CUSTODIA GIUDIZIARIA

FALLIMENTO DEIULEMAR SDF
C.F.: 95205810633

Oggetto: Relazione di stima del compendio di beni mobili ed immobili sottoposti a

Custodia Giudiziaria.

Il sottoscritto, in qualita di custode giudiziario nominato dal Tribunale di Torre Annunziata

nel sequestro giudiziario avente R.G. 691/2015, con il presente elaborato intende fornire a
codesta Spett.le Curatela Fallimentare, cosi come richiesto con PEC del 13.05.2016, una
quantificazione di tutti gli assets che formano oggetto del perimetro di custodia, cosi come

elencati al punto 1 delle conclusioni del ricorso di sequestro del 2013 e successive
integrazioni.

a.

Metodologia valutativa

Il sottoscritto, al fine di fornire un dato quanto piu preciso possibile, reputa
opportuno illustrare i criteti che hanno condotto alle determinazioni riportate nei

paragrafi successivi.

La metodologia applicata, ovviamente, risulta differenziata in relazione al bene
oggetto di valutazione, dovendosi ricomprendere i beni in custodia a due principali

macrocategorie:

* Beni Immobili (unita immobiliari, terrent);
* Beni Mobili (quote societarie).

Per quanto concerne gli immobili di proprieti della Famiglia Lembo, la Custodia
Giudiziaria ha contezza di perizie valutative in corso di definizione, ad opera di
tecnici incaricati dalla Curatela Fallimentare. Non avendo, peto, al momento
nessuna informazione circa le risultanze delle predette petizie, fatta eccezione per
limmobile sito in Sorrento alla Via degli Archi 10 Proprieta Lembo-Saturnino-
Mazza, non disponendo di alcuna altra perizia per gli immobili del predetto,v il
sottoscritto  custode ha ritenuto che Punico criterio utilizzabile per la
determinare una stima attendibile sia la valotizzazione sulla base dei
parametri dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare del’Agenzia del
Territorio relativi alle ultime quotazioni disponibili (secondo semestre 2015).

La scelta di non procedere al formale incarico di periti per la valutazione delle
singole unita immobiliari ¢ scaturita dalla consapevolezza che tale decisione
avrebbe, inevitabilmente, comporttato un eccessivo aggravio di costi sulla procedura
rappresentata dal sottoscritto custode.

Per quanto concerne la valutazione delle quote societarie, al fine di poter dare
compiuta risposta alla richiesta formulata dalla curatela fallimentare, la custodia
giudiziaria si ¢ prontamente attivata, una volta definita la predisposizione dei bilanci
2015 ad opera dei legali rappresentanti, a compulsare 1 medesimi Organi
Amministrativi delle diverse societa le cui quote formano oggetto di sequestro, a
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determinare il valore delle societa rappresentate, anche mediante ogni e opportuna

indagine ritenuta utile.

Trattandosi essenzialmente di societa immobiliari il criterio consigliato dalla
Custodia, per una valutazione pressoché asettica, ¢ stato quello del Patrimonio
Netto Rettificato, criterio che come noto porta alla determinazione del valore
aziendale attraverso delle rettifiche delle poste attive e passive che compongono lo

stato patrimoniale aziendale.

Nel caso in esame gli Organi Amministrativi si sono attivati per determinare un
valore di mercato aggiornato a tutti i compendi immobiliari che formano i principali
assets aziendali nonché procedere a delle valutazioni circa le eventuali rettifiche da

apportare per le altre poste dell’attivo e del passivo patrimoniale.

La custodia giudiziaria per le societa che hanno in essere contratti di leasing
immobiliare ha invitato gli organi amministrativi a prestare particolare attenzione
alla valorizzazione dei cespiti nonché dei debiti residui sottostanti i contratti di
leasing, tenuto conto che la tecnica di contabilizzazione dei contratti di leasing non

prevede I'esposizione nello stato patrimoniale.

