... PERIZIA DI AGGIORNAMENTO
| sottoscritto Geometra_ iscritto all'Albo del Cotlegm

) gjgi_ Laureati della provincia di Arezzo con il
numerolllle con studio ip_— & stato

incaricato dalla Societd ‘AREZZO PARCHEGGI - Societa

Consortile a responsabilita limitata”, con sede in Arezzo Piazza |

‘del Popalo n°® 17, di verificare se il valore venale degli immobili alla|}

data del 31 marzo 2022, sia aderente a quanto indicato dai

;sottaﬁpl{;ﬁo nella perizia giurata di stima riferita alla data del 31 marzo

i

2016 ed allaggiomamento successivo riferito alla data del 31

~ gennaio 2018; in caso di sostanziale variazione di provvedere alla
determinazione del nuovo valore venale.

DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBIL!

_e porzioni immobiliari da prendere in considerazione sono le stesse

,he hanno fatte parte della precedente persz;a tranne quella oggei‘to

deiE atto di compravendita per scrzttura privata autenticata dalla

’-2018 repettorio 1711 regastrata ad Arezzo i! 6 agosto 2018 al :

numero 8567 Serie 1T, trascntto presso 'Agenzia delie Entrate

UfF cio Provinciale di Arezzo - Terrrtorlo - Sennzno di Pubblicita

mmoblieare in data 8 agosto 2018 al numem 9413 di formai:ta

Pertanto sono nmastl 49 (quarantanove) box di varia pezzatura n° 9

rnmfe) box a piano terzo sotto strada; n° 14 (quattordacl) box a piano

quarto sotte strada; n° 26 (ventusei) box a ptano qum‘to sotto strada.

Per quanto nguarda ia descrizaone delie carattenstache degli immobili,




“box in oggetto sono di varia pezzatura e sono tutti ch uguale

L‘utmta di ciascuna porzione & deﬁnlta dalla possibilita dl ncoveram

o &
un’automobile; nelle unitd immobiliari di maggior superficie, essendo |

quest_e piis profonde, & possibile parcheggiarvi, unitamente alle auto,

anche cicli @ motocicli.

Quesi’ tsma oppartumta comunque non . rrsulta essere utliizzata

s

mo!to freq uentemente.

Dailaﬂalisu delle vendate gia operate dalla Soczeta superﬁmana

emerge che Ee porzmm pilt apprezzate sono state quelle poste ai

maggaor parte di quelle gia alaenate e posta al piano tarzo sottc.n

p:am meno mfenon nspetto al piano strada, tanio & vero che Ia

B‘trada

dmposnzmne elementi relatwi a compravendlte di ammab:h SImIll e sa

N mcmento delia redazrone deila penzla ongmaﬂa non si avevano a

era operato per capatahzzazmne del recldsto alf’ epeca

dei! aggiornamento deii’onglnana penzsa erane stata repen’tl atti di,

trasferimento di immobili simili che consent;rono ia rev:slone del

alore venaie dei bem oggetto di st:ma




Attualmente sono stati reperiti nuovi eiement! di vaﬂutazmne che

uunsentono di ver[ﬂcare il vaiore venaie alla data di nfeﬁmento

ndicata

Dail anahsu del mercato immobiliare di ammobt!a simili posia nelia zona

centra!e deila Citta, in cw sono collocati anche quelh eggetto di

vaiutazzone SONo emerse sei compravendite di segurto descritte.

La prima compravendita & avenuta con atto a rogito Doﬁor-

Temtono Servizio di Pubbhcuta mmobs!sare in data 6 luglio 2021 al%

numero 8854 di formalaté con la quaie veniva compravenduto il box

T

§posto al piano pnmo soito strada de fabbncato destmam ad

Catasto Fabbncatr del Comune d: Arezzo in Sez:one Urbana A, foglio

175, partloella 506 subalterno 1, consistenza mq. 44 per ui prezzo di

€ 52 000,00 (Eum cmquantaduemllal{'}{})

.Questo immobile & parte di un fabbncato destunato esciusavamente _

H
2

ad autorimessa, posto al centro de!ia C:tta in zona res:denzuaie e

commemiaie cia vicinato. |

%i§ prezzo a metro quadratﬂ & Stato di € ‘1181 82 (Eum

Jms!EecentoottantunOa’BS)

La seconda compravendtta & avvenuta con atlo a rogsto Dottor

_ Notaio in Arezzo, in da’ta 23 febbraio 2022

repertane 160453, trascritio presso, E'Agenz:a delie Entrate Ufﬁcm

Prownciale dlArezzo Terntorao Servizio di Pubblaca‘ta Immobshare




o in data 4 mar202022 al numero 2656 di formalita, con !a_ quaie

veniva compravenduto il box posto al piano primo softo strada del |

fabbricato destinato ad autorlmessa sato m I

rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo in Sezione |

fUrbana A, foglio 173, particella 506 subalterno 44, consistenza mq.
17 per il prezzo di € 13.000,00 (Euro tredicimila/00). ;

Questo immobile & parte di un fabbricato destinato escluswamente

ad autorimessa, posto al centro dei!a Citta, in zona residenziale e

seﬁecentosessantaquattrof? 1)

pommerciaie dl vicinato.

i
5

1l prezzo a metro quadratc & stato di € 764,71 (Euro

La terza compravendita & avvenuta con atto a rogito Dottcr-

B -0 in Arezzo, in data 8 luglio 2021 repertorio 20974,

E'ferritﬂrie - Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 16 luglio 2021 al

trascritto presso, 'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Arezzo

humero 83186 di formalita, con la quaﬂe venivano compravenduti due

_ rappresentati ai Catasto F‘abbncatl del Comune

box contlgw postx al piano primo soito sirada del fabbracato |

condomm:ale resadenmate di recente costruzione, sito :n_

d; Arezzo m Seznone Urbana A fogllc 174, particella 188 subalterni

49 e 50, consastenza compiesswa di ma. 22 per |I prezzo di €

55.000,00 (Euro caraquantacmquemlia/ﬁo_).

