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Istituzione dell’Agenzia Regionale
Sviluppo Aree Industriali

Legge regionale n.47/2019

Relazione

Sostenibilita economico-finanziaria
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PREMESSA: IL QUADRO NORMATIVO

Il Corap, Consorzio regionale per lo Sviluppo delle Attivita Produttive della Regione Calabria,
€ un ente pubblico economico strumentale della Regione Calabria che nasce nel 2013 come
accorpamento dei Consorzi provinciali per le aree di sviluppo industriale, per come previsto
dalla Legge regionale 16 maggio 2013, n. 24, che ha attuato un pii generale “Riordino di
enti, aziende regionali, fondazioni, agenzie regionali, societa e consorzi comunque

denominati, con esclusione del settore sanita”.

Il processo di accorpamento degli ex Consorzi di Sviluppo Industriale provinciali nel Corap ha
creato nel tempo notevoli criticita operative che hanno indotto il legislatore regionale a
prevedere attraverso la L R. 47/2019 “Moedifiche alla legge regionale 16 maggio 2013,
n.24", all'art. 1, |a possibilita per il Presidente della Giunta regionale, previa deliberazione
della Giunta Regionale, adottata su proposta dei dipartimenti competenti, di disporre con
decreto la messa in liquidazione coatta amministrativa del CORAP, in caso di gravi perdite di
esercizio per due esercizi finanziari consecutivi o di impossibilita di assicurare la sostenibilita
e l'assolvimento delle funzioni indispensabili o di impossibilita di pagamento di debiti liquidi

ed esigibili nei confronti di terzi.

La stessa L.R. 47/2019, all’art 2, prescrive che “Nel caso si verifichino le condizioni di legge
per lo scioglimento o la liquidazione coatta amministrativa del CORAP la Giunta regionale, al
fine di assicurare la continuita nell'esercizio delle funzioni pubbliche attribuite al CORAP ... e
nel contempo procedere al riordino del sistema regionale di sostegno all'insediamento, allo
sviluppo e alla competitivita delle imprese di ogni comparto economico ed industriale,
all'attrazione di investimenti produttivi, entro novanta giorni dal decreto che dispone la
liquidazione del CORAP.....e sulla base di un sostenibile Piano economico finanziario che
garantisca la continuité aziendale, istituisce I'Agenzia Regionale Sviluppo Aree Industriali,
ente pubblico economico, con legge regionale contenente la disciplina organica dell'Agenzia
stessa. L'Agenzia, entro tre mesi dalla sua istituzione, redige il Piano industriale triennale,
proposto dal Commissario straordinario e approvato dalla Giunta Regionale, previo parere

obbligatorio delle competenti commissioni consiliari”.
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La L. R. & stata parzialmente impugnata dal Governo con delibera del Consiglio dei Ministri
del 17 gennaio 2020 per violazione della competenza esclusiva statale in materia di

liquidazione di enti pubblici economici.

La Corte costituzionale, con sentenza n. 22/2021, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale 24
febbraio 2021, n. 8, ha dichiarato Fillegittimita costituzionale dell'articolo 1, rilevando
tuttavia, “la carenza di una discipling uniforme di fonte statole idonea a consentire la
risoluzione delle crisi di solvibilita degli enti strumentali vigilati dalle Regioni, e, tra questi, dei
consorzi di sviluppo industriale ed evidenziando la necessita di un intervento regolativo dello
Stato, che, tenuta ferma ['omogeneita suddetta, permetto alle Regioni di fronteggiare

Situazioni critiche di notevole impatto sulle comunita territoriali”,

In adempimento all'osservazione contenuta nella citata sentenza della Corte costituzionale,
suila materia si & registrato l'intervento “uniformatore” del legislatore nazionale che, con la
legge 29 luglio 2021, n.108, ha espressamente previsto la modifica dell’art.15 della legge del
15 luglio 2011, n.111 “Liquidozione degli enti dissestati e misure di rozionalizzozione

dell'attivita dei commissari straordinari”,

Dunque, con l'inserimento del comma 5-bis nella citata legge del 15 luglio 2011, n.111, il
Legislatore ha inteso estendere espressamente anche alle Regioni il potere di porre in
liquidazione coatta amministrativa gli enti sottoposti alla loro vigilanza ed ha reso applicabili
nei confronti delle Regioni gli ulteriori adempimenti previsti dall'art. 15, comma 1 della

stessa legge.

In particolare, l'art.15 co.1 dispone che le funzioni, i compiti ed il personale a tempo
indeterminato dell'ente sono allocati con decreto del Presidente della Giunta
nell’Amministrazione vigilante, in altra pubblica amministrazione, ovvero in una apposita
Agenzia costituita ai sensi dell'articolo 8 del decreto legislativo n. 300 del 1999, con la

conseguente attribuzione di risorse finanziarie.

Al termine di questo iter normativo, La Giunta regionale della Calabria, con deliberazione n.
478 del 12 novembre 2021 ha posto in liquidazione coatta amministrativa il Corap, a seguito
dell'art. 15, commi 1 e 5 bis del Decreto-legge 6 luglic 2011 n. 98, convertito con
modificazione dalla legge 15 luglio 2021 n, 111.
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Con DPGR n.202 del 15 novembre 2021 & stato nominato il Commissario liquidatore
definendo gli indirizzi per la procedura di LCA e, in ottemperanza alle disposizioni regionali, lo

stesso ha provveduto:

- Adepositare in data 31.10.2022 presso il Tribunale di Catanzaro lo stato passivo;

- A trasmettere, con nota pro. 1858 del 06.03.2023, all’'Autorita di Vigilanza la
ricognizione patrimoniale dell’'Ente e i relativi elenchi, evidenziando la necessita, ai
sensi dell’art. 15 commi 1 e 5 bis della Legge 111/2011 di allocare al pili presto le
funzioni, i compiti ed il personale a tempo indeterminato nell'’Amministrazione
vigilante, in altra pubblica amministrazione, ovvero in un‘Agenzia provvedendo,
altresi, a garantire le funzioni di pubblica utilita, tutelando il personale a tempo

indeterminato nonché il ceto creditorio.

L'istituzione dell'Agenzia regionale & dunque oggi un obbligo derivante dalla legislazione

nazionale e regionale.

In conseguenza del quodro normativo pil sopra dettoglioto e degli obblighi che ne
conseguono, Obiettivo del presente documento é redigere un piano economico finanziario
funzionale allistituzione ed all’avvio operative della nuova Agenzia Regionale per lo
Sviluppo delle Aree Industriali, che ne individui le attivita svolte nel periodo di riferimento e

ne valuti la sostenibilita economica e finanziaria nel periodo di awvio.

OBIETTIVI ED AMBITO DI ATTIVITA DELL'AGENZIA

GLI OBIETTVI

L'istituzione dell'Agenzia Regionale Sviluppo Aree Industriali (ARSAI) si propone I'obiettivo di
favorire gli investimenti sul territorio regionale attraverso la creazione di un contesto
economico favorevole agli insediamenti, Iinnalzamento dell’'offerta insediativa per le
imprese che intendano realizzare investimenti qualificati e innovativi, nel pieno rispetto delle
funzioni previste dalle leggi regionali n. 38/2001 e n. 24/2013, ed a garanzia della continuita

dell'esercizio delle funzioni pubbliche gia attribuite al Corap.
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L'Agenzia promuove le condizioni necessarie per la creazione e lo sviluppo di attivita
imprenditoriali con particolare riferimento alle Aree di Sviluppo Industriale e dei relativi
servizi alle imprese, esercitando a tal scopo le funzioni amministrative relative all'adozione di
piani e di attrezzature ambientali delle aree in esse comprese, le espropriazioni dei suoli da

assegnare per attivita industriali e dei servizi alle imprese.

