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TRIBUNALE DI FORLI'
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con sede 1n C.F./PIVA

Perizia di valutazione alla data del 31.12.2013

~-Premessa

Il sotoseritto Dott. Vitorio Sareo [
I 0 i Ordine e

Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di-ia ricevuto incarico dal

Tribunale di Forli, su istanza del Commissario Giudiziale della societa *

' Dott. Intilangelo Giancarlo. di effettuare una perizia di valutazione delle
quote sociali detenute in proprieta dalla societa - ~ 7 nelle
seguenti societd partecipate: SA.GIL. S.R.L., RO.SA. S.R.L., XXV APRILE S.R.L.,
CCC SOC. CONS. A.R.L., PARCO LEVANTE S.R.L.,, NUOVA MADONNINA
s.r.L, sAEM s.r.L., [ IGNNNNEEEEE
I sottoscritto veniva altresi incaricato della valutazione di un ramo d'azienda avente ad

oggetto l'attivita di pubblico esercizio di “bar/ristorazione™ della societa ®
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- NTO DELLE - I PERITALI

L'inizio delle operazioni peritali veniva fissato per il giorno 06.03.2014, alle ore 08.55
€ veniva concesso al sottoscritto un termine di giorni quarantacinque (45) per il
deposito della relazione peritale.

In esecuzione di detto incarico nelle seguenti note si procedera a stimare il valore
economico delle suddette societa partecipate al fine di determinare il valore delle quote
possedute dalla societa

La determinazione di tali valori verra effettuata sulla base di elementi e dati contabili di
riferimento alla data del 31/12/2013.

Lo scrivente ha ritenuto di acquisire tutte le informazioni ed i documenti e di
compiere tutte le indagini necessarie al fine di accertare che i valori indicati
nelle situazioni patrimoniali di riferimento risultassero veritieri e che il
patrimonio netto delle societa fosse effettivamente rappresentativo del valore
attribuibile al totale degli elementi dell'attivo e del passivo della stesse. I risultati
della perizia sono riassunti nelle singole relazioni peritali di seguito esposte ed

articolate nei seguenti punti.

- INDIVIDUAZIONE DELLE SOCIETA' OGGETTO DI PERIZIA
Saranno oggetto della presente perizia le seguenti SOCIETA' COLLEGATE:

SA.GI. S.R.L. con sede legale in Cesena ( fraz Macerone) FC, Via Cesenatico 5309,

Cod Fisc/PI 03875890406 nella quale la possiede una
quota del 50%;
RO.SA. S.R.L. con sede legale in Cesena ( fraz Macerone) FC, Via Cesenatico 53009,
Cod Fisc/PI 03394690402 nella quale la . possiede una
quota del 30%;
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PARCO LEVANTE S.R.L. con sede legale in Cesena FC. P.zzale Gennaro Biguzzi,
Cod Fisc/P.I 03560920401 nella quale la ; possiede una
quota del 30%:;
NUOVA MADONNINA S.R.L. con sede legale in Cesena ( fraz Macerone) FC, Via
Cesenatico 5309, Cod Fisc/PI 03372520407 nella quale la

possedeva una quota del 40%; si rileva infatti che, come da verbale di assemblea
straordinaria del 28 marzo 2014, la © " non ha partecipato
alla ricostituzione del capitale sociale di euro 50.000,00, azzerato in seguito alle
perdite, con la conseguente uscita della societa socia dalla compagine sociale della
“Nuova Madonnina S.r.l.". A seguito di cio non é stato necessario provvedere alla
valutazione della“ Nuova Madonnina S.r.L.";
CCC SOC. CONS. A.R.L. con sede legale in Cesena FC, P.zzale Don Pasquino
Borghi, Cod Fisc/PI 03490010406 nella quale la
possiede una quota del 45%:;
XXV APRILE S.R.L. con sede legale in Cervia (RA), Viale G. Di Vittorio n 21, Cod
Fisc/P.I 02238520395 nella quale la possiede una quota

del 50%:
Saranno oggetto della presente perizia le seguenti SOCIETA' CONTROLLATE:
SAEM S.R.L. con sede legale in Cesena ( fraz Macerone) FC. Via Cesenatico

5309, Cod Fisc/PI 03452310406 nella quale la )
possiede una guota del 100%:;

nella

quale la possiede una quota del 99,5%:;
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RO.SA. S.R.L.