Questo ummob;le é parte di un fabbricato residenziale, posto al centro

i
delia cma in pmsslmlta della stazione ferrowana in zonai
E

Escluswamente residenziale e oommercaale dl vncmato




duema!acmquecentoiﬂﬁ)

gmmob;i;_are, in data 13 dicembre 2021 al numero 15887 di formalita,

| prezzo a metro quadrato é stato di € 250000 (Euro

La_ qu_arta compravendata 2 awenuta con. a‘tto a rogim Dottor

tiisembre 2021 repertorio 6173, trascritto presso, I’Agenzia delle

_ Notaio in Mgrat_e San Savino, in data 3

Eni:rate Ufﬁcuo Provmma!e ds Auzzo Territorio - Sewuzno dl Pubblicita

fcon la quale veniva compravenduto il posto auto coperto posto al;

Cﬁmune d1 Arezza in Sez:one Urbana A, fogha ‘1?4 parilcella 103

i

subalterno 36, consistenza dl mg. 14, per il prezzo di € 15. 000 ]

;(Eum quindicimila/00).

5Questo ammobaie parte dl un fabbncato condcmamale remdenzaaie

:posto al centro della Citta, in zona resu:ienaaia e commerciale di

vicinato.

.;li prezzo a metm quadra‘to ] stato dl € 10‘?1 43 (Euro

miilesettantunof43)

La quinta compravendita & awenuta con atto a rogrto Dottoressa;

_ Nota:o in Arezzo, in data 18 gennaio 2022.

repertono 4231, trascrltto presso, ’Agenzia delle Entrate Ufficio

H
i

Frownciaie di Arezzo - Temtono Servizio di Pubbhcaté Immobihare

m data 19 gennaio 2022 al nUMEro 599 di formalita, con Ia quale'

veniva compravenduto un box posto al piano terra del fabbricato

condomlmale res;denzaale sito 1_




_rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo in Sezione

_Urbana A, foglio 174, particella 103 subaiterno 38, consistenza mg. |

__1 7, per il prezzo di € 14.000,00 (Euro quattordicimila/00).

Questo immobile & parte di un fabbricato condominiale resadenz:ale

vicinato.

il prezzo a metro quadrato € stato di € 823,53 (Eum

;gﬁ_q_centoventitre!%).

Tra le compravendite sopra descritte, quelle che riguardano immobili |

Esu‘mh a quelli oggetio di valutaznone sono le pnme due; le altre, ad

eccezione della terza compravendita (la quale viene scartata per%

prezzo non aderente al mercato ordinario) forniscono comunque |

un’indicazione del prezzi praticati per questa tipologia di immobili

POS‘h al centro della Cfl‘té

i_e prime due compravendate mdicano che il prezzo ;Jratacato per i bcx‘:

gn edsflclo destznato escluswamente ad autonmessa va da € ?70 00

|'

ad € 1.180,00 a metro quadrato

H

Fatte le opportune comparaz:cnr con g!: ammobuil oggetto d!

vaiutazmne per i box con superﬁcse orcimana posif aE piano terzo

§ottostrada conmdera‘to il loro l'accesso non proprio agevoie si

rltlene congruo un valore unitario di € 1.00,00 a metro quadrato'

?Ccme sndtcato nella perazra giurata di rlfenmento la superﬁme_

prdmaraa dei box varia tra i dodac; ed i trednca meiri quadrati,

H

p'ecoedenza & una superfncue accessoria che il soitoscntto ntlene

equo computare in ragione di 1f3 {un terzo) delia sua quan'ttta eﬁet~




:_La __ccanseguenza & che il box ordmano posto al terzo piano ;nterrato

twa

ha un valore di:

€ 1.000 " 13 = € 13.000,00

pnata immobiliari oggetto di stima.

¥

Nella precedente valutazione, per le unita immaobiliari poste -ai piani

nferiori al terzo era stato indicato un deprezzam_e;;to di € 500,00

quarto piano interratc avra un valore di € 11.500,00 (Euro

(Euro cinquecento/00) per ogni piano; perfanto il box ordinario del |

undicimilacinquecenio/00), quelio del quinto piano interrato avra un

valore d! € 'i‘i 000 00 (€ur0 undlmmﬁalﬂﬂ)

Si riepilogano di seguito i valori di stima degli immobili in proprieta

%uperﬁcéaria della Commit&enza:

! box ordinari hanno i seguemi valori:

terzo ptano interrato € 13.000,00
Quarto piano interrato € 12.500,00
qumto plant) mterrato € 12.000,00

I box con eccedenza di superf‘ caa s'aspet&o all oz'dmano hanno i

seguenil valori:

te;rg_c_; p_s_:_ano interrato B € 15.000,00

quarto piano interrato € 14.500,00

qulnto piano interrato € 14 000,00

Avendo assegnato 1 va!on alle varie tlpo!ogae delle umtan ammabihan

si determina il valore complessivo degli immobili oggetio di perizia:




Box a piano terzo interrato della superficie di mq. 12-13:

n° 9*€13.000,00 =€ 117.000,00

L n11+€12,500,00 = €137.500,00

Box a piano guarto interrato della superficie di mq. 12-13:

Box a piano quarto interrato della superficie di mq. 18

n° 3*€14.500,00 = € 43.500,00

3ox a piano quinto interrato della superficie di mq. 12-13;

° 7*€12.000,00 = € 84.000,00

__Box a piano quinto interrato della superficie di mq. 18:

_llvalore complessivo dei box in diritto superficiario ammonta a

n° 19 * € 14.000,00 = € 266.000,00

(€ 117.000,00 + € 137.500,00 + € 43.500,00 + € 84.000,00 +

€ 266.000,00) = € 648.000,00

(Euro seicentoguarantottomila/00)

Quanto sopra ad espletamento dell'incarico ricevuto.

S; allega elaborato planimetrico con evidenziati i box oggetto di|

__ valutazione e un estratto di mappa con indicazione dell’ubicazione |

dei comparabili.