Questo obiettivo di carattere generale puo essere poi declinato in un insieme di obiettivi

specifici;

- Obiettivo concentrazione: scoraggiare la proliferazione di edifici industriali al di fuori
delle aree produttive al fine di garantire maggiori servizi e una migliore logistica alle
imprese insediate;

- Obiettivo semplificazione: stabilire un pilt stretto raccordo fra I'Agenzia e gli Enti
territoriali, in primis con la Regione da conseguire attraverso l'istituzione di una
struttura di governance snella, efficace ed efficiente;

- Obiettivo sostenibilita ed efficienza energetica: lavorare per la gestione ottimale delle
infrastrutture e dei servizi presenti individuando prioritariamente le aree deputate a
diventare APEA (aree produttive ecologicamente attrezzate), che rappresentano per
le imprese un’opportunita d'insediamento di eccellenza in quanto offrono economie
di scala, una gestione ambientale condivisa e partecipata nonché una riduzione dei
costi per |'approwvigionamento idrico ed energetico;

- Obiettivo impresa giovane: favorire l'insediamento di imprese giovani e start up
innovative, anche grazie alla riallocazione di edifici in disuso e all'applicazione di
condizioni agevolate, al fine di rinnovare il tessuto produttivo delle aree;

- Obiettivo internazionalizzazione B promozione  territoriale: favorire
I'internazionalizzazione delle imprese insediate nelle aree industriali e la penetrazione
in nuovi mercati anche attraverso attivita di animazione territoriale, ai fini della
cooperazione tra soggetti istituzionali a supporto dei progetti imprenditoriali e della

promozione, a livello globale, dell’offerta delle aree produttive della Calabria.

LE PRINCIPALI LINEE DI ATTIVITA’ NEL PERIODO DI AVVIO

L'Agenzia esercita le funzioni gia assegnate ai Consorzi di Sviluppo industriale dagli artt. 12,

20, 23 e 24 della legge regionale 24 dicembre 2001, n. 38, che individuano un elenco molto
6
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ampio e variegato di attivita e funzioni, come riportato nell’ allegato 2 al presente

documento.

Nel corso del periodo di avvio, oggetto della Relazione, I'Agenzia, a garanzia della continuita
dell'esercizio delle funzioni di pubblica utilita e con I'obiettivo di raggiungere I'equilibrio nel

pil breve tempo possibile, si concentrera in particolare nell'esercizio delle seguenti attivita:

a. Vendita, assegnazione e concessione alle imprese di lotti in aree attrezzate;

b. Costruzione in aree attrezzate di fabbricati, impianti, laboratari per attivita industriali
e artigianali, commerciali all'ingrosso ed al minuto, depositi e magazzini;

¢. Vendita, locazione e locazione finanziaria alle imprese di fabbricati e impianti in aree
attrezzate;

d. Erogazione di servizi rivolti alle imprese insediate negli agglomerati industriall.

Non rientrano invece nell'ambito di operativita dell’Agenzia i servizi ambientali erogati

all’interno dei territori in ambito, attualmente gestiti da Corap in LCA, che saranno

demandati ad altro Soggetto a tale scopo identificato.

IL TERRITORIO GOVERNATO

La nuova Agenzia diventera Ente di governo dei territori delle Aree di Sviluppo Industriale
delimitati dai PRT consortili ai sensi della normativa nazionale e regionale di riferimento.

Allo stato, si considerano in ambito all'Agenzia 19 Agglomerati dislocati su tutto il territorio

regionale elencati di seguito:

Area Industriale della Provincia di Catanzaro

Un Agglomerato Industriale ubicato in localita San Pietro Lametino del Comune di Lamezia

Terme.

Area Industriale della Provincia di Cosenza

Otto Agglomerati Industriali: Bisignano; Cammarata di Castrovillari; Follone di San Marco
Argentano; Montalto Uffugo; Piano Lago di Mangone e Figline Vegliaturo; Sant'lrene di
Corigliano-Rossano area urbana di Rossano; Schiavonea di Corigliano-Rossano, area urbana

di Corigliano; Rocca Imperiale.
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Area Industriale della Provincia di Crotone

Un Agglomerato Industriale ubicato nei pressi della Citta di Crotone.

Area Industriale della Provincia di Reggio Calabria

Quattro Agglomerati Industriali: Gioia Tauro-Rosarno-5an Ferdinando; Reggio Calabria-
Campo Calabro-Villa S. Giovanni; Reggio Calabria-San Gregorio/San Leo; Montebello

lonico/Saline loniche.

Area Industriale della Provincia di Vibo Valentia

Due Agglomerati Industriali: Porto Salvo ed Aeroporto.

In allegato alla presente relazione sono elencate caratteristiche e stato di tutti gli
agglomerati industriali in ambito.

Al territorio cost identificato corrisponde, in parte, un patrimonio materiale che sarg oggetto
di trasferimento all’Agenzia, secondo le modalita e gli iter previsti dalle norme nozionali e
regionali di riferimento.

Per tale patrimonio maoteriale, individuato come “indisponibile” per la proceduro di LCA, e
quindi da trosferire all'’Agenzia per lo svolgimento delle funzioni di pubblica utilita
assegnatele, si ipotizza il trasferimento nella disponibilité dell'Ente, a partire dal 2024, in
coerenza con | tempi tecnici necessari per I'attuazione delle relative procedure amministrative
per come pil avanti descritto.
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Dislocazione degli Agglomerati Industriali all'interno dei territori provinciali

provincia di COSENZA

provincia

CROTONE
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IL CRONOPROGRAMMA DI AVVIO

Di seguito & rappresentato il cronoprogramma di avvio e le tempistiche per il raggiungimento

dell'equilibric economico.

il et e grrumens B JoTL

1. Nella prima fase di AVVIO operativo, a seguito dell'istituzione, I'Agenzia iniziera a
lavorare per svolgere le funzioni pubbliche essenziali assegnatele, nei limiti della
disponibilita di risorse e mezzi.

In questo periodo L'Agenzia:

a. Awvia l'iter per il trasferimento delle Risorse Umane dedicate allo svolgimento
delle funzioni assegnate da Corap in LCA;

b. Awvia l'iter per il trasferimento dei Beni Immobili per come pil avanti definito;

c. Inizia a gestire, manutenere e utilizzare le opere pubbliche che insistono negli
agglomerati industriali governati;

d. Siavvale, per la sua gestione operativa, dei beni materiali ed immateriali nella
disponibilita di Corap in LCA;

e. Subentra nella titolarita delle convenzioni attualmente attive con le imprese
gia insediate sui territori governati. Prudenzialmente, ai fini della
determinazione dei valori economici non sono state prese in considerazione le
convenzioni finalizzate all'insediamento delle imprese in corso di
perfezionamento al momento della costituzione:

f. Awvia le prime attivita su nuove operazioni di esproprio, richiesta di

insediamento, cessione tra terzi;
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2. Nella seconda fase di AMPLIAMENTO, a seguito del trasferimento, secondo le
modalita e l'iter che saranno definiti, dei beni immobili, completa il proprio raggio
d'azione focalizzandosi sull'innalzamento del livello di efficienza delle aree industriali,
con un impegno piu elevato sulle manutenzioni ordinarie, e si impegna nelle nuove
operazioni di cessione per I'awvio di nuovi insediamenti industriall.

Sempre in questa fase vengono potenziate le attivita tese a favorire 'insediamento e
lo sviluppo delle aziende in Calabria, e ad assisterle nella fase di insediamento e
sviluppo.

3. Nella terza fase di CONSOLIDAMENTO, le attivita svolte negli anni precedenti

consentono di raggiungere 'operativita a regime e I'equilibrio economico.

LA RELAZIONE DI SOSTENIBILITA'
Di seguito sono rappresentati | principali elementi quantitativi della Relazione di Sostenibilita
economico finanziaria dell'Agenzia, elaborati in coerenza con le informazioni trasferite e

condivise da Corap e dagli Uffici Regionali competenti.