Perizia di valutazione alla data del 31.12.2013

Cenni sulla societa

La societa RO.SA. S.R.L. con sede legale in Cesena ( fraz Macerone), Via Cesenatico
5309, ¢ stata costituita in data 05/12/2003 con atto a rogito Notaio Dott. -
- in Cesena; il Codice Fiscale/Partita Iva della societa nonché il numero di
iscrizione alla C.C.ILA.A. di Forli-Cesena ¢ 03394690402, il numero REA 298986.
L'attivita esercitata ¢ quella di locazione di beni immobili costituiti nello specifico da
un compendio immobiliare, composto da capannoni industriali ed artigianali, sito in
Capocolle di Bertinoro e detenuto in leasing sulla base del contratto n. 375921
stipulato in data 07 aprile 2004 con la societé-Leasing S.p.a.

Il capitale sociale della societa & pari ad € 100.000,00 interamente deliberato

sottoscritto e versato.

Alla data del 06/03/2014 i soci rappresentanti I'intero capitale sociale sono:

residente in 1 Via Y ____ CF
e . con una quota del capitale sociale pari al 10 % ed a
nominali € 10.000.00 :

, con sede in , Via
, CF con una quota del capitale sociale pari

al 30% ed a nominali euro 30.000,00;
CASABELLA SRL, con sede in Cesena ( fraz Macerone), Via Cesenatico 5309,
C.F. 00314250408; con una quota del capitale sociale pari al 30% ed a

nominali € 30.000,00;

ﬁ
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I - o oo el capile

sociale pari al 30% ed a nominali € 30.000,00;

Alla data del 06/03/2014 ¢ in carica un Consiglio di Amministrazione cosi composto:

. nato a il ed ivi residente in Via
CE i e waady CoOtiSigliere;
. ', nato a 1 Iy ed ivi residente in Via
G.F, o e aww-.-_ Vicepresidente del Consiglio di
Amministrazione:
. !, nato a il ... ed ivi residente in
) Via . CF

Presidente del Consiglio di Amministrazione.

( allegato n 1 visura storica Registro Imprese)

1- CRITERI DI VALUTAZIONE E METODOLOGIA ADOTTATA

Per la stima del valore del capitale economico delle societa alla data del 31/12/2013 sono
stati presi in considerazione i metodi valutativi di generale accettazione. Nella pratica

vengono applicati principalmente i seguenti metodi di valutazione:
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METODO PATRIMONIALE:

I metodi patrimoniali si fondano sul principio dell'espressione a valori correnti dei
singoli elementi attivi e passivi che compongono il capitale dell'azienda. Il valore
dell'azienda (W) corrisponde, pertanto, al valore del patrimonio netto rettificato (K) a
valori correnti, in base alla seguente formula W=K. Tali metodologie di valutazione
hanno il pregio di consentire una stima del patrimonio aziendale oggettiva e
riscontrabile. Tale metodo si caratterizza per la stima analitica a valori correnti di
sostituzione: analitica, perché effettuata distintamente per ciascun elemento del
patrimonio; a valori correnti, perché basata sui prezzi di mercato del momento; di
sostituzione, perché l'ipotesi base ¢ quella del riacquisto o riproduzione per elementi

attivi e della rinegoziazione per quelli passivi.

Nell'ambito dei metodi di valutazione patrimoniali , si distingue tra metodi patrimoniali
semplici e metodi patrimoniali complessi: nei primi, non sono considerati ai fini della
valutazione i beni immateriali; nei metodi patrimoniali complessi si considerano,

viceversa, anche i beni immateriali.