_ Subbiano, 26.04.2022
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PERIZIA GIURATADISTIMA . . ... ... .. . ...\ .

it

|l _sattoscritto_Geometra ..Rema_Andreini,\..ﬁiscritto_allfAIbo.-de!--cnllegio

dei_Gemnetrj_.e;Geometci-.Laureatih-.deua_provincia.--di-..-omﬁ

numet-&con-.studio_i—___é___stato

incaricato__dalla__ Societa. “AREZZO. . PARCHEGGI...— . Societal . oo

onsortile a_responsabilitd—limitata”,.con-sede--in-Bagno—dil -

mercato, riferito-alla_data_del-31-marzo-2016, degli-immobili-posti-in

redigere una.perizia giurata di stima-relativa- al-pili- probabile valore-dil. - e

rezzo, Piazza_del Popolo, in_proprieta.superficiaria.-alla-Societa

medesima

DESCRIZIONE GENERALE DEGLLIMMOBILE...

Le_porzioni immobiliari. oggetto-di-perizia-sono_parte_di.un_fabbricato

sito in. Arezzo Piazza.del Popolo

completamente. interrato, destinato.a parcheggio muitipiano-per-auto, .-

ox agli.altri_tre e

iano quinto sottostrada..___ _

. edificio_si_sviluppa_su_cinque_fivelli_posti. tutti_al.di_sotto.del piano|-——..... ...

tradale, comprendente_parcheggi a.rotazione ai primi due._liveli.e}... . ... ...

La_costruzione & stata edificata._a_seguito. del Project Financing| .. ...

(quattordici) box a piano quarta sotto strada; n® 27 (ventisette)boxa| ... . ...

E9g.i_u_d_i_t_:g_tg__c_l_a_l___qu;u_n_e__d_mrezzo._c_o_n__p_r__owedime_nto__n? 2218del22!




maggio 2003.

E’ realizzata con struttura in cemento armato di tipo puntiforme (travi

ST _
\\ i del tipo a lastra in\eglcestruzzo atleggerito; i divisori tra i vari box sono|

realizzati in blocchi di cemento assemblati con malta cementizia,

I'tmpianto di illuminazione, con unico punto luce, é realizzato con

canalette esteme alle murature; la porta di accesso & in_grigliato

Le varie porzioni sono finite con pavimentazione di tipo industriale;;

metailico con apertura basculante telecomandata.

| 'accesso ai vari piani & consentito direttamente con rampa avente

accesso regolamentato.

DESCRIZIONE CATASTALE

Gli_immobili sopra descritti sono censiti al Catasto Fabbricati del

Comune_diA[ezzo,ﬁinw[littaaggiomata,_Sezion&VaIdarno,_foglio_1-74

aﬂice“a—ssgnsubalterno_14’_p'azzadelPopoto’_senza_numeroc:lvico’ e e e

aiano~tetzo4setto~stradar,—zona-"censuaria--prima;—-categoria—GIS:—-class-e

\-besta;-consistenza-ma: 12-(metri- quadrati-dodici). rendita catastale €|

+B7:64;-feglio-174,particella-539-subalterno-24; Piazza-del Popolo;

senza-numero-civicopiano-terzo-sotto-strada; zona-censuaria-prima;

categoria--C/6,—classe-sesta; —consistenza-mq. 12~ (metri-quadrati

¥6-Piazza-del-Popole;-senza numero civico; piano terzo sotto-strada; |- - - -

S FOna-censuaria-prima;-categoria-G/6;-classe-sesta; consistenza-mq.

iOdiGi),—FeHdita—GataStaIe-€l-'}7—,-64:--foglio---1-74—,--—paﬂicella—539-subaltemo- e e

F3—(metri-quadrati-tredici); - rendita - catastale - € - 62,44:-foglio- 174

barticella- 539 subalterno-29;,-Piazza del Popolo;-senza numero-civico,




piano_ter_zo_sottastrada,.zona_censuaria..prima,....categoria..CIB;---classe
isesta, consistenza_mq._12 (metri.quadrati-dodici),-rendita-catastale €| ...

52,64.;j.oglio_‘LZA,_.par.ticella_539_subaltemo..so,....Eiazza--del----F-?opo!o, _—

smzanumem;:iuim,pian.o.iemosoﬁo..strada,_zona_oensuaria..prima-,

dodici), rendita catastale € 57,64; foglio.174, particelta.539.subalterno

34, Pi_a_zz&deLEopglo,_senza.nnumero_ciuico,.,npiano._telzoﬁ,souo__strada,.

N zona._censuaria.prima, categoria C/8, classe sesta, consistenzamq.|...

1 |12 (mefri dodici), rendita_catastale € 57,64: foglio 174, particella. 539

Subalterno 35, Piazza del Popolo, senza numero_civico,.piano_terzo)...

sotto_strada, zana_censuaria_prima,_categoria C/6, classe.sesta | . .

e consistenza mq. 12 (metri quadrati dodici), rendita catastale € 57,64;

foglio 174, particella 539 subaltemo 39, Piazza del Popolo, senzal. .. ... .

humero _civico, pianc ferzo sotto strada, zona _censuata _prima,| ..

categoria_C/6, classe sesta, consistenza_mq._12_ (metri_quadrati

dodici), rendita catastale € 57,84; foglio 174, particella 539 subaltemno|_

4, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano terzo sotto strada, |

__£ona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. |

12 (metri quadrati dodici), rendita catastale € 57.64: foglio 174.|

piano quarto sotto strada, zona censuaria prima, categoria C/6,

Classe sesta, consistenza mq. 12 (metri quadrati dodici), _rendita

catastale € 57,64, foglio 174, particella 539 subalternc 59, Piazza del

Popolo, senza numero civico, piano quarto sotto strada, zona




3 A X, [97,64; foglio 174, particella 539 subalterno 64, Piazza del Popolo,
ALY
\G’ senza_humero civico, piano quarto softo strada, zona censuaral =

IR L NN

quadrati dodici), rendita catastale € 57,64; foglic 174, particella 539

[subaiterno 68, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano guarto

potto strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

consistenza mq. 12 (metri quadrati dodici), rendita catastale € 57,64;

numero civico, piano quarto sotto strada, zona censuaria prima,

foglio 174, particella 539 subaiterno 69, Piazza del Popolo, senza

categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. 12 (metri quadrati

dodici), rendita catastale € 57,64; foglio 174, particella 539 subaltemno|
!

70, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano quarto satoj

strada, zona censuaria prima, categoria \C/6, classe sesta,

Consistenza mq. 18 (metri quadrati diciotto), rendita catastale €

86,45, foglio 174, particella 539 subalterno 71, F5'iazza del Popolo,

penza numero civico, piano quarto sotto strada, zona censuaria

prima, categoria C/6, classe sesta, consistenza mqg. 13 (metri

uadrati tredici), rendita catastale € 62,44; f°9"° 174, particella 539|

Consistenza mq. 13 (metri quadrati tredici), rendita catastale € 62,44;




Iiﬂih

il

foglioJJ_dL,__pattiﬁella_&aQ*s_ubaliemoj_d..,ﬂazza_deLEopoloh.s.enza

softo strada, zona censuaria_prima, categoria_C/6, classe_sesta,

numero_civico, piano_quarto_sotto_strada, zona censuaria_prima,| ... ..
— 2N\ categoria_C/6, _classe sesta, consistenza mq. 18 (metri_quadrati
n
\51 diciotto), rendita catastale €..86,45; foglio 174, particelia_. 539

subalterno 75, Piazza del Popolo, senza numero givico, planoquarto.. ... . ... ..

consistenza mq. 18 (metri_quadrati_diciotio), rendita catastale €|

86,45, foglio 174, particella 539 subalterno_ 76, Piazza del Popolo,| .

senza numero civico, piano quarto_sotto strada, zona_censuarial

softo strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

consistenza mq. 12 (mefri quadrati dodici), rendita catastale € 57,64;

oglio 174, particella 539 subalterno 91, Piazza del Popolo, senza

categoria Clo, classe sesta, consistenza mq. 12 (melri quadrati

104, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano quinto sotto

numero civico, piano quarto sotto strada, zona censuaria prima,|

strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

diciotto), rendita catastale € 85,45; foglio 174, particella 539 subalter-

humero civico, piano quinto sotto strada, zona censuaria prima,|

consistenza mq. 12 {metri quadrati dodici), rendita catastale €5764,)

foglio 174, particella 539 subalterno 107, Piazza del Popolo, senza|

categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. 18 (metri quadratii =~




frada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

uadrati diciotio), rendita catastale € 86,45; foglio 174, particella 539

!subaltemo 111, Piazza del Popoio, senza numero civico, piano quinto

Lotto strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

consistenza mq. 18 {metri quadratl diciotto), rendita catastale €

86,45, foglio 174, particella 539 subalterno 112, Piazza del Popolo,

prima, categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. 18 (metri

genza numero civico, piano quinto sotto strada, zona _censuariaj

gquadrati diciottd), rendita catastale € 86,45; fogiio 174, particella 539

sotto strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

consistenza mq. 18 (metri quadrati diciotto), rendita catastale €

pubalterno 113, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano quinte|

86,45; foglio 174, particella 539 subalterno 114, Piazza del Popolo,

senza numero civico, piano quinto sotto strada, zona censuaria

sotto strada, zona censuaria prima, categoria C/8, classe sesta,

consistenza mq. 18 (metri quadrati diciotto), rendita catastale €

86,45, foglio 174, particella 539 subaiterno 116, _P_iazza del Popolo,




isenza_numero_civico, piano.quinto.sotto strada,. zona.censuaria.pri-

—ma, categoria C/8,.classe sesta, consistenza_mq..18_(metri.quadrati,. ... .

: s_uhaltemo_'lj]_,_f_’iazza_.delu.Enpom,..senza..numem...civico.,_.piano-quinto

digiotto),_r_end'rta_catas.tala_ﬁ__&&.4.5_;_..._foglio._.__..1.24.,_.....particellam~53.9.

softo strada, Zona censuaria. prima,.categoria_C/6, classe sesta,|. . ... .

consistenza_mg. 17 (metri_quadrati. diciassette), rendita_catastale €

81,65; foglio 174, particella 539 _subaltemo 118, Piazza del Popolo,

rima, categoria C!Q,_claﬁs_;s_e__

_sesta, _consistenza__mq.__13__ {metri

quadrati tredici), rendita catastale € 62,44; foglio 174, particella 539

subaltemo 119, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano.quinto| ..

consistenza mqg. 18 (metri_quadrati diciotto), rendita catastale €

86,45, foglio 174, particella 539 subalterno 120, Piazza del Popolo, | .

rima, categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. 18 (metri

uadrati diciotto), rendita catastale € 86,45; foglio 174, particella 539

consistenza mq. 18 (metri_quadrati_diciotto), rendita catastale €

p6,45; foglio 174, particella 539 subalterno 122, Piazza del Popolo,

Lenza numero civico, piano quinto sotto strada, zona censuaria

prima,_ categoria C/6, classe sesta, consistenza mg. 18 (meti|




consistenza mq. 12 (metri quadrati dodici), rendita catastale € 57,64;

' numere civico, piano quinto sotto strada, zona censuaria prima,|

sotto strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,f

foglio 174, particella 539 subaiterno 124, Piazza del Popolo, senza|]

diciotto), rendifa catastale € 86,45; fogllo 174, particella 539

consistenza mq. 18 (metri quadrati dzc;otto), rendita catastale €

86,45; foglio 174, particella 539 subalterno 126, Piazza del Popolo,

Senza numero civico, piano quinto softo strada, zona censuaria

prima, categoria C/6, classe sesta, consistenza mq. 18 (metri

guadrati diciotto), rendita catastale € 86,45; foglio 174, particelia 539

X,

subalterno 127, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano quinto

e
4

*

Yy

A

.;_%Lsotto strada, zona censuaria prima, categoria C/6, classe sesta,

N,
Yryg

T/'
s

foglio 174, particelia 539 subaltemo 128, Piazza del Popolo, senza

numero civico, piano quinto sotio strada, zona censuaria prima,

categoria C/B, classe sesta, consistenza mq. 18 (metri quadrati

Qiciotto), rendita catastale € 86,45; foglio 174, particella 539

]subalterno 129, Piazza del Popolo, senza numero OIVICO piano quinto

L;otto strada, zona censuaria prima, categona C!B classe sesta,

consistenza mq. 12 (mefri quadrati dodici), rendita catastale € 57.64;)

consistenza mq. 18 (metri quadrati diciotto), rendlta catastale €

86,45, foglio 174, particella 539 subalterno 130, Piazza del Popolo,

|senza numero civico, piano quinto sotto strada, zona censuaria pri-




a,_categoﬂa_Clﬁ,_cIasse_sesta,_consistenzamq_&(metiquadra_ti__

dodici), rendita catastale € 57,64; foglio_174, particella_539.subalierno

énsistenza m q. 12 (metri_quadrati dodici), rendita catastale € 57,64;