Preme precisare che le principali rettifiche che sono state effettuate hanno avuto ad
oggetto prevalentemente 1 valori degli assets immobiliari in quanto i crediti sono stati
definiti certi liquidi ed esigibili mentre i debiti, rappresentati prevalentemente da
esposizioni bancarie a medio — lungo tetmine nonché da debiti per finanziamenti
infruttiferi dei soci, non hanno necessitato di alcuna rettifica stante la certezza
connessa con la loro natura nonché importo, cosi come esposto nelle situazioni
patrimoniali analizzate.

Dalle stime che nel prosieguo verranno illustrate, emergera il valore attribuito alla
societa e a cascata alla quota di partecipazione rientrante nel perimetro di custodia,

secondo 1l criterio applicato.

Nel rispetto della metodologia applicata appare evidente che la quota di
finanziamento soci riconducibile alla custodia giudiziaria, in un’ottica di esatta
valorizzazione della quota, in ipotesi di dismissione, concorrera a determinare
Ieffettivo prezzo di cessione. A tal fine quindi il sottoscritto per una piu chiara ¢
corretta rappresentazione provvedera ad illustrare separatamente il valore della
societa, il valore della quota di partecipazione imputabile alla custodia ed il valore

dell’ammontare del finanziamento soci.

Inoltre, il sottoscritto custode, anche in relazione alla richiesta formulata da codesta
Spettle Curatela, ha reputato di non richiedere agli Organi Amministrativi la

predisposizione di stime valutative, da redigersi ad opera di tecnici specializzati, per
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gli immobili societari, alla luce delle tempistiche necessarie nonché dei costi richiesti
stante la numerosita degli stessi.

Eccezione a tale situazione attiene per la societa Bracco Stl, i cui immobili, in
relazione ad operazioni aziendali in essere, sono stati sottoposti a perizia di tecnici e

di cui, pertanto, si & potuta avere una esatta quantificazione.

b. Valutazione Compendio Immobiliare
In relazione ai criteri illustrati nel paragrafo ptecedente, si riportano di seguito, in
forma tabellare, la valorizzazione del compendio immobiliare ricompreso nel
mandato di Custodia Giudiziaria, tenendo ovviamente conto della specifica quota di
proprieta del singolo cespite oggetto di gestione da parte del sottoscritto:
Valorizzazione dei Compendi Immobiliati oggetto di custodia
Pro mun; Indirizzo Tipologia lore Omi Metri Yalore % Valore Stato
g2 MQ quadrati Totale Custodi C di: dell'i bil
a
1| Momedell S Vi Marcani SVl Vil S 0 s e B 0 A SR S 00
 Greco lemboc s ol g L . e e
2 Torre dc] Via ML\A:Oni - Villa 2.500,00 ‘ 1100 ) 2.750.000, 75,00 2.062.500,00 Locato
Greco Commissariato 00
3 | Torre del - Corso Avezzana Abitazione 2.150,00 60 129.000,00 50,00 64.500,00 o locam o
Greco , : ; : . ; ! ! . W
4 | Torre del Corso Avezzana Abitazione 2.150,00 60 129.000,00 50,00 64.500,00 Locato
Greco
5 | Torre del Corso Avezzana Abitazione 2.150,00 60 129.000,00 50,00 64.500,00 Locato
Greco o
9 Torre del Corso Avezzana Abitazione 2.150,00 60 129.000,00 50,00 64.500,00 Locato
Greco
T Torte del Corso Avezzana Locale commericale 1.800,00 80 144.000,00 50,00 72.000,00 Locato
Greco o Dl
8 Torre del Corso Averzzana Locale commericiale 1.800,00 80 144.000,00 50,00 72.()01),()() Locato
Greco
9 | Torre del Via Roma Abitazione 2.500,00 110 275.000,00 75,00 206.250,00 Locato
Greco . : : Gy T
10 Torre del Via Roma Locale 2.600,00 45 117.000,00 75,00 87.750,00 Locato
Greco
11 | Torre del 11 Traversa Vittorio Abitazione tipo G 1.800,00 60 108.000,00 100,00 10800000 Occupato
Greco Veneto economico o o : Heo
12 Torre del 11 Traversa Vittorio ) Abitazione tipo 1,80(),0() 60 ' 108.000,00 100,00 108.000,00 Oc’cupmo
Greco Veneto economico
13 | Torre del II Traversa Vittorio . Locale commerciale 1.300,00 20 26.000,00 100,00 26.000,00 Locato |
Greco  Veneto o : . el e o .
14 Portici Corso Umberto Villa Zona Centrale ‘34100,00 200 620.000,00 100,00 620.000,00 "Comodato duso
gratuito
15 | Sorrento ~ Via Santa Maria delle Abitazione - Centro 5.200,00 90 468.000,00 7500 35100000 ibeig
o e Stodco i g L o L
Per quanto sopra esposto il valore degli immobili che formano oggetto della
custodia giudiziaria ammonta a complessivi € 5.190.250,00.
c. Valutazione Compendio Societatio

