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1 Natura e finalita dell’incarico e data di riferimento della stima

Nell’ambito di una piu generale ristrutturazione societaria del gruppo, i soci della

Progresso srl, nella persona del Presidente del Consiglio di Amminist 'azi(me-

, hanno incaricato il Dottor _ nato a _

dottore commercialista iscritto all’Albo dei Dottori Commercialisti ed Esperti

Contabili di Roma al n || ronché al n. M de! Registro dei Revisori

Contabili tenuto presso il Ministero di Grazia e Giustizia istituito con D. M. numero

- del 12 aprile 1995 di redigere una perizia di stima sul valore economico
complessivo della Societa Progresso srl.
[.a stima viene effettuata tenendo conto della situazione patrimoniale redatta al 30
aprile 2014 in linea con quanto richiesto dalla normativa vigente ¢ comunque
rappresentativa della situazione di fatto.

N

1.1 Limitazioni

Il presente lavoro ed il conseguente elaborato professionale hanno avuto quale
presupposto le informazioni assunte dal management delle richiedenti e la
documentazione da questi posta a disposizione. Rimane in capo agli Amministratori
della societa Progresso s.r.l. la responsabilita della veridicita delle informazioni e
della documentazione fornita. In merito ai bilanci della societa periziata, ai report
gestionali ed agli altri dati contabili, il sottoscritto non ha svolto alcuna attivita di
revisione di natura contabile non rientrando nella natura e nel perimetro dell’incarico
ricevuto, pertanto la responsabilita della veridicita degli stessi ¢ sempre in capo agli

amministratori che li hanno formati.



2 Profilo della Societa: Assetto societario ed attivita svolta

La societa Progresso s.r.]. ha sede in Ceccano, strada statale 156 Km 6,600 ed ¢ stata
costituita nel 2002 per effettuare |’ acquisizione mediante riscatto dj leasing di un
Lomplc.sso immobiliare a natura industriale sito nel Comune di Ceccano, nello stesso
siti in cui la societd ha la propria sede sociale. La societa titola re del contratto di
leasing ed utilizzatrice del bene, affitta il bene medesimo ad altre societa e con il
ricavato effettua il pagamento delle rate di mutuo stipulato per I’acquisizione del
bene.

i La compagine sociale si compone come in appresso:

| COMPAGINE SOCIALE AL 31 Valore quota in euro % di possesso
DICEMBRE 2013

I o

Jolly car srl in liquidazione 7.500,00 | 37,5% |
_‘ ” 250000 O 125%
Totale - 1 120.000,00 ~100,00%

3 Situazione societaria al 30 aprile 2014 e prospettive future

Al 31 dicembre 2013 il bilancio della societa evidenziava una perdita di € 70.264,00
di gran lunga superiore alla consistenza del capitale sociale.

L’assemblea dei soci, in data 28 aprile 2014, in sede di approvazione del bilancio
chiuso al 31 dicembre 2013, ha deliberato la copertura integrale delle perdite e la
ricostituzione del capitale sociale mediante utilizzo dei finanziamenti infruttiferi

effettuati dai soci nel passato e contestualmente, con altro verbale di assemblea

N



e’

ordinaria alla presenza dell’intero capitale sociale, ha deliberato la rinuncia espressa
di tutti i soci alla restituzione del finanziamento infruttifero dei socj per € 978.888,00
la conversione di tale finanziamento in versamento in conto capitale con I’espressa
intenzione di capitalizzare la societa. La capitalizzazione della societa ¢ resa
necessaria dalla attuale struttura della stessa: infatti la Progresso srl e parte
ut’i'lizza‘trice in un contratto di leasing immobiliare con scadenza | luglio 2019
stipulato con la Societa _ che comporta la
restituzione di circa € 47.000,00 mensili a fronte dell’incasso da parte del socio
conduttore Jolly car srl di circa € 22.000,00 mensili, con una perdita mensile di €
25.000,00 sola da questa situazione cui si vanno ad aggiungere le perdite derivanti
dalla gestione sociale ordinaria. La conseguenza ¢ un accumularsi di perdite annuali
cui fare fronte mediante utilizzo del finanziamento infruttifero dei soci per circa €
300.000,00 annuali con la conseguenza della sua estinzione in capo a tre esercizi.