135, Piazza_del Popolo, senza numero civico, piano.quinto_sotto|

numero civico, piano quinto sotto strada, zona_censuaria_prima,

> foglio 174, particella 539 subalterno_ 137, Piazza de! Popalo, senzal

diciotto), rendita catastale € 86,45; foglio 174, particella 539

Eubaltemo 146, Piazza del Popolo, senza numero civico, piano quinto
otto

strada, zoha censuaria_prima, categoria C/6, classe sesta,|

consistenza mq. 30 (metri quadrati trenta), rendita catastale €

144,09,

DESCRIZIONE URBANISTICA

Con provvedimento n° 2218 del 22 maggio 2003 il Comune di Arezzo

aggiudicava, la concessione per la progettazione, realizzazione e

alFAssociazione Temporanea di Imprese appqsitaménte costituita

estione di un parcheggio interrato multipiano in Arezzo Piazza del|

con atto a rogito Notaio Porfiri Antonio del 16 maggio 2003 repertorio]

Popolo nonché per la sistemazione dell'area sovrastante,;

178436.

Con successivo atto redatto dal Segretario Generale del Comune di




Arezzo Pigzza del Popolo, con cessione del diritto di superficie;

laltro - la realizzazione di un parcheggio multipiano interrato in|

dellarea interessata dallintervento per complessivi n° 132

(centoﬂ'entédue) box auto.

Alla _predetta Associazione Temporanea di Imprese subentrava

successivamente apposita societd di progetto denominata “AREZZ0

Cirianni del 25 marzo 2004, concedeva, tra laltro, il dirtto di

superficie per la durata di anni 99 (novantanove), relativamente

allarea sita in Arezzo, Piazza del Popolo, per la realizzazione di n°

La predetta societd ha eseguito le opere relative alla realizzazione

dei box sulta base dei progetti presentati al Comune di Arezzo.

VALUTAZIONE

Come accennato neila descrizione generale degli immobili, i box in

pggetto sono di varia pezzatura e sono tutti di uguale larghezza, m.

2,50 (metri due e centimetri cinquanta): una parte ha la superficie

hetta di mq. 13 (metri quadrati tredici); un'altra parte ha la superficie

PARCHEGGI - Societa Consortile a_responsabilita limitata”, alla|

132 (centotrentadue) box auto ai piani interrati: terzo, quartoe quinto.|

hetta di mq. 18 (metri quadrati diciotto). ]

un‘automobile; nelle unitd immobiliari di maggior superficie, essendo|

-utiita di ciascuna porzione & definita dalla possivilita di ricoverarviy

pits profonde, & possibile parcheggiarvi anche cicli @ motocicli.




consente_di_stazionarvi l'auto_ed_ufilizzare i mezzi a due.ruote_per.ii...

cheggio medesimo, perché essendo._questo_al.centro_della citta,| . .

piccoﬁ_snoatamgnthittadmi, ______

arte di quelle gia alienate & posta al piano terzo sotto strada.

Dailanalisi _delle vendite gia_operate.dalla_Societa _superficiarial

emerge _che le porzioni pill_apprezzate sono_quelle_poste ai pianij

Per la determinazione del pil _probabile valore di mercato delle]

superficiaria delia stessa Societa commitiente |a presente perizia,

Con atto di vendita per scrittura privata autenticata dal Dottor

_, Notaio in Arezzo, in data 17 aprile 2014

DY
. 9’§
‘}% fepertorio 19143, & stato venduto il diritto superficiario su di un box
2f
’I

(metriquadrati diciotto), al prezzo di € 2400000 (Euro|f

entiquattromila/00).

osto al quarto piano interrato, avente la superficie nettadimg. 18|

Lnterrato, avente la superficie netta di mq. 18 (metri quadrati diciotto);

vendita, il sottoscritto ritiene corretto procedere alla valutazione del

"

| canone {ordo annuo & di € 1.800,00 (Euro milleottocento/00).

pffittato, per la durata di anni due, un box posto al quarto piano}

Essendo i contratto di locazione molto pit recente rispetto aifattodi)



compendio immobiliare per capitalizzazione del reddito costituito dal|

canone di affitto.

Si_procede alla determinazione del valore della “unitd immobiliare

“\Jipo”, che nel nostro caso corrisponde alla tipologia di box affittato.

\ : valori_delle altre unita immobiliari  vengono poi determinati

~+applicando delie percentuali correttive alla “unita immobitiare tipo”, in

dimensionale.

E’ prassi ormai consolidata che il reddito da capitalizzare & pari al

75% del canone lordo; nel caso in oggetto il reddito da capitalizzare

. € 1.800,00 * 0,75 = € 1.350,00 (Euro mille trecentocingquanta/00).

Per la capitalizzazione del reddito € necessario fissare un saggio;|

%, prdinariamente il mercato immobiliare per immobili con destinazione

k3
'ﬂa commerciaie propone una forbice che va dai 5% al 6%.

Considerato lattuale andamento del mercato immobiliare e

I'abbondante disponibilita di questa tipologia di immobili ail'interno

della Cittad si adotta un saggio di capitalizzazione inferiore al 5%, di

una percentuale pari al 6%; si adotta pertanto un saggio di

capitalizzazione del 4,70%.