PRINCIPALI ASSUNZIONI ALLA BASE DELLA VALUTAZIONE
1. Lapresente relazione di sostenibilita economico finanziaria:

a. Non costituisce un Piano Industriale di Sviluppo dell’Agenzia, che sara redatto,
come previso dall’Art. 2 della L.R. 47/2019, solo dopo la costituzione del nuovo
soggetto, e i cui contenuti, nei tempi, modalita di attuazione e risultanze finali,
potrebbe differire dal presente documento;

b. Prende in considerazione un'ipotesi di continuitd delle attivith e funzioni
attualmente in capo a Corap in LCA;

c. Tiene conto nelle sue previsioni degli impatti del piano di investimenti
straordinari proposto dalla Regione Calabria a valere su Fondo Sviluppo e
Coesione 21-27, per la trasformazione ed il miglioramento dell’attuale assetto
delle Aree Industriali Calabresi;

d. Tiene conto nelle sue previsioni delle azioni di sistema che |la Regione Calabria sta

gia awiando per il Periodo di Programmazione Comunitaria 2021- 2027 per
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incrementare |"attrattivita del sistema industriale calabrese ed aumentare gli
insediamenti produttivi di valore nelle Aree Industriali.
Le attivita svolte dall’Agenzia sono solo a quelle finalizzate allo sviluppo degli
insediamenti industriali regionali, restano escluse dall'ambito di attivita | servizi
ambientali finora garantiti da Corap in LCA;
I beni immobili attualmente in ambito a Corap in LCA saranno trasferiti per legge, a
partire dal 2024, in concomitanza con la costituzione dell’Agenzia secondo le seguenti
maodalita:

a, Tutti i beni immobili ricadenti all'interno delle aree industriali, che nei relativi
strumenti urbanistici hanno destinazione vincolata agli insediamenti
industriali, saranno trasferiti da Corap in LCA all’Agenzia;

b. Tutti i beni immobili (Uffici, capannani, ...) realizzati con fondi APQ o fondi Ex
Casmez saranno trasferiti nel Patrimonio della Regione Calabria e concessi
all'Agenzia nel rispetto delle disposizioni contenute nell'art. 24 del
regolamento regionale 6 aprile 2017, n.6;

Tempi, modalita e iter amministrativo di trasferimento dei beni immobili all'’Agenzia,
per come sopra identificato, nonché dell'effettiva entita e valore dello stesso saranno
definite per legge in concomitanza con la costituzione dell’Agenzia;

La valorizzazione nel piano economico finanziario dei beni immobili che saranno
trasferiti all'Agenzia, & stata effettuata sulla base di una prima stima solo indicativa
derivante dalle interlocuzioni attualmente in corso tra Corap in LCA i Dipartimenti
Competenti della Regione Calabria;

La valorizzazione dei costi e delle professionalita delle risorse umane trasferite
all'Agenzia & stata effettuata in via previsionale sulla base delle professionalita
attualmente impegnate nelle attivita di sviluppo delle aree industriale di Corap in LCA.
L'articolazione puntuale delle risorse trasferite sara verificata e confermata solo a
seguito della costituzione dell'Agenzia;

Le analisi effettuate sono state condotte sulla base della seguente documentazione:

a. Progetto di Bilancio 2019 del Consorzio Corap ante LCA e relativa situazione

contabile a sezioni contrapposte;
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b. Atti regolamentari pubblici che disciplinano le attivitd svolte e la

determinazione delle principali voci di costo e di ricavo attualmente in vigore

per il Consorzio Corap;

c. Altri dati e informazioni di carattere economico, finanziario, operativo e

gestionale messi a disposizione dal management Corap (elementi informativi

per la quantificazione di costi e ricavi, valorizzazione preliminare del

patrimonio immobilizzato, elenco contratti, stima costi del personale ..) e

dagli Uffici Regionali competenti.

LO START-UP DELLA NUOVA AGENZIA

CONTO ECONOMICO
Pigno Economico Finantiorio 2024-2027
Agenzia Reglonale Swilvppo Aree industricli Regione Calebria
Contn Ecanamicn 013 024 025 2026 2027
Valore defla praduzione fin €) 224231 | 1.351.421 | 3.784.040 | 5231849
Cessione di terreni alle imprese (terren di proprieth ¢ da - 150.000 1.950.000 2,070,000
| Esproprio)
Cancessionl, diritti di superficie 8 attivith Insediative - 75.000( 155000 185 000 210,000
Locarione di fabbricati, immabill e terreni - 149.231 328307 397907 467507
Offerta di servizl alle imprese (servizi da corrispettivi) - -| 678114 791133 1034347
Altrl eieai (Servizi Attrazions Investimenti] - - : 450,000 450,000
Costi della produzions (in £)
Arquisti Diversi . 2242 120142 183 404 316.185
Espropri - - 690000 828.000] 966 000
VarRimanenze - 4 - s90000 - 138000 - 138000
Sarvis - 495 823 1070927  1.127.351 1137951
| Organi Sodiali 792.413 292.413 292413 292413
Salari e stipendi (con oneri e TFR] -|  1.804.534 1.804.534 1.804.534 1.804.534
Oneri diversi di pestione 20:0.000 200,000 200.000| 200.000
Totale -l 2B15183]| 34E8016] 4.298302]  4.569.083
Riswltate Operotive -| -2.590.962] - 2136.595] - s14.281] 662,767
Ammortamenti e svalutaziond G445 11201 12.033
Altri Proventi ed oneri non afferenti |a gestione caratteristica
Oneri & Proventi Finanziari -] - 1pooo] 15000 - 1sp000] - 15000
Oneri & Proventi Straoedinar| | | [ [
Utile Ante Imposte | - zs00ss2] - 2161040 -  san.esz] 625,744

Valore della Produzione

L’Agenzia produrra ricavi, nel primo triennio di awvio, riawiando le attivita ordinarie di

supporto allo sviluppo industriale all'interno degli agglomerati di riferimento.
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S5ono di seguito rappresentate le principali voci di ricavo e le logiche sottostanti ai valori

previsionali per il quadriennio 2024-2027.

Cessione di terreni alle imprese

La voce si riferisce all’assegnazione di aree per la realizzazione di edifici industriali destinati

alla produzione di beni e servizi ed include:

1. Vendita di terreni gia nella disponibilita di Corap e oggetto di successivo trasferimento
all'Agenzia;
Come specificato nelle assunzioni di base, si ipotizza che | beni immobili ricadenti
all'interno delle aree industriali, che nei relativi strumenti urbanistici hanno
destinazione vincolata agli insediamenti industriali, saranno trasferiti da Corap in LCA
all'Agenzia nel 2024, in coerenza con le diposizioni di legge.
In considerazione delle tempistiche delle procedure amministrative necessarie per
attuare il trasferimento, si ipotizza prudenzialmente che I'Agenzia iniziera a
formalizzare i primi atti di cessione di terreni gia nella disponibilitd di Corap in LCA a
partire dal 2025 come di seguito sintetizzato. Per Ricavo di cessione si intende il valore

presumibile della plusvalenza derivante dallo cessione dei beni di proprietd.

ing Iy Ttk Mg e Iy Tt € g Tt
Terrenl d v iz WE - I9000E| EDN H00ME| B000 £50000(
Tervni ad 10 eon industriale ¢ « = | M0 S0000C] BOOCD T

g

Per quanto attiene le superfic oggetto di cessione, le stesse sono state determinate,

nei limiti delle disponibilita di terreni ad uso industriale e non industriale

potenzialmente ricadenti nei beni immobili oggetto di trasferimento, partendo dalle

richieste di insediamento ad oggi pervenute a Corap in LCA, ed applicando un principio

di estrema prudenza.

Per quanto attiene i prezzi unitari, gli stessi sono stati stabiliti:

—~ In 30 €/mq per quanto riguarda la cessione di terreni ad uso industriale, valore
determinato come media ponderata dei prezzi attualmente praticati sulla base
delle norme regolamentari di Corap in LCA nei diversi agglomerati, per i quali

Corap in LCA ha gia attualmente ricevuto richieste di insediamento per circa 10 ha;
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In 12 € /mq per quanto riguarda i terreni ad uso non industriale, destinati in

questo caso alla realizzazione di impianti di produzione di energia da fonti

rinnovabili (per | quali ad oggi il Corap in LCA ha gid ricevuto richieste di

insediamento per oltre 200 ha. Tale prezzo sulla base di verifiche di mercato risulta

attualmente pari 12-14€ /mq.

2. la vendita di terreni localizzati negli agglomerati industriali in ambito, ed oggetto di

esproprio da parte dell’Agenzia.