Gli amministratori della societa hanno individuato nella rinegoziazione del mutuo la
soluzione pit plausibile ed hanno lavorato in tal senso individuando, con altro
primario istituto di credito, la possibilita di ottenere un mutuo quinquennale di
finanziamento al termine del quale la societa si impegnerebbe a riscattare Pimmobile
prima della scadenza naturale, con un risparmio sulle rate. L’acquisizione del bene
permetterebbe una significativa patrimonializzazione della societa stessa. Il bene di
cui trattasi ¢ il complesso immobiliare composto di cinque corpi di fabbrica, come
molto dettagliatamente descritti nella perizia del 14 luglio 2014 redatta dall-
._cui si rimanda. Detti corpi di fabbrica sono: un fabbricato
destinato agli usi amministrativi di 784 mq; un fabbricato destinato ad ufficio vendita
awtomobili di mq 390; un fabbricato commerciale show room di 3.500 mq; una
bfficina ricambi di 5.000 mq ed un fabbricato destinato a magazzino di circa 400 mgq,

letti fabbricati sono inseriti in una ampia zona di circa 23.000 mq adibita a

erchegeto esterno, |




4 Procedimento di valutazione: metodi di valutazione e scelta

Le valutazioni aziendali partono dal presupposto di rappresentare una impresa nella
sxtuamone ritenuta pit idonea dal suo estensore. Non esistendo una regola fissa,
dottrina e prassi hanno sviluppato criteri e metodologie differenti che riscuotono la
generale accettazione dagli operatori economici. Senza fare una disamina dei metodi
esistenti di comune accezione tra gli analisti e considerando la struttura della societa
da periziare ritengo che I’unica possibilita applicabile sia il metodo patrimoniale puro
in quanto la‘societa non svolge alcuna attivita economica suscettibile di valutazione e

SOSI]LnC le spese minime di gestione di una societa di capitale.,

o

4.1 Documentazione di riferimento
k

Al fine di procedere nella valutazione si ¢ fatto riferimento alla documentazione
messa a disposizione dal committente che ¢ composta dai verbali di approvazione del
bilancio 2013 e dal verbale di assemblea ordinaria in cui si fa riferimento alla

ristrutturazione societaria.

5 Valutazione della componente patrimoniale

1 patrimonio netto indicato dalla azienda ala luce della copertura delle perdite e della
inuncia alla restituzione del finanziamento infruttifero & pari ad € 908.000,00.

roiettando le principali voci di credito e di debito nei prossimi cinque anni

ileviamo:
Crediti verso utilizzatori per € 2.000.000
Debiti per canoni di leasing futuri pari ad € 3.705.000




Il cespite valutato come da perizia ammonta a complessivi € 14.000.000,00 .

Pvatrimonio netto rettificato e valore aziendale:

Patrimonio netto contabile

_€ 70.264,00

rettifiche in aumento:

rinuncia al finanziamento

infruttifero d parte dei soci

€ 978.887,560

complesso immobiliare come da

perizia

14.000.000,00

rettifiche in diminuzione

debiti per leasing

-€2.397.516,00

capitalizzazione interessi (stimato)

-€ 960.000,00

patrimonio netto rettificato

"€ 11.550.000,00

Conclusioni

Si prosegue nel seguito a riepilogare i risultati ottenuti dalla appl

icazione dell’unico

metodo utilizzabile ed utilizzato.
metodo formula Timporto ‘l
Patrimoniale Puro V=K

€11 .550.000,00J

Prudenzialmente ritengo che la societa possa valere € 11.000.000,00
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Addi

avanti al sottoscritto Cancelliere & presente

il Signor__

focumento [ [ A
ilasciato da G 1 _ [

1 quale chiede di asseverare con giuramento il suesteso atto.

(I Cancelliere, previa ammonizione sulla responsabilita penale (art.483 c.p.)
lerivante da dichiarazioni mendaci, invita il comparente al giuramento, che
>gli presta ripetendo: “Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto
all’incarico affidatomi al solo scopo di far conoscere la veriti”.

Letto, confermato e sottoscritto.
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il quale chiede di asseverare con giuramento il suesteso atto.

Il Cancelliere, previa ammonizione sulla responsabilita penale (art.483 c.p.)
derivante da dichiarazioni mendaci, invita il comparente al giuramento, che
egli presta ripetendo: “Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto
all’incarico affidatomi al solo scopo di far conoscere la verita”.

Letto, confermato e sottoscritto.
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