Da quanto esposto il valore della “unita immobiliare tipo” & pari a:

€ 1.350,00 / 4,70% = € 28.723,40

(Euro ventotlaomilas__g_ttecentovenﬁtreMO)

che, in cifra arrotondata, si assume pari ad € 28.750,00 (Euro

ventottomilasettecentocinquanta/00).




, @ i
_____________________ quattow.jnterr_a_lto__con__una_s,uperﬁcie_netta_di_.mq._....1.8._..(metri....quadrati
| digiofto). N\

Per q_uanto%ss}pra_e_sposlo,___tenutom_cgnto_ delle__considerazioni ...

determinaJ:LoMIQ_sggt}e(m_iwp_er_can_tuali_____correttive_[isp.etto__aIla.____.‘:unité e
' &!’mmobiliare tipo”. \‘%\ |
2/ Correttiv dipano: N\
L terzo piano interfato: + 15%. .
quarto piano intec[algunyarjat;;\:\
guinto piano interrato: - 10% ‘
Correttivi inmbgge_a_l_l_a_ﬁpglgg_i_a; \
box di superficie netta di mg. 13: - 15%
o le \@Mpglgg_i_e_d_i_b_Qx_asﬁgmer_amipej:tanto_i__s__e_guenti___v_alori__.in_
\\B cifre arrotondate: S N
#, Box al terzo piano inte_rtatg,ds-.zl_l_a_s_up_ezﬁgiemetta_di_mq..,,,1_3
. E28.750,00 + 15% - (28.750,00 * 15%) = € 28750,00.__ !
_______________ _Pox al quarto piano interrato_della superficie nlétta dimq. 43
£ 28.750,00 - (28.750,00.* 15%) = € 24.500,00
X.al quinto_piano.interrato della_superficie_netta.di.mq. 13-
o e _5_28.150,00._-__(23,250,00__3“..1_0%)_5_(25,875,003;4.5%).:.@22,000,00 _____________ e e e

] Box al quinto piano interrato. della-superficie-netta-di-mg.-18

S —+£28.750,00--(28.750,00* 10%)-=€-26.000,00— . ..

juperﬁcie--netta-di-eirca-mq-.—--.’soi—si--assume-il--valore di€-40.000,00.

-questo-punto,- avendo-stabilito i-valeri-delle varie tipologie delle - - -

13




__|unitari immobiliari, si determina il valore complessivo_degli immobili

nggetto di perizia:

Box a piano terzo interrato della superficie di mq. 13:

n° 9*€28.750,00 =€ 258.750,00

Box a piano quarto interrato delia superficie di mg. 13:

LoF

n® 10 * € 24.500,00 = € 245.000,00

Box a piano quarto interrata della superficie di mg. 18;

n° 4*€28.750,00 =€ 115.000,00

Box a piano quinto interrato della superficie di mg. 13:

n®_7*€22.000,00 = € 154.000,00

Box a piano quinto interrato della superficie di mg. 18:

n° 19 * € 26.000,00 = € 494.000,00

BOX a piano quinto interrato della superficie dimq. 30; .

n° 1*€40.000,00=€_ 40.000,00

N

I valore compiessivo dei box in diritto superficiario ammonta a:

€ 258.750,00 + € 245.000,00 + € 115.000,00 + € 154.000,00 +
€ 494.000,00 + € 40.000,00) = € 1.306.750,00

(Euro un_mi_l_ip_ngtl:e_c_em_o_sgimil_asettecentqpinquantamo.),

Si allegano alla presente perizia:

pubbiano, 11.04.2016

Contratto di affitto del 1° febbraio2015. ..
Elaborato planimetrico con evidenziati | box oggetto di valutazione. . | .

Contratto di vendita per scrittura privata autenticata del 17.04.2014. |
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TRIBUNALE DI AREZZO .

Verbale di giuramento di perizia

Lanno 2016 e questo di 1% del mese di aprile, avanti_a_ me

“Ssottoscritto _.____Qancelliere £ _personalmente

|residente in R -

-z omparso il Geometr_...., e

di stima del valore, riferito alla data del 31 marzo 2016, degli immobili

di cui ia Societa “AREZZO PARCHEGGI - Societa Consortile a

responsabilita limitata” & superficiaria, costituiti da posti auto facenti

identificati al Catasto Fabbricati de Comune di Arezzo in Sezione|

parte del parcheggio interrato sito in Arezzo Pia;,_za'del Popolo ed|

Vaidarno al foglio 174 daila particella 539 subalterni 14-24-26-29-30]

34-35-30-44-58-50-63-64-68-69-70-71-72-74-75-76-77-91-104-107 |

11108-110-111-112-113-114-115-116-117-118-119-120-121-122-123

pagine e tre allegati, e mi chiede di volerla asseverare con giuramento.

llo Cancelliere, previ gli ammonimenti di Legge, ho deferito al perito

predetto il giuramento di rito che egli presta stando in piedi a capol

iscoperto e ripetendo la formula:

 [124-125-126-127-128-129-130-135-137-148, costituita da quattordicit

me commesse’.

‘Giuro di avere bene e fedelmente provveduto alle operazioni a|

/] NPerito | _. ll Cancelliere

TLPUNZIONARIO GIU




COMPRAVENDITA

L'anno duemilaquattordici, il giorno diciassette del mese di aprile
= 17 Aprile 2014 =
in Arezzo, alla via Ser Petraccolon. 7;

AHA Y $ARLToRE Ui go tra:
1)*
domiciliato, per ragione della carica, ove appresso, Dirigente,

il quale interviene al presente atto non in nome proprio, ma nella sua qualita
di Presidente del Consiglio di Amministrazione della societa "AREZZ0 PAR-
CHEGGI - Societa Consortile a responsabilita limitata", con sede in Ba-
gno di Romagna, frazione San Piero in Bagno, piazza Allende n. 44, costituita
in ltalia con atto in data 14 novembre 2003, numero di iscrizione nel Registro
delle Imprese di Forh - Cesena e codice fiscale: 03391190406, a tanto autoriz-
zato in forza di delibera del Consiglio di Amministrazione di detia societ in

data 7 marzo 2014; .
2 N
ragione !!a carica, ove appresso, impiegata, la quale interviene al presente