In tal caso I'Agenzia procede all'esproprio di nuovi terreni per lo sviluppo e il

potenziamento delle aree industriali per come sotto evidenziato

Esproprio

24

2025

2026

2027

€/

Mg

Tat

Mg

Tat

Mg

Tat

Mg

Tat

I8 €

25.000

630,000 €

20.000

828.000 €

35.000

66, 000 €

In considerazione delle tempistiche medie per la conclusione dell’iter di esproprio e per

la finalizzazione della cessione del terreno al destinatario finale, che copre un periodo

tra i 18 e i 24 mesi in tutto, si ipotizza di iniziare ad avviare i primi espropri nel 2025, di

procedere concludere l'iter di esproprio dei terreni e la cessione all'impresa richiedente

con valorizzazione del ricavo a partire dal 2026, come dettagliato nella tabella

sottostante
Cessione
2024 025 2026 2027
£fmg g Tot Mq Tot Mg Tot Mg Tot
0€ £ 25000 750.000€ [ 30.000 900.000 £

Prudenzialmente si prevede di poter procedere alla cessione per esproprio di una

superficie massima di 2,5 ha nel 2026 e di una superficie di 3 ha nel 2027.

Concessioni, diritti di superficie e attivita insediative

| ricavi relativi alle ulteriori attivita di tipo urbanistico riguardano una serie di attivita quali il

rilascio delle autorizzazioni per:

— Utilizzo aree di proprieta delle ditte richiedenti;

15



Agenzia Regionale Sviluppo Aree Industriali — Legge regionale n.47/2019

— Cambi di destinazione d’uso di aree di proprieta;
— Approvazione progetti esecutivi di insediamenti ricadenti nell’agglomerato ed
eventuali varianti.
Queste attivita, in virtl delle funzioni attribuite all’Agenzia al momento della sua istituzione,

possono essere avviate da subito, e si presuppone inizino a sviluppare ricavi per la stessa a

partire dal 2024.

Per tutte queste casistiche & stato applicato il compenso attualmente previsto da
Regolamento Corap in LCA, pari al 5% del prezzo di vendita attribuito al terreno oggetto della

valutazione, autorizzazione etc,, fissato anche in questo caso convenzionalmente in 30€ /mq

I 2024 | 2035 2036 077
% wu attivith €img  Img Tot |na Tot Mg Tat Mg Tat
5% ¢ soooo 75.000€ | 130000 | 195.000€ | 130.000 195,000 € | 140.000 210,000 €

Anche in questo caso, le attivita sono state stimate prudenzialmente sulle richieste
attualmente pervenute a Corap in LCA e sullo storico delle attivita svolte dal Consorzio negli

anni.

Locazione di fabbricati, immobili e terreni

In questa voce, sono inclusi ricavi riferiti principalmente a fitti attivi.

Per la determinazione di tale valore si & partiti dal presupposto prudenziale che I'Agenzia
subentri nel corso del 2024 nelle convenzioni con le imprese localizzate nelle aree industriali

e quindi anche nei contratti di locazione attualmente in essere.

Ad oggi sono attivi 17 contratti di locazione, la cui scadenza e successiva al perindo di

previsione, ed i cui canoni complessivi ammontato attualmente ad € 298.461.
Nel periodo di previsione & stato ipotizzato di:

— Completare entro il primo semestre del 2024 | subentri degli attuali contratti, e
quindi di poter contabilizzare ricavi sui fitti in essere per il secondo semestre
dell’anno. Per i contratti esistenti & stato previsto per gli anni successivi un

adeguamento Istat dei canoni.
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— Stipulare, prudenzialmente un massimo di 4 nuovi contratti per ogni anno, a partire
dal 2026 la cui superficie media non superi quella delle locazioni attuali, il cui canone

e stabilito in base all'attuale regolamentazione Corap in LCA, come di seguito

dettagliato
2024 2025 2026 2027
Contratti trasferiti 149,231 € 328.307 € 328307 € 328307 €
Nuove Locazioni 69.600 € 139.200 €
Totale 149231 € 328307 € 397907 € 467507 €

*Cancne di locazione da regolamento Corap in LCA

"Il canane di locazione e Findennita per la cessione del diritto di superficie su capannoni industriali di proprieta
del Corap, salva diversa futura determinazione, sono pari al 15% del prezzo dell'area (inclusa anche I'area i
sedime dei fabbricati] calcolato sul prezzo/mq dei terreni in quel momento vigente nell’Agglomerata di
riferimenta oltre ad un importo pari a 15,00 €/mq moltiplicato per | metri qguadrati del capannone industriale
(calcolande la sola superficie coperta, non tenendo conto degli eventuali piani dell’edificio)”

L'Agenzia riscuotera i corrispettivi dalle imprese insediate ai sensi dell'art. 11, comma 2, del
D.L. 23 giugno 1995 n. 244 convertito con modificazioni con legge 8 agosto 1995 n. 341.

I servizi oggetto di fatturazione del corrispettivo riguardano una serie di servizi essenziali
quali a titolo esemplificativo e non esaustivo: accessibilita, viabilita stradale e ferroviaria,
allontanamento acque meteoriche, manutenzione verde, cartellonistica, pubblica

illuminazione, segnaletica, etc.

In considerazione delle difficoltad riscontrate negli ultimi anni antecedenti la Liquidazione
Coatta Amministrativa di Corap, nell'erogazione dei servizi pil sopra elencati e nella
conseguente fatturazione ed incasso dei ricavi corrispondenti, (che hanno portato anche a
diversi contenziosi da parte delle imprese insediate) si & ipotizzato prudenzialmente di
riavviare gradualmente la fatturazione dei servizi in corrispondenza di una ripresa graduale
delle attivita di manutenzione delle aree e dell'erogazione dei servizi di base alle imprese
insediate.
Per questa ragione, ai fini della determinazione del relativo ricavo:
— Sono stati determinati i ricavi teorici sulla base delle norme regolamentari
attualmente in vigore solo sulle superfici gi3 insediate al momento dell’awvio, per

come determinate da una ricognizione dell’Ente;
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— Agli stessi & stato applicato un fattore di correzione prudenziale che tenga conto
della necessita di riportare progressivamente le aree industriali ad un livello di
manutenzione sufficiente per evitare contenziosi;

— Prudenzialmente i corrispettivi sono stati calcolati sulle superfici attualmente
insediate, senza tener conto di insediamenti futuri, che avrebbero certamente un

impatto migliorativo sui risultati.

Ricavi da corrispettivi 2024 2025 2026 2027

Tot ricavo - € E78.114 € 791.133€ | 2.034342 €
€/mqg 0,15€ 015 € 0,15€ 015 €
MQinsediati 15.069.200 €| 15.069.200€ | 15.069.200 € | 15.069.200 €
Fattore di correzione 0% 30% 35% 0%

Nel 2027, anche a seguito degli investimenti proposti per I'adeguamento delle aree
industriali calabresi a valere sul Fondo Sviluppo e Coesione 2021-2027, si prevede di portare

a regime |a fatturazione dei servizi alle imprese insediate.

Altri Ricavi

Nella Voce Altri ricavi per servizi di attrazione investimenti sono quantificati i servizi che
saranno erogati dalla Agenzia sui territori delle Aree industriali, per conto della Regione
Calabria, ed in integrazione con le azioni di sistema che la Regione Calabria ha gia avviato per
il periodo di Programmazione Comunitaria 2021-2027, per incrementare |'attrattivita del
sistemna industriale calabrese.

Nella voce sono incluse prestazioni volte a realizzare azioni di networking, promozione ed
assistenza, funzionali ad incrementare la presenza di imprese sui territori, per un valore
complessivo su due esercizi di 900.000€, utilizzando fondi di Bilancio rinvenienti dal “"POR
Calabria Fesr 2007/2013 di cui al DDG N°19066 del 14/12/2023.

Tali servizi potranno essere erogati, se necessario, in sinergia con altri soggetti impegnati

nello sviluppo del tessuto economico e produttivo regionale.

