmo d'azienda consistente in arrezzature, rapporti contrartuali e beri tmmateriali rifefib
allamivith di produzione e distrbuzione di patatine frite e snacks, Vi COMprest:
: Pavviamento, dotando altrest la controllata di msorse finanziarie awe a permg”gt'eré%;{ial:
! prosecuzione d’azienda con la clausola che queste ultime rappresenteranno un credindin &
"favore di ICA. Lo scopo di tale operazione ¢ quello di garantre - per il ~mrapite
dell'affirruaria Tea Foods International S.r.l. - la continuird dellartivird di impresa a benétieids ™=,
e nellinteresse dei creditont della locatrice Iea Foods S.p.A.. R
Successivamente al deposito della proposta concordatariz e all'aperrura della
B procedura di concordato, il Tribunale di Vellewd, alla luce del deposito da pare del
Commissario Giudiziale di una relazione ex art. 173 del RD. 267/1942, ha apero 1l
procedimento di revoca dellammissione della Societa alla procedura di concordato
prevenivo, poi revocato con provvedimento comumicato in dara 23 gennaio 2017 a cagione
della non corema (secondo quanto indicato nel prowvedimenro) qualificazione e
quantificazione di un debito di ICA verso fa controllara Van Service S.rl, esposto nel piano
- concordataro della Societh come pari a euro 2,26 min (di cul Euro 1,7 min, olre IVA, per
. fatture da ricevere), derivante da un contratto di sponsorizzazione in essere ineer partes.
T Alla Tuce di tale circostanza, ICA Foods mtende depositare una nuova proposta di

- concordato, di cut alla presente relazione ex art. 160 LE.

- 4.3 Gli immobili in locazione

S La societh [ca Foods S.p.A. risulta locararia di alcuni immobili, ubicati in varie locali

in Talia. Nello specifico trattasi di immobili utilizzati esclusivamente come magazzini ¢

nella piena disponibilita defla Societa.

: In paricolare mella seguente tabella si riporta un elenco degli immobil: con

- Pindicazione del relativo Locatore, della data della stpula del contrato, della data di
scadenza del contratro e delle dimensioni delPimmobile locate:

Prof. Alberto Delio Strologo : 7
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Relazione ex act. 160 comma 2 LF,, in ordine alla proposta di concordato preventivo presentata da ka Foods S.p AL~
Beni che servono a fornire gli immaobili in locazione

4.4 Nota metodologica

Come indicato in precedenza, in considerazione del fatto che b soddisfazione det
creditori assistiti da privilegio speciale e art. 2764, proimo comma, cc., discende
direttamente dal realizzo dei beni - sui quali sussiste la causa di prelazione - che servono a
fornire gli immobili oggetto di locazione, sara compito dello scavente venlicare se il valore
di tali beni indicato nel Piano non sia inferiore a quello effettivamente ritraibile sul mercato
inn caso di liquidazione. Cio al fine di stabilire entro quale misura d credito per canoni di
locazione insoluti debba considerarsi effettivamente privilegiato e, viceversa, entro che
limiti possa essere degradato al rango chirografanio, stante ['incapienza o I'mesistenza del
bene su cul insiste la causa di prelanone specmle prevista dalla legge.

Tratandosi di e 4 la cui valorizzazione prescinde dalle competenze tecniche
specifiche dello scrivente, e stato fatto riferimento alla stima efferruata dall'Utficio Tecnico

della Societa (Cfr. AlL 1).

Lo scrivente, al fine di identificare 1 beni present negli immobili; ha effermato vart
accessi presso la Societd da cul & emerso che 1 deposit, oltre a contenere arredi di vara
natura, hanno dotazioni standardizzate costituite da calcolatrici mod. Olivettn Surnma 182 ¢
Divisurmma 232 e Personal Computer mod. Acer M+ - Mé, monitor con schermo a tubo
catodico, stampanti Hp 1102, 2055 ed M401. Peraltro, si rappresenta che dall’analisi del
libro cespiti emerge che gli ultimi acquisti di “immobili ¢ arred?” sono stati efferruati
nell'anno 2009. Inoltre, nei diversi magazzinl sono present paferts ¢ franspuffests di tipo Epal
di proprieta di Ica, che vengono utilizzati per il trasporto delle merei.