]

[P St
hii—

N P

atto non in nome proprio, ma nella sus qualith di Amministratore Unico della
wicu: [N - - - S
costituita in Italia con atto in data 20 maggio 2002, capitale sociale Euro
10.500,00 interamente versato, codice fiscale e numero di iscrizione al Regi-
stro delle Imprese di Avezzo I 5] yresente atia autorizzata in virtix
e per effetto di specifica decisione dei soci in data 14 Aprile 2014;

premesso:

- che con provvedimento n. 2218 del 22 maggio 2003 i1 Comune di Arezzo
aggiudicava, 2 seguito di gara prevista dalla Legge 109/94, la concessione per
la progettazione, realizzazione e gestione di un parcheggio iniemrato multipiano
in piazza del Popolo, nonche sistemazione dell'area sovrastante, alla Associa-
zione Temporanea di Imprese appositamente costituita ‘con rogito Notzio |}
- del 16 maggio 2003, repertorio n. 178436/32464;

- che con successivo atte in data 26 maggio 2003, registrato in Arezzo il 6
giugno 2003 al n. 2109 vol. 22 serie 1, ricevuto dal Segretario Generale del
Comune di Arezzo, repertorio n. 153, veniva stipulata la relativa convenzione -
tra I'Associazione Temporanea di fmprese di cui sopra ed il Comune di Arez-
2o, mediante il quale veniva affidata in concessione - tra I'altro - 1a realizzazio-
ne di un parcheggio multipiano interrato in piazza del Popolo, con concessione
in diritto di supetficie dell'area interessata dall'intervento per complessivi n.
132 (centotrentadue) box auto;

- che alla predetta Associazione Temporanes di Imprese & subentrata, in
virt delle disposizioni di legge al riguardo, apposita societa di progetto, ai
sensi dell'art. 37 quinquies della legge 11 febbraio 1994 n. 109, costituita con
atto ai rogiti del Notaio in data 14 novembre 2003,
debitamente iscritia nel Registro delle Imprese di Forli e denominata come so-

pra & detto;
- che con atto allo stesso ministero del Notsio _n

data 25 marzo 2004, registrato in Arezzo il 9 aprile 2004 al n. 1228 vol. 13,
trascritto presso I'Agenzia delle Entrate di Arezzo - Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare in data 8 aprile 2004 al n. 7267 del registro generale e 4519 del re-
gistro particolare, il Comune di Arezzo, quale proprietaric dell'area interessa-
ta, concedeva alla ripetuta societs "AREZZ0 PARCHEGGI - Societt Consor-

1

il il




tile a responsabilith limitata", ira V'altro, il diritto di superficie per la durata di

anni 99 (novantanove), relativamente all'area sita in Arezzo, piazza del Popolo,
identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo in Sezione A foglio
174 particella 539 sub. 6, piazza del Popolo snc, piani: $3-54-85, per la rea-
lizzazione di n. 132 {centotrentadue) box auto ai piani interrati: terzo, quarto e
quinto; '

- che la predetta societd ha eseguito le opere relative alla realizzazione dei
box indicati in conformila ai progetti presentati al Comune di Arezzo;

- che i boxes stessi sono stati realizzati dalla parte venditrice, in ossequio
alla convenzione citata, ed in conformit al progetto posto a base della realizza-
zione medesima, come convalidato dai competenti organi teenici del Comune
di Arezzo;

- che in virth di quanto sancite nella Convenzione sopra menzionata e nel-
I'atto di concessione del diritto di superficie, i hoxes come sopra realizzati pos-

7| sono essere liberamente ceduti a terzi;

tanto premesso
si conviene e si stipula quanto segue:
‘ ARTICOLO 1

La premessa narrativa forma parte integrante ed essenziale del presente atto e
ne costituisce il logico ¢ giuridico presupposto.

ARTICOLO 2
La societs "AREZZO PARCHEGG]I - Societ Consortile a responsabilita limi-
tata", con sede in Bagno di Romagna, rappresentata come detto, col presente
atto e da oggl, cede e trasferisce alla societa " " con sede
in Arezzo, che, rappresentata come detto, accetta ed acquista, la proprieta su-
perficiaria relativa ad un box ubicato in Comune di Arezzo, piazza del Popolo,
ed esattamente al quarto piano interrato,

racechiuso tra i segnenti confini: parti comuni, || | NG

3y rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo in Sezione A foglio
§} 174 particella 539 sub. 94, piazza del Popolo, piano S4, zona censuaia 1, ca-
#| teg. C/6, classe 6, mq. 18, rendita Euro 86,45.

Fa parte della vendita la corrispondente quota comune e condominiale relativa
alle opere e servizi comuni, rappresentati al Catasto Fabbricati del Comune di
Arezzo in Sezione A foglio 174 particella 539 subaltemi: 1, 2, 3, 148, 151 e
152. .

Per la descriziane del bene oggetto del presente atto le parti, rappresentate co-
me detto, fanno espresso ¢ specifico riferimento alla planimetria predisposta e
presentata per l'accampionamento catastale, che, previo esame, riscontro ed
approvazione delle parti si allega al presente atio sotto 1a letters "A" per for-
marne parte integrante e sostanzisle e che la parte venditrice, rappresentata
come detto, ai sensi e per gli effetti dell’art. 29 comma 1bis legge 27 febbraio
1985 n. 52, dichiara e garantisce corrispondere alla planimetria da ultimo pre-
sentata in catasto. A tal proposito la parte venditrice, rappresentata come det-
to, - intestataria dell'unitd immobiliare in contratto sia presso il "Catasto" che
presso i "Registri Immobiliari” - dichiara che I'identificazione catastale dell'u-
nitd stessa corrisponde esattamente alla planimetria depositata in Catasto e che
i dati catastali e la planimetria relativa sono conformi allo state di fatio, e in
particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire sul calcolo
della rendita catastale e di dar luogo all'chbligo di presentazione di una nuova
planimetria catastale ai sensi della vigente normativa.

2




Si da peraltro atto che l'intestazione catastale dell'unitd immohiliare in oggetto

- .