Altri Ricavi 2024 2025 2026 2027
Arzioni di sistermna per attrazione investimenti ed
economia circolare 450.000 € 450.000 €
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Costi della produzione

Per quanto attiene i costi della produzione, in considerazione della difficolta di analizzare i
dati storici relativi alle attivita relative ai soli servizi industriali, dovuta all'assenza di una
contabilita separata fanalitica, si & proceduto ad effettuare delle stime sulla base delle

migliori conoscenze possibili e utilizzando, laddove disponibili standard di costo

generalmente applicati.

Materie Prime, Espropri, variazione delle rimanenze

La voce ingloba tutti i costi relativi agli acquisti per la gestione ordinaria delle cinque sedi
provinciali, delle attivita di esproprio, per come gia previste e documentate nella sezione dei

ricavi, nonché i costi per le opere di urbanizzazione sui terreni oggetto di cessione alle

imprese.
Acquisti 2024 2025 2026 2027
Acquisti diversi £22423] «€120142| €183.404| €316.185
Espropel i €0[ €690.000] €828000] €966.000
e ~—

W BN AL €0| -£690.000| -€138000| -€138.000
sussidiarie, di consumo e merci

1. Gli acquisti per la gestione ordinaria delle sedi sono stati determinati stimato
un‘incidenza media del 10% sul valore del fatturato sviluppato, ipotizzando che le
attivita di gestione delle sedi ordinarie si incrementino progressivamente all'aumentare
delle funzioni pubbliche esercitate dall’Agenzia;

2. |l costo degli espropri & stato stimato partendo dalle superfici massime gia previste per
la determinazione dei ricavi (5,5 ha), cui & stato applicato un costo per esproprio
determinato in un costo medio di 28 €/mgq, sulla base di verifiche di mercato, coerente
con il prezzo medio di cessione. |l differenziale di prezzo copre tutte le attivita svolte
dalle risorse interne all'Agenzia per il coordinamento dell'iter di esproprio e successiva
cessione;

3. Variazione delle Rimanenze: la voce include in tal caso esclusivamente il valore dei
terreni espropriati, ipotizzando che tutti gl altri acquisti materiali vengano fatti con
I'obiettivo di ridurre a zero I'eventuale stock di materiali. In considerazione delle
tempistiche medie dell'iter di esproprio e cessione, si prevede che lo stesso si concluda

in circa 18 mesi, inclusa la corrispondente cessione.
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Il costo dei servizi riguarda:

-

Le spese di manutenzione ordinaria delle aree industriali. Tali costi sono
generalmente spesati a conto economico nell'anno di sostenimento, e riguardano
manutenzione delle strade, delle fasce di rispetto, del verde pubblico presente nelle
aree nonche la gestione degli impianti di pubblica illuminazione. Per la
determinazione di tali spese @ stato individuato un costo standard per Km della
manutenzione, tenendo conto dei costi storici degli agglomerati industriali, laddove
disponibili, e dei costi standard dei principali gestori di strade ed agglomerati
industriali, moltiplicato per il Numero di KM delle infrastrutture stradali attuali degli
agglomerati industriali in ambito.

Prudenzialmente, & stato anche applicato un fattore di correzione che rappresenti la

graduale copertura nel corso del triennio di awio della manutenzione sulle aree

industriali

Previsione Costi 2024 2025 2026 2027

Servizi di manutenzione aree 245823 € 575.927€ 582951 € 582951 €
Costo / KM della manutenzione 5500 € 5500 € 5.500 € 5.500 €
Nr Km gestiti 1277 1277 127.7 1277
Fattore di correzione 35% 82% 83% E3%

Altri servizi, che coprono tutte le altre manutenziani delle aree, dalla cartellonistica
alla segnaletica, nonché servizi di manutenzione delle sedi, spese di energia ed altre
utenze per le 5 sedi territoriali, trasporti, consulenze, servizi amministrativi, costi di
viaggi e trasferte del personale ed altri servizi quali pulizie, vigilanza....

Per questi costi & stato stimato un valore forfettario determinato sulla base
dell'analisi storica dei dati disponibili, considerando una crescita maggiore negli ultimi
tre anni di start up, in cui l'operativita dell’ Agenzia andra a regime.

MNota: Nel valore di questi servizi & stato incluso anche il costo relativo alle rizsorse
specialistiche che, sulla base delle funzioni ed obiettivi della Agenzia saranno dedicate
a svolgere specifiche attivita di attrazione investimenti ed assistenza ai potenziali
investitori. Per tali costi  stato ipotizzato un valore crescente in funzione delle risorse

coinvolte, a partire dallinizio del 2025.
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Previsione Costi

2024

2025

2026

2027

Spese Team Attrazione Investimenti

150.000 €

200,000 €

200.000 £

Spese per Organi Sociali

Le spese relative a questa voce riguardano:

* La Figura del Presidente, per cui & previsto un compenso omnicomprensivo di €50.000;

e la figura del Commissario/ Direttore Generale con retribuzione omnicomprensiva

equiparata a quella di un dirigente generale della Regione Calabria (€ 228.413);

* |l Revisore Unico dei Conti per cui si prevede la cifra massima complessiva ed

omnicomprensiva di € 14.000 annue ai sensi all'art. 10 della Legge regionale 11 agosto

2010, n. 22.

Salari e stipendi {con oneri e TFR)

Nella fase di avvio, si prevede che siano trasferiti all’Agenzia le sole risorse umane che

attualmente sono impegnate nella gestione delle funzioni di pubblica utilita relativa alle Aree

di Sviluppo Industriale.

Ai fini della determinazione del costo del personale per tutto il periodo, & stato quindi

ipotizzato di trasferire 30 risorse umane, con profili tecnici (ingegneri, geometri, architetti,

operai), ed amministrativi (commercialisti, ragionieri, amministrativi), per i quali & stato

determinato un costo teorico comprensivo di tutti gli oneri sulla base del CCNL attuaimente

applicato da Corap in LCA, per un totale annuo di € 1.804.534.

Funzioni gramma personale Corap in Lca (Agenzia)

Aree organizzative Tot.
Macro Area Affari Generali, Bilancio, Personale, etc 14
Amministrativa
Macro Area Tecnica | Programmazione e 16
Progettarione, Gestione reti
Totale 30

Oneri diversi di gestione
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Fra le principali voci che compongono questa voce si individuano i costi amministrativi, le

somme a titolo ICI/IMU, le sopravvenienze/insussistenze fiscali e altri costi indeducibili, che

sono state stimate forfettariamente sulla base dei costi storici.

STATO PATRIMONIALE
Stato Patrimoniale
STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2024 2025 2026 2027
immaobilizzazioni
Totala immobilizzazioni immateriali
Totale immobilizzazioni materiali € 250.000.000] € 249.973.529 | € 249.655.882 | € 249.454.900
Totale immobilizzazionl finanzare
Totale Immobilizzazioni € 250.000.000| € 249.973.529| € 249.655.882| € 249.454.900|
Attivo dircolante
Totale rimanenze £ € 690.000 € B28.000 £ 966000
Totale Crediti €£91.031 €462811 €£539.398 € 1.058.477
Disponibilita liquide €431 398 €769918 £ 658.092 £1.135.159
Totale Attivo circolante €522.429 €1.922.729 €2.025.489 £ 3.159.636
D. Ratei e risconti
TOTALE ATTIVO €250.522.429| € 251.896.259| €251.681.372| € 252.624.536
STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2024 2025 2026 2027
A. Patrimonio netto
I. Fondo di Dotazione € 2.700.000 € 5.300.000 € 5.300.000 € 5.300.000
VIi. Altre riserve € 250.000.000 | € 250,000.000 | € 250.000.000 | € 250.000.000
Vill. Utili {perdite] portati a nuovo €0 -£ 2.600962 -£ 4.762.002 €£353024
I¥. Utile (perdita) d'esercizio -€ 2.600.962 -£ 2.161.040 -£ 540462 € 625.744
Totale Patrimonio netto € 250.099.038| € 250.537.998| € 249.997.536| € 250.623.280
Fondo per rischi e oneri £0 £0 €0 £0
Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato € 135.340 € 270.680 L 406020 £ 541,360
Altri Debiti a M/L Termine £0 €0 €0 €0
Totale Passhvits a lungo termine € 135.340 € 270.680 € 406.020 € 541.360
Passivo circolante € 288,051 € 1087581 €1277816 € 1.459 .89
TOTALE PASSIVD € 250.522.429] € 251.896.259| €251.681.372| £ 252.624.536

Rispetto alla Situazione patrimoniale di previsione, si evidenziano qui di seguito i principali

criteri di stima applicati:

Attivo Immobilizzato

1. L'iscrizione nelle immobilizzazioni materiali dei beni oggetto di trasferimento da

Corap in LCA awviene nel 2024, secondo disposizioni di legge, per come gia sopra

specificato nelle assunzioni del piano. Il valore dei beni trasferiti & solo indicativo, e

sara determinato in maniera puntuale ed esaustiva a seguito dell'istituzione
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dell’Agenzia e dell'attuazione delle relative procedure amministrative per il

trasferimento dello stesso;

2. Non sono stati previsti, nel periodo considerato, investimenti materiali minimi per lo

svolgimento delle proprie attivita (attrezzature, beni mobili, arredi, SW, altra),

ipotizzando che in questa prima fase, I'’Agenzia abbia in uso i beni del Consorzio.