Per quanto conceme le stime effetuate dall’'Utficio Tecnico, si rappresenta m pnm@»— m
luogo che sono state individuate le seguent categorie di benk: '

- postazion PC;
- calcolatnicy 4%
- sgrivanie;
- armadi

- scaffali portapalleus;
- carrello elevatore;

- franspallitts

- pci//dz‘fj Epal

Ad ognuna di tali categorie I'Utficic Tecnico ha attribuito un valore di mercato 1n
caso di liquidazione unitario, tenendo conto del generale stato di conservazione in cui si
trovano i beni, come meglio descritto nella seguente tabelia:

Tipologia Bene | Valore unitario
Postazione PC 30,00
Calcolatne: 10,00
Scrivania 20,00
Armadk 20,00

Scaff. Portapallets 20,00
Transpallers 50,60 :
Palleus Epal 225




Relazione ex art. 160 comma 2 L.F., in ardine alla preposta di concordato preventivo di lea Faads S.p.A. - Beni che
servono a fornire gl immobili in locazione

Oltre a tale valutazione nei seguent specifici casi I'Utficio Tecnico ha effertuato una
stima ad hoc:

- le postazioni PC presenti nella sede di Pomezia sono di piti recente acquisto e,
pertanto, sono state valutate per un valore unitario par a euro 150;

- le postazioni PC presend nella sede di Agrigento sono di meno recente
acquisto e, pertanto, sono state valutate per un valore unitario pari a euro 20;

- 1 franspallens presenti nella sede di Foggia 2 sono di pit recente acquisto e,
pertanto, sono stati valurati per un. valore unitario pari a euro 60;

- 1 carrelli elevatori sono statl valutad differentemente i clascun immobile
tenuto conto del relativo stato di conservazione e della reale possibilith di
ricollocazione sul mercato.

Come sara dettagliatamenre ilustrato nella tabella seguente, I'UHficio Tecnico ha
stimato gli arredi e i component presenti nell'immobile oggerro di locazione in complessivi
euro 21.908,75. D1 seguito si riporta per ciascun “magazzino” (i immobile oggero di
locazione) Pelenco analitico dei beni rvi presenti e la relativa valorizzazione:

Prof. Alberto Dello Strologo I
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Relazione exart. 180 comma 2 L, in ordine afla proposta di concordato preventivo presentata da lea Foods S.p. AL -
Beni che servono a fornire glt immobili in locazicne

Alla luce di quanto precede, il valore dei beni che servono a fornire gli immobili in
locazione € risultato pari a complessivi euro 21.908,75.

4.5 11 privilegio sui beni che servono a fornire gli immobili in locazione

Alla darz del 28.02.2017 nella situazione patrimoniale della Societd risultavano
allibrati debiti verso locatori per un imporio di euro 910.950,40, come riportato nell
seguente tabella:

DEBITO VERSO

LOCATORE LOCATORE AL
28/2/2017
3CSRL. 28.820,68
AGRO SUD DI GARGANO GIUSEPPE & C. 7.587,62
ARREDAMENTI DELL'AQUILA 8.137 36
BEL DOCR S.N.C. DI VITIELLO E CIRILLO 758596
BIANCHI LUCIANO ' 325336
BONADIO GIOVANN 53355,34 !
BONSIGNORE MICHELE 9.11049 il
BORGHESAN MARIA LUISA 5.046.77 15
CRC SERVICE SRL 2216560 A
CAGNANO CINZIA {subentrara a Cagnano Renato} 21389381 7 " -
CASALINI A, - CASALINT M. - MARTUFI L. - 3.599.46 7% - y :
CRISTOFOLI E. E PIZZOLITO M. 8.844,18 il
D.PADULA COSTRUZIONI SRL 11.840,73 | /-
EVANGELISTA ANTONIO - LAURENZI ANNA 1901419 1
FLLI ROSSI DI ROSSI SILVANO &C. SN.C. 6.596,92
FERSI S.N.C. (EX RUGGIERI NICOLA & C. S.N.C) 17.280,51
FONTE SP.A 40.036,90 )
GAMBARETTO GIANFRANCO 7.672,%6
GAMBARETTO LING 7.672,%6
GICOSRL. 10.398,20
GILIBERTO FRANCESCA 646452
GROSSI S.R.L. 15.936,51
IDROS DI LOCARDI FABIO E SCARAMPT ANNA MARIA 20.117,51
IVMOBILIARE G.P. S.AS. 26.256,77
TOBBI LILIANA 522065
MG di Marcotllio E. & C. 28.528,33
MINOTTI SILVANO 8.363,79
MONTEVERDI SP.A 16.342,52
NARCISO MARIO 2.739,32
NIADEMA SR.L. 104.746,94
NIADEMA SRI. 32508595
PACIOTTT IMMOBILIARE $.AS. 276664

PISCHEDDA ANTONIC & FIGLI S.N.C 7.984,26




Relazione ex art. 160 comma 2 LF., in ordine alla proposta di concordato preventivo di lea Foods S.p.A. — Beni che
servono a fornire gli immobili in locazione

, DEBITO VERSO
LOCATORE L.OCATORE AL
28/2/2017
PRAINO GIANCARLO 13.406,88
RANDAZZO ANGELO 2.080,65
RUGGERI CARLA 3.027,10
RUGGERI GIANFRANCO ) 3027,10
RUSSO GIUSEPPE - RUSSO ANTONIO 1167790
SLAT.SPA 19.287 54
SOGEIM di Cucé Massimo & C.sas. £.799,60
SOVERAS.AS. DI GAZZOENZO & C. : 25.868,63
TOSCOSCAVI 1D BRACCIANTI B. S.N.C. DI ALBERTO BRACOANTT & C. 381237
I TOTALE 919.950,40

Al fine di verificare se la soddisfazione di tali creditori assistiti da privilegio speciale
ex art. 2764 c.c. derivante dall'atmazione del Piano non rsulta inferiore a quella realizzabile,
in ragione della collocazione preferenziale, sul ricavato in caso di liqudazione, avuro
risuardo al valore di mercato attribuibile ai beni che servono a fornire gl immobili sui quali
sussiste la causa di prelazione, lo scrivente ha individuato la quota di debito per locazione
sulla quale sussiste il privilegio in ragione del valore dei bent che servono a fornire gli \
immobili; come dettaghato di seguito: \
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Relazione ex art, 160 comma 2 L.E, in ardine alla proposta di concordato preventivo di [ca Foods $.p.A. - Beni che
servono a fornire glt immebili in locazione

Si rappresenta che nei casi in cui gli immobili siano stati concessi in locazione da pil
comproprietari (in genere si tratta di due soggetti), come previsto nei relativi contratit di
locazione, if valore dei beni stimati dalle scrivente € stato proporzionalmente ripartito tra i
diversi Locatori.

Da ultimo, si precisa che per quanto concerne il magazzino denominato “Napoli 37,
alla data del 28.2.2017, non ssulta alcun debito da locazione nei confronti del Locatore.
Infatd, il valore complessivo dei beni rilevanti ai fini della presente Relazione € par a euro
21.493,75, in luogo dei valori di perizia (che contemplino anche Napoli 3) pan a

compiessivi euro 21.908,75.