METODO REDDITTUALE

Il metodo reddituale esprime il valore dell'azienda in funzione della sua capacita
reddituale futura. Secondo il metodo reddituale, il valore di un' azienda deriva
dall'attualizzazione del reddito medio, normale, prospettico, reale, che, in base alle
attese, l'azienda sard in grado di produrre, prescindendo, in sede di definizione del

valore dell'azienda, da valutazioni relative al patrimonio.
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METODO MISTO PATRIMONIALE-REDDITUALE

Caratteristica essenziale del metodo misto €& la ricerca di un risultato finale che
contemperi sia gli aspetti patrimoniali sia quelli reddituali cosi da tenere in debito
conto le caratteristiche di obiettivita e verificabilitd proprie del primo metodo senza
peraltro trascurare le attese reddituali che costituiscono una componente sicuramente
importante del capitale economico. Tale metodo prevede, in concreto, la determinazione
del patrimonio netto della societa mediante la verifica della consistenza delle attivita
investite in azienda, al netto delle corrispondenti passivita ,a cui si aggiunge I'avviamento
che rettifichera in aumento ( goodwill), o in diminuzione ( badwill) il predetto valore
patrimoniale. L'avviamento rappresenta, in sostanza, la capacita che viene riconosciuta
all'azienda di generare redditi futuri in grado di remunerare il capitale investito in misura

maggiore (0 minore ) rispetto ai rendimenti offerti da investimenti alternativi.

METODO FINANZIARIO

Tale metodo esprime il valore dell'azienda sulla base dei flussi di cassa attesi. Tali flussi
attualizzati per un congruo tasso devono essere sommati al valore residuo aziendale per

pervenire al valore del complesso aziendale per il periodo preso in considerazione.

2-CRITERIO ADOTTATO

Le societd immobiliari, come quella oggetto della presente perizia. sono societi per
cosi dire “anomale™ in quanto non organizzano i fattori della produzione per
produrre reddito, ma amministrano beni che generano ricchezza. Nelle societa
tradizionali, invece, i beni hanno valore se I'azienda produce reddito e quindi se

l'organizzazione dei beni genera almeno reddito operativo. Gli immobili, beni
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tipicamente di proprieta delle societd immobiliari, hanno invece un valore proprio
ed indipendente dal contesto aziendale in cui sono inseriti. Ognuno di essi ha
dunque un proprio grado di rischio, che non dipende dall'attivita dell'azienda e dalle
tante variabili ad essa correlate ma dal bene stesso. Si deve ritenere quindi che in
tutti i casi in cui non esiste un rischio azienda, ma ¢ possibile individuare il grado di
rischio per ognuno dei beni che la compongono allora il valore dell'azienda coincide
con il valore del patrimonio aziendale.

In conclusione si puo affermare che per la societa “RO.SA. S.R.L.” il metodo da
prediligere, ad avviso dello scrivente, per calcolare un piu congruo valore
dell'azienda sia quello patrimoniale semplice che prevede la valutazione del
patrimonio aziendale con le modalita piii sopra delineate e cioé¢ idonee ad

individuare “il patrimonio netto rettificato”, senza pero considerare il valore

dell'avviamento.

3-SITUAZIONE CONTABILE E DATA DI RIFERIMENTO

Ai fini della presente perizia si ¢ fissata la data del 31/12/2013. Il perito ha pertanto
eseguito la valutazione avendo come primo punto di riferimento la situazione
patrimoniale alla data del 31.12.2012 a cui corrisponde ['ultimo bilancio formalmente
approvato. In seguito si ¢ richiesto ed ottenuto una bozza di bilancio alla data del
31.12.2013, data di riferimento del presente lavoro, per verificare le dinamiche
economico patrimoniali intervenute, tali da determinare una variazione delle poste

patrimoniali oggetto di valutazione.

La societa ¢ gestita in contabilita ordinaria, formalmente regolare in ossequio a quanto

disposto in materia civilistica e fiscale.