3. Le variazioni di valore sono determinate dalle cessioni intervenute nel 2025-2027.

Attivo e Passivo Circolante

1. L'andamento dei Crediti di natura commerciale & stato determinato prendendo in

considerazione la regolamentazione attualmente in vigore per Corap in LCA che

prevede:

Per i crediti da cessione di terreni, e dei compensi connessi, Fincasso
immediato, ol momento dell’atto di cessione;

Per i crediti da corrispettivi, la fatturazione a fine anno entro 120 GG
dall’emissione della fattura. In tal caso si evidenzia che [incasso, da
regolamentozione, dovrebbe chiudersi entro un termine massino di 90gg
dall'emissione della fattura, ma prudenzialmente sono stati allungati i tempi
medi di incasso per tener conto di possibili ritardi;

Per i crediti da Locazione, I'incasso nel sel mesi successivi alla fatturazione del
canoni, anticipata ad inizio anno. In tal caso, l'incasso, da regolamentazione
dovrebbe essere immediato, ma & stato applicato un correttive per tener
conto di eventuali ritardi nel pagamento;

Per i crediti da corrispettivi e i crediti da locazione, per il periodo 2025-2027 &
stato ipotizzato un accantonamento al Fondo Svalutazione Crediti dell’2% del

valore dei crediti, a rettifica del valore degli stessi nell’attivo circolante;

2. L'andamento dei debiti di natura commerciale & stato determinato prendendo in

considerazione la regolamentazione attualmente in vigore per Corap in LCA ed in

generale per la pubblica Amministrazione calcolando:

Un tempo medio di pagamento dei debiti commerciale per acquisti di beni e

servizi di 45 gg;
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s |l pagamento, per i terreni oggetto di procedura di esproprio coerente con le
tempistiche di cessicne,
5i prevede un andamento dei Fondi gestiti coerente con la previsione delle nuove

commesse ed attivita svolte dalla Societa.

3. Per quanto attiene i rapporti bancari, & stata ipotizzata una gestione minimale della

liquidita disponibile.

Patrimonio Netto e Debiti a Medio Lungo Termine

1.

Nel Patrimonio Netto viene recepito, al momento dell’istituzione, un apporto di
capitale da parte della Regione Calabria di € 5.300.000, suddiviso in due annualita
(Eur 2.700.000 per il 2024 ed Eur 2.600.000 per il 2025) al fine di dotare |'Agenzia di
un fondo coerente con lo sviluppo delle attivitd in ambito;

Nel 2024, in corrispondenza del trasferimento all'Agenzia delle immaobilizzazioni, per
come sara successivamente individuato puntualmente, viene rilevato un pari
incremento  del patrimonio netto, mediante ['iscrizione del valore delle
immobilizzazioni trasferite tra le riserve indisponibili, secondo i principi contabili
attualmente applicati da Corap in LCA. Modalita tecniche e principi applicati potranno
variare in funzione delle determinazioni successive in merito al trasferimento del
patrimonio;

Il valore del TFR & stato calcolato sulla base del valore complessivo dei costi del
personale previsto e dell'incidenza standard del trattamento di fine rapporto su
questi costi;

Non sono stati ipotizzati accantonamenti a fondi rischi ed oneri;

Non & stata prevista in questa prima fase Vapertura di posizioni a medio lungo

termine dei confronti delle banche.

RENDICONTO FINANZIARIO

Di seguito & rappresentato lo schema di rendiconto finanziario per il periodo considerato.
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Cash Flow 2024 2025 2026 2027

MarEIrlE Operativo Lorda 2590962 € |- 2136595 € |- 514261 € 6B2.767 €
Cash flow disponibile 2590962 € |- 2.136.595€ |- 514.261¢€ 662.767 €
Var. crediti commerciali 91.031€ |- 3IB1226€ |- BI7B7E|- 541.102¢€
Var. debiti commerciali 288.051 € 799530€ | 190235€ 182.081 €
Var. Rimanenze € |- 630000 € |- 138.000€ |- 138.000€
Var. Ratel/riscontl - & - K - £ - £
Variarione capitale circolante commerciale 2.393.942€ |- 2.408.290C |- 549.814 € 165.745 €
Var. Fondo TFR 135340 € 135340€ | 135340& 135340 €
Var. fondi per rischi ed oneri - £ - £ - £ -
Cash flow della gestione corrente 2.258.602€ |- 2.272950€ |- 414.474 € 301.085 €
{inv.)/Div. Capex - €] 250026A471€| 317647 € 190.982 €
Cash flow al servizio del debito 2.258.602€ | 247.753.520€ |- 96.827¢€ 492.068 €
Proventi/{Oneri) finanziari 10.000 € |- 15000 € |- 15.000€ |- 15.000 €
Var. Finanziamenti Di Terzi - £ - € - € - L
Var. fondo dotazione 2. 700000 € |- 247.400.000 € 0€ |- 0€
Cash flow complessive del periodo 431.398 € 338.520€ |- 111.827 € 477.068 €
Saldo banche Iniziale - £ 431.398¢€ | 769.918 € 658.092 €
Soldo banche Finale 431.398 € 769.918€ | 658.092€ | 1.135.159¢
Banca CfC 5P 431.398 € 769.918€ | 658.092€ | 1.135159¢€
ANALISI DI SENSITIVITA'

L'analisi di sensitivita si pone I'abiettivo di valutare gli eventuali impatti sul Piano previsionale

pill sopra esposto derivanti dal cambiamento di una o pil assunzioni di partenza.

Al fine di identificare e valutare gli impatti nelle pagine che seguono:

* Sono stati analizzati i dati storici Corap in LCA e identificate le variabili economico

finanziarie che possano determinare un impatto sui risultati finali:

* Sono stati individuati gli scenari evolutivi possibili ed analizzati i relativi impatti.

ANALISI DEI DATI STORICI CORAP IN LCA

L'analisi dei dati storici & stata condotta sulla base sulla base delle informazioni fornite dal

Management di Corap in LCA per il periodo 2018-2023, ed ha riguardata le seguenti variabili:

¥ Ricavi per la vendita dei Lotti e relativi prezzi €/Mq;

¥ Tempistiche di incasso dei crediti per la vendita dei lotti e per i ricavi per servizi

(Corrispettivi)

25



Agenzia Regionale Sviluppo Aree Industriali — Legge regionale n.47/2019

¥" Costi del personale

RICAVI PER LA VENDITA DEI LOTTI DI PROPRIETA

La Vendita dei lotti nel periodo 2018-2023 presenta valori in generale sempre superiori
rispetto alle migliori previsioni da Piano (anno 2027), che per estrema prudenza sono

allineate ai dati 2018.