In relazione ai criteri illustrati nel paragrafo sub a., si & reputato opportuno fornire
una schema riepilogativo circa le societa ricomprese nel perimetro di custodia. Lo
schema predisposto forma I'allegato 1 della presente relazione
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Una volta illustrate le societ le cui quote formano oggetto di sequestro si tiportano
di seguito, in forma tabellare, le valotizzazioni delle singole quote societarie.

CUSTODIA GIUDIZIARIA FALLIMENTO SDF DEIULEMAR

COMPENDIO SOCIETARIO - ITALIA

' Ragione Sociale QUGG V;ilorc,chiet& Valore Quota Credito per Fin. Soci Valore Totdng’uot@? .
BRSO D] k T 59,44»"/;, " € 17,574".()()(‘»,1111 €10.438.956,00 ' € 3484.354,5() sy ¢ 13.‘92‘32350,5‘('» ;
. Deiulemar Holding S.p.a. in liquidazione 10000% = ngs LNy €000 . o
T, T S T50%  €376545300 € 1.412,044,88 i e 1412.0448
Gipamerit S.r.l. ) 50,00% € 2.383.833,00 €1.191.916,50 € 600.000,00 : € 1‘79119'1“6,50
Immobil Service S.r.l. in Liquidazione 25,00% n.q. € 100.000,00 C€0,00 jisi €"1()O.‘()0‘(‘),OO :
Libeccio S.r.l. o 100,()()%’ € 63;456,0() € 63.456,00 € 248.290,(?0 . U 3117746?Q0 .
Libe;ty di Navigazione S.r.l. 50,00% € 2.276.525,00 ’€ 1.138.262,50 € 0,00 € 1.138562,5() :
Maestrale S.r.l. L 99,00% € 12.025.480,00 € 11.905.225,20 € 6.488.987,00 €,18.394‘212,’20
Masads S.ed ‘ k ' 99)»( o €2.654.251,00 €2.627.708,49 €0,00 €2.627.708,49
Nautica Tutto Sport S.r.l. : 2,83% € 62.281,00 € 1.482,29 € 0,00 ; ‘€ 148229
Tenacia S.r.l. 100,00% -€ 366.581,00 € 366.581,00 € 0,00 7({ 366.581,00
Tramontgna S.r.l. ‘ 50,00% -€ 8.865,‘()() ’ € 4.432,50 T E297.500.00 : 6 293.067,50 .
Trédim S.rl 100,00% € ‘182'.135,00 € 182.135,00 é 0,00 g € {82.55,()0 ‘
€28.690.173,35 €11.119.171,50 : ¢ 35.805.344,85