Prof. Alberto Dello Strologe 18
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Relazione ox art. 160 cemma 2 LF, in ordine alla proposta di concordato preventivo di lea Foods S.p.A. — Beni che
servone a fornire gli immobil! in locazione

5 CONCILUSIONI

E stato conferito allo scrivente, Prof. Alberto Dello Strologo, Docenre di Economia
Aziendale nellUniversita di Roma “La Sapienza” e di Crisi e Risanamento di Impresa
nellUniversitd “Europea” di Roma, professionista indipendente in possesso dei requisiti di
cui all'art. 67, terzo comma, lett. d), iscritto all’Albe dei Dottont Comnmercialisti di Roma al
n. 7558 e al Registro dei Revisori Legali al n. 125240 con provvedimento del 07.05.2002,
pubblicaro in G.U. IV serie speciale n. 36, da pare di Ica Foods S.p.A., I'mcarico di
redicere una Relazione ex art. 160 comma 2 L.F, i ordine alla proposta di Concordato

Preventivo di Ica Foods S.p.A.

Nel rinviare al corpo della presente Relazione per ogni considerazione di merio,
tenendo conro delle ipotesi e limitazioni demagliate nella presente Relazione, i valore
complessivo dei canoni di locazione insoluti da collocare in privilegio (in quanto sussiste,
nel patrimonio della Ica Foods S.p.A., il bene sul quale potrebbe esercrrarsi il privilegio
speciale di cui all'art. 2764 del codice civile) ammonta a euro 21.493,75, mentre il residuo
debito avente il medesimo titolo, in ragione dell'mesistenza di beni su cul esercitare la
prelazione o dellincapienza del loro valore, resterebbe integralmente insoddisfaro
nell'ipotesi di liquidazione del patrimonio di fea Foods 5.p.A e, per tale ragione, ben puo
essere collocaro tra le passivitd chirografarte af sensi defl'art. 160, seconde comma, della
Legge Fallimentare.

Lo scrivente amesta, al sensi e per eli effewi dellart. 160 LF. comma 2. che la
soddisfazione dei crediori assistitt da privilegio speciale ex art. 2764 c.c. dervante
dall'attuazione def Piano non nsula infernore a quella realizzabile, in magione della
collocazione preferenziale. sul ricavato in caso di lowdazione, avuro neuardo al valore di
mercato atrbuibile ai beni che servone a fornire eli immobili sui quali sussiste [a causa di

prelazione. come dianzi illustrato paria euro 2149375,

Ringraziando per fa fiducia accordata, si rimane a disposizione per qualsivoglia
chiarimento e/o integrazione si riterranno opportuni e si porgono distnri ossequi.

%r £, Albsfto DWDKQU_—_? |

Roma, 3 giugno 2017

Prof. Alberto Dello Strologo A 1




:i\ﬁggi\ di Repertorie
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

REPUBBLICA ITALIANA
Cinque giugno duemiladiciassette

5-4- Iplf

Roma, Via Gualtierc Castellini n. 13.

nanzi a me Gianmarco Golia, Notaio in Colleferre, iscritbco
Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Roma, Velletri
civitavecchia

& presente:
DELLO STROLOGO {cognome) ALEERTO (nome) natc a Roma il 7
hbraio 1976, ivi domiciliato, Piazza Istria n. 2, codice
iscale: DLL LRT 70BQ7 HSCLK.
omparente della cui identitd personale io notaic sono certo
1 gquale mi ha presentato la relazione peritale che precede,
iedendo di asseverarla con giluramento.
nindi deferisco il giuramento al couparente, previa seria
mmonizicne da me notaio effettuata allo stesso sulle conse-
bienze delle dichiavazioni mendaci o reticenti e sullfcbbligo
i dichiarare la verita.
1 compavente presta giuramento, pronunziando le parole:
ciure di avere bene e fedelmente adempiute all'incarico ri-
eviito, = gquindi redatto la perizia sopra riportata, al solo
copo di far conoscere la verita".
=1 pPresente verbale, scritto a macchina da persona di mia
iducia ed integrato di mioc pugno su di una pagina, io Notaio
o dato lettura al comparente che, da me interpellate lo ap-

Irova e sothoscrive alle ore ﬁ“f ' fﬂ ! // - )
e VO '?J{TA ey ’/é' }6\; .

wisbl L g

/A(QS/Q@ w%luﬁwp “




N ALLEGATO 1




CRIK €

Pomezia,28/02/2017
Perizia

La ICA FOODS S.p.A. , con sede in Pomezia ( RM ) Via Pontina Km. 27,650 produce
e distribuisce snacks su territorio nazionale ed estero.