La documentazione oggetto di analisi e verifica & costituita dalle scritture contabili in

essere presso la Societa alla data odierna: sono state svolte alcune verifiche a campione

10
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con riferimento alla documentazione amministrativo-contabile: sono state inoltre assunte
informazioni circa l'esistenza di cause nonché di accertamenti fiscali in corso, al fine di
sincerarsi dell'insussistenza di eventuali passivita potenziali non riflesse nella situazione

patrimoniale di valutazione.

La consistenza degli elementi patrimoniali da valutare, previe le dovute verifiche, & stata
desunta in particolar modo dalla documentazione societaria. Inoltre si & presa in

considerazione la valorizzazione dei beni immobili operata dall'Ing. -

-ominato consulente dall'lll.mo Giudice Delegato Dott. _

4-SITUAZIONE CONTABILE DI RIFERIMENTO SOCIETA' “RO.SA. S.R.L.”

Alla data del 31.12.2013 la societd presenta la seguente situazione contabile* ( valori

espressi ed arrotondati all'unita di euro) ( allegato n. 2):

ATTIVITA' € 1.124.908,00
IM-IMMOBILIZZAZIONI
Immmobilizzazioni immateriali (€ 785.348,00 -

Opere su beni di terzi — F.do.(I.|73.856-388‘508]=€785.348|
ammortamento |

|Spese costituzione societa — F.do (2.461,58-2.461,58)=0 |

ammuortamento |

Immobilizzazioni materiali €0,00 |
-.Immobi[izzazioni finanziarie € 0,00 |
AC-LIQUIDITA' IMMEDIATE | €20.297,00

| Cassa |€8.145,00 ]
\Cassa det rispanni di Forli olc '|'€ 12.096.00 ]
3668/79 |
Banco Posta c/c 438800 € 56,00 '
AC-CREDITI | ]
CREDITI VS CLIENTI €93.265,00

Crediti vs clienti \e 45.220,00
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Crediti vs clienti per fatture da
emettere

€ 48.045,00

CREDITI DIVERSI € 101.020,00
Erario ¢/ Iva € 52.733,00
Crediti vs erario per imposte anticipat |€ 35.982,00
Credito Iva a rimborso €5.401,00
Acconto Ires €2.528,00
Acconto Irap € 3.898,00
Depositi cauzionali €477,00
RIMANENZE € 0,00
|RATEI E RISCONTI € 124.978,00
Risconti attivi € 124.978,00
PA : € 1.382.813,00
DEBITI VS FORNITORI € 441.453,00
' Debiti vs fornitori (€436.364,00
—chiti per fatture da ricevere €s 089,00
DEBITI DIVERSI € 42.385,00
Debiti tributari per imposte non € 34.385,00
pagate
Depositi c:auzion_a]i € 8.000.00
DEBITI VS BANCHE A BREVE | € 129.946,00
Cassa di Risparmio di Fano : € 46.570,00
Cassa di Risparmio di Cesena c/c € 83.376,00
2811
FINANZ/SOCI € 747.250,00
Finanz Socio Casabella S.p.a.|€ 15.500,00
infruttifero
Finanz socio Sacchetti Nello srl €476.090,00
infruttifero
'Finanz socio Urri snc infruttifero €210.295,00
Finanz socio Rossi R. infruttifero €45.365,00
RATEI E RISCONTI PASSIVI | € 21.779,00
Ratei passivi €3527.00
Eisconti passivi €21.252.,00
RIMONI TT =€257.905.00
Capitale sociale '€ 100.000,00
Perdita esercizio precedente -€ 83.826,00
Perdita esercizio -€ 274.079,00
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* Trattasi di bilancio al 31.12.2013 di competenza inviato dagli organi sociali della societa oggetto di

stima non ancora formalmente approvato.