CUSTODIA GIUDIZIARIA FALLIMENTO SDF DEIULEMAR

COMPENDIO SOCIETARIO - LUSSEMBURGO

Ragione Sociale - Quota C.G. Valore PN
Azzutro e Azzurra S.a. 100,00% € 10.683.176,80
Hamburg International S.a. 100,00% € 10.052.620,38
: LamainS;a, ; : 100,00% . €0,00
Liberty Ovetrseas S.a. 50,00% -€1.212.433,47
SBF S.a. . , 100,00% -€ 80.939,70
€19.442.424,01
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Il sottosctitto, in relazione allo schema su indicato, reputa opportuno fornire alcuni

chiarimenti in relazione alle seguenti societa:

Deiulemar Holding Spa in liquidazione: per la societd in esame la

Custodia  Giudiziaria ha ritenuto, per motivi prudenziali, di non
attribuire un autonomo valore tenuto conto che il piano liquidatorio in
corso presenta criticita ed incognite sottostanti contenziosi tributari
pendenti in Cassazione. Qualora i giudizi vinti in primo e secondo
grado dovessero confermare le ragioni sottostanti la difesa della societa,
la liquidazione potra portare ad una tipartizione seppur non cospicua
del Patrimonio Netto finale di liquidazione. Alla data del 31.12.2015 il
Patrimonio Netto della societd in esame risulta essere part ad € -
480.359 ( Patrimonio Netto Negativo).

St precisa che nel corso dellesercizio 2016 Porgano liquidatorio, nel
rispetto del piano in essere, ha perfezionato un accordo transattivo,
autorizzato dal Tribunale, con la Curatela Fallimentare della CDN, a
definizione integrale delle posizioni debitorie esistenti tra la Holding e
una societa ricompresa nella massa fallimentare della CDN. I’accordo
concluso ha consentito di transigere tutte le posizione debitorie nei
confronti di fornitori terzi.

Liberty di Navigazione Stl: la societd in esame ¢ lunica societa

rientrante nella Custodia Giudiziaria che svolge attivita di shipping.
L’unico asset disponile risulta essere una Nave bulk cartier. Sulla base di
informazioni fornite dall’A.U., in relazione al crollo del valore dei nol, il
predetto bene risulta iscritto in bilancio ad un valore di catico maggiore
tispetto al corrente valore di mercato. Nessuna rettifica allo stato ¢ stata
posta in essete tenuto conto che sulla base delle informazioni acquisite
la valorizzazione delle navi delle societa di shipping ¢ anche collegata
alle quotazioni dei noli. Si precisa inoltre che la societa risulta debitrice
net confronti della banca MPS di un importo, in linea capitale, pari ad €
35.271.425,00 a titolo di mutuo concesso per I'acquisito della nave bulk
carrier. Per effetto degli andamenti, a dir poco critici, delle quotazioni
dei noli, alla data odierna, la societd ¢ riuscita ad effettuare il pagamento
allIstituto di Credito della sola quota interessi senza mai riuscire a
rimborsare la sorta capitale, concordando tipetute moratorie bancarie.

Immobil Setvice S.r.l. in liquidazione: per la societi in esame di cui
la Custodia Giudiziaria detiene il 25% del Capitale Sodiale, sulla base

della documentazione fornita dall’Organo liquidatorio nonché dalle
informazioni acquisite nel corso di assemblee societarie e riunioni, non
si ¢ in grado di poter determinare con ragionevole certezza effettivo
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valore della societa in esame. Lo stato in cui verte la societd & ptressoché
critica ed, infatti, IOrgano liquidatorio ha sottoposto plutime proposte
di ristrutturazione della debitoria, che stante la non attendibilita dei dati
forniti, hanno indotto la Custodia in uno con la Curatela 2 non
esprimere il proptio consenso circa il prosieguo. La Custodia
Giudiziaria  ha, altresi, appreso formalmente che alla Curatela
Fallimentare & pervenuta una proposta di acquisto da parte del socio
titolare di una quota pari al 50%, per il valore di €100.000,00. Tale
circostanza puo rappresentare, per la Custodia Giudiziaria, il parametro
di riferimento per una corretta valutazione della quota in esame.