Ricovi per Vendita Lotti (€/1.000)

ANND Lotti uso industriale Lott usa non industriale Lotti Venduti
20s 44 € 236 € 1.1B0€
2019 SFa L 244 € 1218 €
2020 534 € 133 € 66T £
2021 1673 € 418 € 2092€
022 1568 € 392 € 1960 €
2023 1807 € A52 £ 2250€

endite Lottl di proprieta (6 1.0003)

Dettaglio per Tipologia di Terreno
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Dettaglio Vendita Lotti — Mg Venduti

ANND MAQ Lotti MO Lotti Non TOT MO
Industriali Industriali Vanduti

2018 37.760 23.600 61360

2019 38.979 24,362 63,341

2020 21.353 13346 34,699

2021 66,934 41.834 108.768
W22 62.720 38200 101.920
023 72.289 | 37.650 109939

valare Piana Q7
T4

i — - T

La composizione dei Ricavi evidenzia:

¥ Una maggiore incidenza delle vendite di terreni ad uso non industriale per i quali,

come descritto gida nel Piano, Corap in LCA ha gia protocollato richieste di
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insediamento per oltre 200ha (a fronte di una previsione di vendita di 14ha per tutto
il periodo di previsione), e per le quali ha gia incassato le relative cauzioni;

» Una minore incidenza dei terreni ad uso industriale, per tener conto prudenzialmente
di una crescita progressiva dell’attrattivitad delle aree industriali nel tempo, anche

grazie agli investimenti infrastrutturali ed alle azioni di sistema ipotizzati.

PREZZI DI LA VENDITA DEI LOTTI DI PROPRIETA

Per quanto riguarda i prezzi di vendita dei terreni, I'analisi dei dati storici ha evidenziato che i
prezzi medi al MQ sono stati prudenzialmente mantenuti in linea con il periodo di
osservazione, tenendo conto solo di un aumento minimo dei prezzi per i terreni ad uso

industriale, coerente con I'andamento di mercato.

i
il
r.l I

TEMPI MEDI DI INCASSO DEI CREDITI

Con Riferimento ai tempi di incasso si & osservato quanto segue:

» Ricavi per la vendita di Lotti: sulle vendite registrate nel periodo di osservazione si
conferma il pagamento immediato alla stipula dell’atto, e tale dato & stato

confermato anche nelle previsioni del Piano;

» Ricavi per Servizi: Nel corso degli anni oggetto di osservazione, gli incassi sui ricavi per

servizi (Corrispettivi) evidenziano una tempistica media di incasso di 120 giorni.
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Rispetto al Piano, la tempistica degli incassi & stata prudenzialmente mantenuta nei
termini di 120gg dall'emissione della fattura, seppure i tempi di incasso effettivi gia
ad oggi si attestano su una media di 90 gg dall’emissione della fattura.

COSTI DEL PERSONALE

Nel periodo 2018-2023 Corap in LCA ha progressivamente ridotto i costi del personale e la

numerosita dello stesso per rendere la struttura pit efficiente e lavorare con le risorse

strettamente necessarie.

I valori, tenendo conto delle sole risorse che dovrebbero essere trasferite all'Agenzia, sono

coerenti con i valori da Piano, che si ritengono di fatto non modificabili.

Sulla base delle analisi svolte sono state quindi identificate due variabili rilevanti ai fini
dell’analisi di sensitivita:
1) Prezzi di vendita dei terreni di Proprieta

2] Tempi medi di incasso dei crediti per le vendite di terreni e per | servizi erogati alle

imprese insediate.

Con riferimento alle due variabili identificate sono stati ipotizzati tre scenari con livello

crescente di peggioramento delle assunzioni di partenza prese in considerazione:

< Scenario 1 : Riduzione del Prezzo di vendita dei terreni di proprieta
Si ipotizza, su tutti gli anni di previsione, di applicare una riduzione del 15% al prezzo

unitario di vendita sia dei terreni industriali che di quelli ad uso non industriale.
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Scenario 1 : Prezzo di vendita dei terreni {-15%) Dato storico | Datidi Piano | pati Scenario
Terreni ad uso Industriale €/Mq 25 30 25,5
Terreni ad uso non Industriale €/Mg 12 12 10,2

%+ Scenario 2: incremento dei Giorni medi di incasso dei Crediti

5i ipotizza, su tutti gli anni di previsione un incremento dei tempi medi di incasso di

40gg:
Scenario 2 : GG Medi Incasso (+40gg) Dato storico | Dati di Piano Dati Scenario
Crediti su vendite di lotti di proprieta GGfIncasso |0 0 40
Crediti su ricavi per servizi GG/Incasso | 120 120 160

%+ Scenario 3 Worst Case Scenario: Contestuale riduzione dei prezzi di vendita dei

terreni ed incremento dei giorni medi di incasso dei crediti

Scenario 3: Prezzo di vendita dei terreni [-15%) Dato storico | Dati di Piano
GG Medi Incasso (+40gg) Dati Scenario
Terreni ad uso Industriale €/Mqg 25 30 25,5
Terreni ad uso non Industriale /Mg 12 12 10,2
Crediti su vendite di lotti di proprieta GG/Incasso 0 0 40
Crediti su ricavi per servizi GG/Incasso 120 120 160

VALUTAZIONE SCENARI

Per tutti e tre gli scenari sono di seguito rappresentati gli impatti su:

% Utile ante imposte

< Disponibilita Finanziarie
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034 2035 2035 207
BFizng fcanarlol @ Scanario 2 Seaneria 3
Utile ante imposte 2024 2025 2026 2027
Pigno -2.601 € -2.161 € -S40 € 626 €
Scenario 1 =2.601€ -2 184 € 120 € 450 €
Scenario 2 -2.601€ -2.163 £ -S43 € B20 €
Scenario 3 -2601€ -2.185 € -723 € 445 €
Disp. Finanziaris {£/1.000)
15001
1,000 €
GI4 E
s0p € s - 28 ¢
i "~ ﬁ
L - .
2014 2025 235 2027
W Fizpog Scenariol Scenario 2 Scenario 3

Disp. Finanziarie 2024 2025 2026 2027
Piano 431 € JT0€ G658 € 1.135€
Scenario 1 431 € 756 € 463 € FT6 E
G e 421¢ 633 € 266€| S58¢€
5 rio 3

i a21¢€ 624 € 97€| 228¢€
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CONCLUSIONI

| dati rappresentati evidenziano una generale tenuta delle previsioni del Piano rispetto alle

possibili modifiche delle assunzioni pit rilevanti, anche rispetto al Warst Case Scenario.

In tutti gli Scenari ipotizzati, come riscontrabile dai grafici e dalle tabelle sopra riportati, i
risultati economici e finanziari garantiscono comunque il funzionamento dell’Ente

nonostante il peggioramento delle condizioni di partenza.

5i sottolinea inoltre che, con riferimento agli Scenari ipotizzati, le assunzioni oggetto di analisi
di sensitivita sono state costruite in maniera prudenziale e coerente con i dati storici forniti
dal management di Corap in LCA, e presentano, in considerazione di cid una ridotta

variabilita rispetto alle previsioni presenti nel Piano:

< Per guanto riguarda i Prezzi di vendita, poiché gli stessi sono stati mantenuti di fatto
inalterati rispetto agli ultimi & anni di operativita di Corap in LCA, senza tener conto
di alcun adeguamento rispetto all'incremento dei prezzi di mercato;

< Per quanto riguarda i templ di incasso, laddove le tempistiche di incasso previste
{120gg) gia includono ulteriori 30 giorni di ritardo rispetto ai 90 giorni di dilazione che

si ritiene di poter applicare nella realta.

In considerazione di quanto su esposto si pud dungque concludere che il Piano economico
finanziario rappresentato e realistico e sostenibile e garantisce il funzionamento dell’Ente, e
che, seppur si verificasse uno degli scenari futuri ipotizzati, che possono ad oggi considerarsi
imprevedibili, il peggioramento delle condizioni di partenza & tale per entita e tempi di
manifestazione da consentire all'Ente ed alla Regione Calabria di apportare i giusti correttivi
a garanzia del raggiungimento dell’'equilibrio economico finanziario e dell'erogazione dei

servizi in ambito alla Mission dell’Agenzia.
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ALLEGATO 1: LE AREE INDUSTRIALI
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Agglomerato industriale di Lamezia Terme (CZ)

L'Agglomerato Industriale di Lamezia Terme, denominato Area Industriale Papa Benedetto
XVI, & ubicato nella contrada San Pietro Lametino del Comune di Lamezia Terme. Dista circa 40

km dalla citta di Catanzaro. Presenta una superficie totale di circa 100 ettari.