ESAME DELLE POSTE DELL'ATTIVO PATRIMONIALE

Liguidita:

Descrizione Saldo 31.12.13 Rettifiche Saldo Valutazione |
Cassa € 8.145,00 €8.145,00 |
Cassa dei risparmi di € 12.096,00 €12.096,00 |
Forli ¢/<| I
Banco Posta c/cIEE € 56,00 € 56,00
Totale € 20.297,00 €20297,00 |

Nessun particolare esame richiede questa voce numeraria, trattandosi della somma di

contante giacente in cassa e del saldo attivo relativo ai conti corrente esistenti presso gli

Istituti di Credito, alla data del 31.12.2013. 11 perito conferma i valori esposti.

CREDITI DIVERST

Descrizione

Saldo
31.12.2103

al

Rettifiche

Salde Valutazione

Erario ¢/ Iva

€ 52.733,00

€ 52.733,00

Crediti vs erario per imposte|€ 35.982.00 € 35.982,00

anticipat

Credito Iva a rimborso €5.401,00 € 5.401,00

Acconto Ires €2.528.00 € 2.528,00

Acconto Irap € 3.898.00 € 3.898,00

Depositi cauzionali €477.00 € 477,00
Totale € 101.020,00 € 101.020,00
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Si tratta sostanzialmente di crediti di natura tributaria. Si ritiene di confermare, in
seguito agli opportuni accertamenti effettuati . i valori di iscrizione in bilancio di tali
voci dell'attivo alla data del 31.12.2013; pertanto il valore di perizia dei “Crediti

diversi” & pari complessivamente ad € 101.020,00.

CREDITI VERSO CLIENTI
Descrizione Saldo al Rettifiche |[Saldo Valutazione
31.12.2013
Crediti vs clienti € 45.220,00 0 € 45.220.00
Crediti vs clienti per fatture|€ 48.045,00 0 € 48.045.,00
da emettere
Totale € 93.265,00 € 93.265,00

Tale voce dell'attivo si riferisce ai crediti nei confronti dei clienti. In particolare trattasi di
crediti da riscuotere per rapporti di locazioni attive. Lo scrivente ha proceduto alle
opportune verifiche contabili con particolate riguardo al dettaglio dei vari clienti e

conferma ai fini della presente perizia il valore iscritto in bilancio al 31.12.2013.

RATEI E RISCONTI ATTIVT
Descrizione Saldo al 31/12/13 Rettifiche |Saldo Valutazione
Risconti Attivi € 124.978.00 -€ 123.052.00 (€1.926.00

Trattasi di poste rettificative di costi al fine di determinare il risultato di esercizio in
ossequio al principio di competenza. Nello specifico si tratta di risconti attivi. L'importo
piu significativo pari ad euro 123.052,00 & riferito al maxicanone iniziale relativo al

contratto di leasing immobiliare n 04375921 del 07 aprile 2004 stipulato con la societa

14
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Esaleasing spa ora Ubi Leasing spa ( allegata n 3). Considerato che per la valutazione
del bene immobile oggetto di tale contratto di leasing ci si avvarra della stima dell'Ing.
Brasina tale voce di bilancio viene rettificata per 1'importo corrispondente al maxicanone
iniziale. Il residuo importo di euro 1.926.00 si riferisce a risconti attivi di costi sostenuti
per fidejussioni.. Pertanto il valore complessivo a tale posta di bilancio attribuito dallo

scrivente & pari ad euro 1.926,00.

IMMOBILIZZAZIONT IMMATERIALI

Descrizione Saldo al Rettifiche |Saldo Valutazione
31.12.2013
Opere su beni di terzi — F.do|€ 785.348,00 -€ 785.348,00 €000
ammortamento ( 1.173.856-
388.508)
Spese costituzione societa —|€ 0,00 € 0,00
F.do ammortamento ( 2.462-
2.462)
Totale € 785.348,00 -€ 785.348,00 € 0,00

Tale posta dell'attivo si riferisce sostanzialmente ad oneri sostenuti per manutenzioni
straordinarie sul compendio immobiliare. In virtd del fatto che il valore dei beni
timmobili sara determinato sulla base della stima dell'Ing Brasina, si ritiene di attribuire

valore pari ad € 0 a tale posta dell'attivo patrimoniale.
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IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI

Descrizione Saldo al__ R_etrtiﬁche
31.12.2013 . Valutazione
|€ 0.00 € 8.380.000.00 € 8.380.000,00

Rilevante ai fini delle risultanze della presente perizia ¢ la valorizzazione del
compendio immobiliare, costituito da capannoni industriali ed artigianali, sito in
Capocolle di Bertinoro, Via Emilia 992, condotto in leasing sulla base del contratto n
04375921 del 07 aprile 2004 stipulato con la societ-EASING SPA.

Al fini della presente perizia, si assume il valore che il Perito, .[__, ha

attribuito a tali beni immobili.

ESAME POSTE DEL PASSIVO PATRIMONIALE

FORNITORI

Descrizione Saldo al 31/12/2013 Rettifiche |Saldo Valutazione
Debiti vs fornitori € 436.364.00 € 436.364,00
Debiti per fatture da ricevere |€ 5.089,00 € 5.089,00
Totale € 441.453,00 € 441.453,00

La valutazione delle suddette voci alla data di riferimento del 31/12/2013 &
sostanzialmente coincidente con il valore nominale. Si tratta di debiti verso fornitori per

fatture ricevute e da ricevere. L'importo piu rilevante & costituito dal debito verso la

16
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societd Ubi Leasing Spa per rate di leasing non pagate per euro 435.418.00 . Per detti

debiti, aventi natura ed entita certa, comunque verificati dalla scrivente, si ritiene di

confermare i valori di iscrizione in bilancio alla data del 31/12/2013.

DEBITI DIVERSI

Descrizione Saldo al 31/12/13 Rettifiche |Saldo Valutazione
Debiti tributari per imposte|€ 34.385,00 0 € 34.385,00
non pagate =
Depositi cauzionali € 8.000,00 0 € 8.000,00
Totale € 42.385,00 0 € 42.385,00

I debiti diversi sono costituiti da debiti di varia natura ( debiti tributari e depositt

cauzionali) che si ritiene di valutare al valore iscritto in bilancio alla data del 31.12.2013.

DERITI VERSO BANCHE
Descrizione Saldo al Rettifiche [Saldo Valutazione
31/12/2013
Cassa di Risparmio di Fano |€ 46.570,00 0 € 46.570,00
Cassa di Risparmio dil€ 83.376,00 0 € 83.376,00
Cesena c/c 2811
Totale € 129.946,00 0 € 129.946,00

La societa ha fatto ricorso all'indebitamento bancario € nello specifico trattasi di aperture

di credito in c/c presso la Cassa di Risparmio di Cesena e la Cassa di Risparmio di Fano {

allegato n 4 ). L'importo iscritto in bilancio viene valutato al valore nominale. Pertanto

st ritiene di confermare i valori di iscrizione in bilancio alla data del 31/12/2013.
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DEBITI VS SOCI FINANZIATORI

I-'mfruttifero

Desciizione 'Saldo al 31/12/2013 | Rettifiche Saldo
Valutazione
Finanz Socio Casabella € 15.500,00 ‘€ 15.500,00
S.p.a. infruttifero
Finanz socio M <€ 476.090,00 € 476.090,00

Finanz socio [ l€ 210.295.00

€ 210.295.00

infruttifero

'Finanz socio [N € 45.365.00 € 45.365.00
infruttifero _

Totale € 747.250,00 0 € 747.250,00

I debiti per finanziamenti soci sono costituiti da un finanziamento infruttifero di interessi

da parte dei soci. Si ritiene di valutare tali voci al valore iscritto in bilancio alla data del

31.12.2013.