Reintestazione quote UBS Fiduciaria Spa: il sottoscritto reputa
opportuno precisate che le quote detenute dalla Tofev S.a. nelle societi
Maestrale S.r.l. e Bracco S.r.l. nonché le quote detenute dalla De.Fra S.a.
nella Bracco Sl sono amministrate mediante mandato fiduciario
sottoscritto con la UBS Fiduciaria Spa.

Il sottosctitto ha gia ricevuto autorizzazione dal Tribunale di Torre
Annunziata per procedere alla reintestazione delle quote detenute in
forza di mandato fiduciario. Tale operazione consentira di svincolare
anche un conto cotrente globale della Tofev S.a., detenuto presso la
UBS Spa di Milano, la cui giacenza alla data odierna ammonta ad €
254.955,94. La predetta somma verra parzialmente trasferita alla societa
Tofev S.a. per consentire alla societa lussemburghese di definire la
propria posizione debitoria erariale nonché quella della partecipata
Defra Sa, mentre la restante parte delle giacenze verra accreditata su
uno specifico conto vincolato della Custodia Giudiziaria, intrattenuto
presso il Banco di Napoli — Filiale di Torre Annunziata, Il predetto
conto cotrente ¢ stato aperto dalla custodia per laccredito delle somme
derivanti dalloperazione di dismissione della partecipazione della
societa Grecale S.r.l. (controllata al 100% da Tofev S.a.). Il predetto
conto, alla data di redazione della presente, riporta un saldo attivo pari
ad € 478.477,31. 1a ratio di tale scelta va ricercata in relazione alla

natura delle somme giacenti sul conto corrente globale Tofev S.a.
presso la UBS Fiduciatia S.p.a., somme che rappresentano, al netto delle
competenze maturate dalla fiduciaria, I'importo versato a titolo di
caparra, in data antecedente la nomina del sottoscritto, di un contratto
preliminare di vendita relativo alla quote rappresentanti il 100% della
societa  Grecale Sl detenute  allora  dalla Tofev  S.A.
Tutto quanto sopra sinteticamente illustrato ha formato oggetto di
plurime istanze e relazioni regolarmente depositate ed autorizzate dal
Tribunale di Torre Annunziata.
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* Hamburg International S.a.: societa di diritto lussemburghese
riconducibile al nucleo familiate Tuliano. Trattasi di holding di

partecipazioni. Alla data odierna le partecipazioni detenute
risultano integralmente svalutate. 11 valore aziendale attribuibile alla
societa in esame ¢ rappresentato dalle Attivitd finanziare ( investimenti
mobiliari ed obbligazionari) nonché disponibilita finanziarie, che sulla
base delle ultime informazioni acquisite, ammontano a complessivi €
10.683.177,00.

" Azzurro e Azzutra S.a.: societa di diritto lussemburghese riconducibile

al nucleo familiare Lembo. Trattasi di holding di partecipazioni. Alla
data odierna le partecipazioni detenute risultano integralmente
svalutate. Anche per societa in esame, alla stregua della Hamburg
International SA il valore aziendale attribuibile alla societa in esame ¢
rappresentato dalle Attivita finanziare ( investimenti mobiliati ed
obbligazionari) nonché disponibilita finanziarie, che sulla base delle
ultime  informazioni acquisite, ammontano a complessivi €
10.052.620,00.