Nell'Agglomerato & presente una piattaforma depurativa attualmente affidata al
concessionario DECA che tratta, oltre alle acque dell’Agglomerato Industriale, anche quelle dei

Comuni di Lamezia Terme, Filadelfia, Curinga, Gizzeria e Falerna.
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AREE ATTREZZATE
Principali comuni di
Agglomerato industriali
localizzazione
Aree esistenti Marina di Maida Lamezia Terme
Progetti in corso Marina di Maida Variante PRT
COLLEGAMENTI CON LE PRINCIPALI RETI DI TRASPORTOD
Agglomerato Rete stradale Rete ferroviaria Aeroporti Parti
Comunale ;
Mazionale Vibo Valentia e
Miarina di Maida Provinciale - Intemazionale
Consortile Gioia Tauro

Statale -Consortile

DOTAZIONE DISTRUTTURE E INFRASTRUTTURE DI SERVIZIO

Caratteristiche generali

Estensione totale

Piano Regolatare

Superficie destinata dal P. R. a lotti industriali
Superficie destinata dal P. R. ad attivita
Artigianal

Disponibilita suoli

Tipologia di iniziative imprenditoriali ammesse

Eventuali vincoli insediativi (ha max per lotto,
altezza max fabbricati, ecc.

Numeroc lotti e superficie media per ciascun
lotto

Modalita di cessione

Prezzo medio per ciascuna categoria indicata
Eventuali Contri buti'['infrastru ttu razI-ﬁ:ne, ecc.)
medi di

Tempi acquisizione (in base alle

condizioni se di proprieta o se da espropriare)

1052
5i
Ha 550

Ha 21

Industriali - Attrezzature Collettive - Servizi
Tecnologici — Ricerca - Produzione Energia

Alternativa

5 ha —H = 20m - 40 % sup. realizzabile

200 -5.000 mg

da Regolamento
16,00 euro
3,00 euro

30gg. - 6 mesi
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Disponibilita fabbricati ed immobili

Fabbricati disponibili (Ha) Centro servizi
Proprieta | da espropriare, ecc.) Ageniia
Tipologia di immobili e potenziale utilizzo Uffici e labaratori
Modalita di cessione (acquisto, affitto, ecc.) Affitto

Prezzo medio per ciascuna categoria indicata da Regolamento

Tempi medi di acquisizione (in base alle

condizioni se di proprieta o se da espropriare) mmediats
Dotazione infrastrutturale - Servizi rete idrica

Acquedotti di riferimento Comunale
Eventuale acquedotto consortile 1

Rete di distribuzione interna ed accessibilita Si (Non tutti i lotti sono serviti)

Gestione Comunale
Tempi medi per l'allaccio 30 ge.

Costi medi da verificare
Qualita delle infrastrutture Buone

Dotazione infrastrutturale - Servizi rete Fognaria

Rete di distribuzione interna e accessibilita (nan tutti i lotti sono serviti)
Tutti i lotti sono serviti - tempi medi per
30 ge.
I'allaccio-
Costi medi € 150,00
Qualita delle infrastrutture Scarse
Dotazione infrastrutturale — Depurazione
Impianti di depurazione presente
Tempi medi per |"allaccio da verificare
Costi medi da verificare
Qualita delle infrastrutture necessita di ristrutturazione
Dotarione infrastrutturale — Rifiuti
Impianti di smaltimento presenti
Impianti di riciclaggio Si
Tipologia rifiuti Urbani
Gestione In concessione

Dotazione infrastrutturale — Metano
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Impianti e tipalogia reti SNAM
Gestione SNAM

Dotazione infrastrutturale - Rete elettrica

Implanti e tipologia reti ENEL

Fornitore EMEL

Rete di distribuzione interna e accessibilita non tutti i lotti sono serviti
Tempi medi per I'allaccio Lunghi

Costi medi da verificare

Qualita delle infrastrutture da verificare

Dotazione infrastrutturale — Telecomunicazioni

Impianti e tipologia Telecom - Wind (con fibra ottica)
Fornitore Vari

Rete di distribuzione interna e accessihilita non tuttii lotti sona serviti
Tempi medi per I'allaccio 30ge

Dotazione infrastrutturale - Reti Trasporio strade
Rete stradale interna Agenzia
Accessibilita ai singoli lotti non tutti i lotti sono serviti

il necessita di interventi di miglioramento e
Qualita delle infrastrutture
ammodernameanto

Dotazione infrastrutturale - Reti Trasporte ferrovia

Eventuale rete interna raccordo in disusa
Accessibilita al singoli lotti Poca
Qualita delle infrastrutture Scadente

Dotazione infrastrutturale - Reti Trasporto porto
- Vibo valentia (20 km)
Presenza di un porto
Gioia Tauro (60 km)

Caratteristiche principali Turi ﬁticu — peschereccio - industriale

RIEFILOGO AZIENDE INSEDIATE

Aziende Numera
Aziende in esercizio 94

Ariende in costruzione 8
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Aziende in programma 9
Tatale 111
Addetti 1.200

L’ Agglomerato industriale di Piano Lago

w"ﬂ: -

P L
i & =W

P

. L1

(Cs)

L'Agglomerato industriale di Piano Lago & ubicato fra i Comuni di Mangone e di Figline

Vegliaturo.
Dista circa 15 Km dalla Citta di Cosenza. Presenta una superficie totale di 84 ha.

L'Agglomerato & servito da una piattaforma depurativa alla quale viene affidata la
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depurazione delle acque di parte dell’abitato del Comune di Mangone.

L' Agglomerato industriale del Follone di San Marco Argentano (CS)

L’Agglomerato Industriale del Follone & ubicato in contrada Cimino del Comune di San

Marco Argentano.

Dista 50 chilometri dalla Citta di Cosenza e 6 chilometri dal Comune di San Marco

Argentano.

Presenta una superficie totale di 115 ettari.

38



Agenzia Regionale Sviluppo Aree Industriali — Legge regionale n.47/2019

L' Agglomerato industriale di Bisignano (CS)

L’Agglomerato Industriale di Bisignano & ubicato nel Comune di Bisignano.

Dista 35 chilometri dalla citta di Cosenza.

Presenta una superficie totale di 85 ettari.

Nell' Agglomerato & presente un impianto di depurazione attualmente non in funzione.
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L’ Agglomerato industriale di Cammarata di Castrovillari (CS)

L'Agglomerato Industriale di Cammarata & ubicato in contrada Cammarata del Comune di

Castrovillari.

Dista 50 chilometri dalla citta di Cosenza e presenta una superficie totale di 115 ettari.
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L' Agglomerato industriale di Schiavonea di Corigliano-Rossano (C5)

L'Agglomerato industriale di Schiavonea & ubicato in contrada Salice di Schiavonea nel
Comune di Corigliano Calabro.

Dista 80 chilometri dalla citta di Cosenza.

Presenta una superficie totale di 227 ettari.
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L' Agglomerato industriale di Montalto Uffugo (CS)

L'Agglomerato Industriale di Montalto Uffugo & ubicato nel Comune di Montalto Uffugo.
Dista 30 chilometri dalla citta di Cosenza.
Presenta una superficie totale di 16 ettari.

Si tratta di un Agglomerato di recente acquisizione e non é stato ancora infrastrutturato.
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L’ Agglomerato industriale di Sant'Irene di Corigliano-Rossano (CS)

L'Agglomerato industriale di Sant’Irene & ubicato nel Comune di Rossano.
Dista 100 Km dalla citta di Cosenza.

Presenta una superficie totale di 50 ettari.
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L'Agglomerato industriale di Rocca Imperiale (CS)

L'Agglomerato Industriale di Rocca Imperiale & ubicato nel Comune di Rocca Imperiale.
Dista 130 Km dalla citta di Cosenza.

Presenta una superficie totale di 49 ettari.