DEBITO LEASING

| Descrizione 'Saldo al 31/12/2013 Rettifiche Saldo

‘ | Valutazione _
‘Debize residuo leasing € 2.409.677,00 € 2.409.677,00

Si tratta del debito residuo al 31.12.2013, verificato sulla base del piano di

ammortamento attualmente in vigore ( allegato n. 5), relativo al contratto di leasing

immobiliare n 375921, avente oggetto il compendio immobiliare sopra descritto, oggetto

di autonoma valutazione da parte dell'lng. Brasina, perito incaricato.

Si rileva che ad

oggi ¢ in istruttoria una pratica per la rimodulazione del contratto di leasing al fine di

rendere compatibili le rate del leasing all'affitto percepito dagli immobili. Tale accordo

non risultava ancora formalizzato alla data del 24.03.2014.
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RATEI E RISCONTI PASSIVI
Descrizione Saldo al 31/12/2013 Rettifiche Saldo
Valutazione
Ratei passivi € 527,00 € 527,00
Risconti passivi €21.252,00 €21.252,00
Totale € 21.779,00 € 21.779,00

Si tratta rispettivamente di costi di competenza ma che hanno una manifestazione
finanziaria in un esercizio differente e di poste rettificative di ricavi iscritte in bilancio al
fine di determinare il risultato di esercizio in osseguio al principio di competenza. Nello
specifico I'importo pil rilevante ¢ costituito da risconti passivi di locazioni attive. Si

ritiene di confermare tali valori iscritti in bilancio.

5-SITUAZIONE PATRIMONIALE DI STIMA SOCIETA' “RO.SA.S.R.L.”

Il sottoscritto, in adempimento al mandato ricevuto, tenuto conto delle risultanze
contabili, degli elementi acquisiti in sede di perizia, dei criteri estimativi adottati, & in

grado di esprimere la propria valutazione delle componenti patrimoniali attive ¢

passive come segue.
ATTIVITA' VALORI VALORI D1 | Rettifiche operate
CONTABILI PERIZIA
€ 1.124.908,00 € 8.596.508,00
M-
IMMOBILIZZAZIO
NI
Immobilizzazioni € 785.348,00 €000 -€ 785.348,00
immateriali
Opere su beni di terzi — | {1.173.856- €0,00 -€ 785.348,00
F.do ammortamento 388.508) € 785.348
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Spese costituzione | { 2.461,58- € 0,00
societa - F.do 2.461,58)=0

ammortamento

Immobilizzazioni €0,00 € 8.380.000,00 € 8.380.000,00
materiali

Immobilizzazioni € 0,00 € 0,00
finanziarie

AC-LIQUIDITA' € 20.297,00 € 20.297,00
IMMEDIATE

Cassa € 8.145,00 € R.145.00
Cassa dei risparmi di|€ 12.096,00 € 12.096,00
Forli c/c 3663/79

Banco Posta c/c | € 56,00 € 56,00
438800

AC-CREDITI

CREDITI VS |€93.265,00 € 93.265,00
CLIENTI

Crediti vs clienti € 45.220,00 € 45.220,00
Crediti vs clienti per |€ 48.045,00 € 48.045,00
fatture da emettere

CREDIT1 DIVERSI € 101.620,00 € 101.020,00
Erario ¢/ Tva € 52.733,00 €52.733,00
Crediti vs erario per|€ 35.982,00 €35.982,00
imposte anticipat

Credito Iva a rimborso | € 5.401,00 € 5.401,00
Acconto Ires €2.528,00 €2.528,00
Acconto Irap € 3.898,00 € 3.898,00
Depositi cauzionali €477,00 € 477,00
RIMANENZE € 0,00 € 0,00
RATEI E RISCONTI | € 124.978,00 € 1.926,00 -€ 123.052,00
Risconti attivi € 124.978,00 € 1.926,00 -€ 123.052,00
PASSIVITA' €1.382.813,00 € 4.804.875,00
DEBITI VS | € 441.453,00 € 441.453,00
FORNITORI

Debiti vs fornitori € 436.364,00 € 436.364,00
Debiti per fatture da|€ 5.089,00 € 5.089,00
ricevere