* SBF 8S.a.: societa di diritto lussemburghese riconducibile al nucleo
familiare Della Gatta. Trattasi di holding di partecipazioni. Trattasi di
holding di partecipazioni. Alla data odietna le partecipazioni
detenute risultano integralmente svalutate. la societi vanta
unicamente disponibilita finanziarie diversificate che sulla base delle

ultime informazioni acquisite la valorizzazione risulta essere pari ad €
3.310,00.

d. Gestione finanziaria Custodia Giudiziaria

Al fine di fornire a codesta Spett.le Curatela il maggior numero di informazioni per
una piu chiara e completa contezza della gestione finanziaria della Custodia
Giudiziaria di seguito vengono, altresi, riportate le giacenze presenti sui conti
cotrenti intrattenuti dalla Custodia Giudiziaria e relativi alla gestione degli immobili
indicati sub paragrafo b., di cui di seguito si fornisce indicazione:

" Conto corrente n. 1000/590152: Intrattenuto presso Banco di Napoli —
Filiale Torre Annunziata. Tale conto ¢ utilizzato dalla Custodia Giudiziaria
per la gestione finanziaria dei compendi immobiliari riconducibili alla
famiglia Lembo ivi incluso il Trust Nipoti di Giuseppe Lembo. Alla data
odierna la giacenza ¢ pati ad € 86.362,51.

Per la gestione immobiliare in esame si precisa che tutti i canoni risultano

essere stati regolarmente incassati.
" Conto corrente n. 1000/590153: Intrattenuto presso Banco di Napoli —
Filiale Torre Annunziata. Tale conto ¢ utilizzato dalla Custodia Giudiziaria
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c.

per la gestione finanziaria dei compendi immobiliari riconducibili alla Sig.ra
Valeria Sessa. Alla data odierna la giacenza ¢ pari ad € 35.536,74;

Per la gestione degli immobili in esame si precisa che alla data odierna oltra
predetta giacenza detiene altresi crediti per fitti maturati ma non ancora
incassati per 'importo complessivo di 2.566,00.

* Conto corrente n. 1000/590167: Intrattenuto presso Banco di Napoli —
Filiale Torre Annunziata. Tale conto, come gia anticipato, ¢ stato acceso
unicamente per accreditare le somme derivanti dall'operazione di
dismissione della pattecipazione detenuta dalla Tofev Sa, il tutto al fine di
poter avere una chiara e lineare, nonché separata gestione finanziaria per
Poperazione di cessione. Alla data odierna la giacenza & pari ad €

478.447,31.
Conclusioni

Il sottoscritto Custode, in relazione a quanto illustrato nei precedenti paragrafi, &
addivenuto alle seguenti risultanze:

* Valore compendio immobiliare: € 5.190.250,00;
* Valore compendio societatio: € 59.251.768,00;
=  Valore conti correnti Custodia Giudiziaria: € 600.346,50;

Il valore complessivo, pertanto, alla data di redazione della presente relazione, del
compendio di beni rientrati nel petimetro della Custodia Giudiziaria in essere, ivi
incuso le disponibilita finanziarie attuali giacenti sui conti correnti intestati alla
procedura, ammonta a complessivi € 65.042.365,42.

Si precisa che al predetto valote, cosi come determinato, andrebbero aggiunte
unicamente le stime relative ai terreni, cespiti quest’ultimi che non sono stati oggetti
di stima. Per procedere ad una stima dei predetti beni sarebbe opportuno la nomina
di un consulente preposto ( perito agronomo) che dovrebbe altresi delimitare i
relativi confini, argomento quest’ultimo che ha formato piu volte oggetto di
confronto tra le due procedure.

Risulta opportuno precisare che il valore del compendio nel suo complesso ¢ frutto
di stime, che ancorché basate su criteri oggettivi e prudenziali, possono essere
soggette a potenziali vatiazioni non preventivabili alla data odierna.

II sottoscritto auspicandosi di aver esaustivamente risposto alla richiesta formulata,
restando a disposizione per qualsivoglia chiarimento e/o approfondimento, porge
distinti saluti.

Napoli, 06.10.2016 “Ir'Custpde Giu ziatiq.