La distribuzione dei prodetti avviene attraverso due canali, uno dedicato alla grande
distribuzione e Paliro dedicato al trade. Nel primo caso i prodotti partono dal
magazzino centrale di Pomezia ¢ raggiungeno le piattaforme di distribuzione deila
catena cliente la quale provvede , a sua volta, al rifornimento dei propri punti di
vendita. Nel secondo caso , la distribuzione ¢ commercializzazione al trade , i prodotti
in uscita dal magazzino centrale vengono consegnati a concessionari 0 depositi ICA
FOODS dislocati su tutto il territorio nazionale,

Il concessionario ¢ una figura che con mezzi e strutture proprie provvede alla
commercializzazione dei prodotti. I depositi invece sono strutture prese in affitto
dali’azienda e gestiti da personale dipendente con atfrezzature ¢ mezzi di proprieta
aziendale. Oggetto della seguente perizia & appunto procedere alla valutazione delle

attrezzature presenti in ogni singolo deposito.

Le strutture attive verificate, come si evince dall’elenco allegato, sono 34 distribuite
su tutto il territorio nazionale . tutti i depositi hanno una dotazione standard, come da
tabella riepilogativa, costituita da:

arredi per ufficio
attrezzature per ufficio
attrezzature per magazzino .

Al fine di effettuare una corretta valutazione si & proceduto aila verifica del valore
contabile di ogni singolo bene ed alla successiva valutazione visiva tenendo conto di
possibili quotazioni di mercato .

Gli arredi, come verificato anche dal libro dei cespiti, sono piuttosto datati, acquisti
effettuati dal 1990 al 2007 e quindi completamente ammortizzati, in alcuni casi poi si
presentano anche rovinati a causa di evidenti traslochi, cosa analoga possiamo dire
per le attrezzature per ufficio calcolatrici mod. Olivetti Summa 182 ¢ divisumma 232
e postazione personal computer Acer modello M4 — M6, monitor con schermo a tubo
catodico , stampanti Hp mod. 1102 , 2055 ed M 401 , chiaramente anche in questo
caso gli acquisti, sempre rilevato da libro dei cespiti, vanno dal 2007 al 2009 .

Le attrezzature di magazzino presenti nei vari centri sono transpalletts manuali e
palletts tipo epal utilizzati per il trasporto delle merci, attrezzature per Ie quali esiste
un discreto mercato dell’usato a differenza delle attrezzature per ufficio.

ICA FOODS spa
Sede sociale: $.8. Pontina km. 27.650 - Q0040 Pomezia (RM) - Tel. 06/91603 189 - 910601} (12 linee) — Fax 06/9108148
- 9106303
Codice Fiscale e Reg. imprese di Roman® 07669440583 —~ R.E.A, di Roma n® 624521 ~P.L 01836391001 ~ Cap. Soc. €
5.200.000 i.v.
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Al fine di rendere maggiormente chisra e comprensibile la: valutazione effettuata
abbiamo predisposto 'allegato con le attrezzature presenti_al 28/02/2017 in ogni
singele centro ¢ la loro relativa valorizzazione di mercato; w_r_alorizzazione che
seaturisce dal valore residuo di ogni singolo bene e -dalla’ reale possibilita, di .
ricollocazione sul mercato. '

1CA BQODS S.p,
SERVIZIO TEC

ICA FOODS spa
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