DEBITI DIVERSI € 42.385,00 € 42.385,00
Debiti  tributari  per|€ 34.385,00 € 34.385,00
imposte non pagate

Depositi cauzionali € 8.000,00 € 8.000,00
DEBITI VS| € 129.946,00 € 129.946,00
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BANCHE A BREVE |

Cassa di Risparmio di| € 46.570,00 1€ 46.570,00

Fano
'Cassa di Risparmio di € 83.376,00 € 83.376,00

Cesen

FINANZ/SOCI € 747.250,00 € 747.250,00

Finanz Socio Casabella | € 15.500,00 € 15.500.00

S.p.a. infruttifero

Finanz socio W€ 476.090,00 € 476.090,00

B ouifero

Finanz socic Urri snc|€210.295,00 € 210.295,00

infruttifero

Finanz socidlI € 45.365.00 € 45.365,00

infruttifero

DEBITI LEASING € 0.00 € 2.409.677,00 € 2.409.677.,00

RATEI E RISCONTI | € 21.779,00 € 21.779,00

PASSIVI '

Ratei passivi € 527,00 € 527,00
|Risconti passivi €21.252.00 €21.252.00
EFISCALITA' €1.012.385.00 €1.012.385.00

LATENTE 20%

PATRIMONIO =€ 257.905.00 €3.791.633.00
NETTO

Capitale sociale € 100.000.00

Perdita esercizio | -€ 83.826.00

precedente

Perdita esercizio -€ 274.079.00

In relazione alla fiscalita sulle eventuali plusvalenze latenti, si precisa che
l'evidenziazione di alcuni maggiori valori non monetari riespressi in termini correnti o
di mercato per effetto della valutazione degli stessi con l'applicazione del metodo
patrimoniale, quantificando un presunto realizzo, anche se incerto e seppure comunque
rinviato nel tempo, necessita di una rettifica per effetto del presunto “prelievo fiscale™,
che comunque prima o poi gravera sulla societd in conseguenza dell'emergere del
maggior valore.

I metodi di quantificazione dell'aliquota fiscale nella valutazione della fiscalita
potenziale sono prevalentemente di ordine empirico e l'aliquota viene stimata secondo

indicazioni di mera prassi professionale. L'incertezza delle aliquote e/o delle imposte da
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applicare, l'attualizzazione delle stesse e/o la riduzione per leggi speciali, l'applicazione
di aliquote diverse per ipotesi specifiche ¢ la presenza di perdite pregresse fiscalmente
compensabili , conducono ad applicare nella pratica corrente precentuali comprese dal
20% al 30%.

Nel caso in esame, considerando che i beni oggetto della maggior valutazione
costituiscono il core business dell'attivita aziendale caratterizzata dall'attivita di
locazione dei beni immobili in questione, e pertanto, ad avviso dello scrivente,

difficilmente alienabili in ottica futura, si riticne applicabile I'aliquota del 20%.

~-CONCLUSIONI

Il sottoscritto, tenuto conto delle emergenze contabili alla data del 31.12.2013 e degli
elementi patrimoniali e reddituali della societa “RO.SA. S.R.L.”, sulla base dei metodi
impiegati e dei dati a disposizione, ritiene che il valore attribuibile alla stessa sia, previo
arrotondamento, pari ad euro 3.791.000,00.

La partecipazione detenuta nella stessa dalla societa & pari
al 30%. Considerato che non si tratta di partecipazione maggioritaria e che pertanto non
¢ attribuibile alcun maggior valore per i poteri ivi esercitabili, si ritiene di considerare
sic et simpliciter 1l valore percentuale del 30% sul totale del valore attribuito alla
societd RO.SA. S.R.L; pertanto il valore attribuibile alla quota del 30% posseduta
dalla societa & pari ad euro 1.137.300,00, che si ritiene
di assumere. previo arrotondamento prudenziale, per un valore pari ad euro
1.135.000,00.

Cesena 18 apnile 2014
Il Perito

Sarto Dr Vittorio
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