2 conforme alle risultanze dei Registri Immobiliari.
ARTICOLO 3
La parte acquirente non potrd mai chiudere, neppure parzialmente, le eventua-
1i aperture e'griglie per l'acreazione dei piani interrati, siano esse sulle pareti o
sulle porte o saracinesche dei boxes garages. Gid in conformits a quanto previ-
sto dalle vigenti disposizioni normative in materia di prevenzione e sicurezza
antineendio. :
- ARTICOLO 4
La parte acquirente, rappresentata come detto, si impegna ad osservare e far
osservare le norme del Regolamento di Condominio e relative tabelle millesi-
mali del fabbricato di cui & parte l'unitd compravenduta, anche quali vere e
proprie servith afferenti il fabbricato nel suo complesso e nei singoli elementi
che lo compongono, con le sue attinenze, anche scoperte: regolamento di con-
dominio che trovasi allegato sotto la lettera "A" all'atto autenticato nelle firme
dal Notaiol [N, J; Arezzo, in data 22 dicembre 2005, re-
pertorio n. 140.391, registrato in'Arezzo il 5 gennaio 2006 al n, 119 serie 1T,
trascritto presso 1'Agenzia delle Entrate di Arezzo - Servizio di Pubblicita Im-

mobiliare in data 9 gennaio 2006 al n. 259 di formalita.
Nell'accettare il suddetto Regolamento di Condominio, la parte acquirente,
rappresentata come detto, assume espressa obbligazione di farlo osservare an-
che ai propri aventi causa a qualsiasi titolo, inquilini ed occupanti anche a ti-
tolo precario,
A detto Regolamento, le parti contxaenti, rappresentate come detto, fanno e-
spresso e specifico riferimento per quanto riguarda la individuazione delle par-
ti comuni e per qualsiasi alirs nonma ivi contenuta.

ARTICOLO 5
La parte acquirente, rappresentata come detto, nel prendere atto della realizza-
zione dei boxes sull'area concessa in diritto di superficie dal Comune di Arez-
zo, boxes realizzati in conformitd al progetto approvato e convalidato ai sensi
dell'art. 47 del D.PR. 21 dicembre 1999 n. 554, dai competenti organi del
Comune di Arezzo medesimo, si impegna sottostare a tutte le obbligazioni di
fare nascenti dalla Convenzione stipulata con il Comune di Arezzo e di ewi in
premessa si & fatto specifico cenno, e dichiara, altresi, che il diritto di supexfi-
cie - in forza del quale sono stati elevati i boxes interessati, 2 stato concesso
per la durata di anni 99 (novantanove).

ARTICOLO 6
In ossequio alla normativa urbanistica ed edilizia vigente, la societa venditrice,
rappresentata come detto, dichiara ed assicura che la realizzazione della por-
zione immobiliare ceduta & stata eseguita in perfetta aderenza ed osservanza a
tutte le norme vigenti ed in particolare, dichiara che, rientrando l'opera stessa
nei lavori promossi dalle stesso Comune di Arezzo, non necessitava di alcuna
particolare concessione edilizia, rendendosi, invece, necessaria, la conformita
della costruzione al progetto a suo tempo presentato ed approvato dal Comune
concedente: il tutto in ossequio al disposto di cui alla Legge 11 febbraio 1994
n. 109,
Dichiara e garantisce, infine, la parie venditrice, rappresentata come detto,

che i beni in oggetto sono perfettamente conformi al regolamento edilizio e a

tutte le norme urbanistiche ed edilizie vigenti e si obbliga pertanto a mantene-
re indenne la parte acquirente da ogni ¢ qualsiasi onere, spesa o responsability
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sulla stessa dovesse mai gravare in relazione alla conformita edilizia dei beni

In oggetta.
ARTICOLO 7
Ai fini di cui all'art. 6 del D.Lgs. 192/2005 ed ai sensi dell’art. 23 bis comma
5 della Legge Regionale Toscana n. 39 del 2005 e successive modifiche ed in-
tegrazioni, Je parti, presenti o rappresentate come detto, dichiarano e ricano-
scono che quanto oggetto del presente aito non rientra tra i beni ai quali si ap-
plica detta disciplina e, comunque, & privo di impianti rilevanti ai fini di detta
disciplina. '
ARTICOLO 8
La operata cossione & comprensiva di tutte le relative accessioni, adiacenze,
pertinenze, servitll attive'e passive originate dallo stato dei luoghi e dalla di-
stribuzione dei singoli ambienti, affissi, infissi, diritti di comunione efo di
compropricta ovvero di condominio cost come peraltro disciplinati nel Regola-
mento di condominio di cui sapra si & fatto cenno e quant'aliro inerente ed e-
mergente dallo stato dei luoghi stessi e dat titoli di provenienza sopra menzio-
nati e si effettua col trasferimento immediato del diritto acquisito a favore del- |
la parte acquirente, a cui carico da oggi cederanno i normali pesi ed alla quale
la parte venditrice, rappreséiitata come detto, promette Ia sia pid ampia garan-
zia per ogni molestia od evizione anche parziale, dichiarando altresi che quan-
to ceduto & libero da oneri, censi, canoni, diritti parziari a terzi spettanti, iscri-
zioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizievoli, ad eccezione della formalits con-
seguente alla traserizione della Convenzione col Comune di Arezzo, che la
parte acquirente dichiara di ben conoscere nel suo intere contenuto attivo e
passivo facendo proprie tutte le aspettative da detta convenzione emergenti ¢
sopportande tutti gli obblighi di fare da detta convenzione conseguenti e della
iscrizione ipotecaria accesa presso I'Agenzia delle Entrate di Arezzo - Servizio
di Pubblicita Immobiliare in data 7 gennaio 2010 al n. 32 di formalita, per Eu-
1o 4.800.000,00 (quattromilioniottocentomila virgola zero zero) di cui Euro
2.400.000,00 {duemilioniquatirocentomila virgola zero zero) per capitale, na-
scente da contratto di mutuo ai rogiti del Nmaiom, di Arezzo,
in data 28 dicembre 2009, repertorie n, 10564/6653, a tavore della Banca Po-
polare dellEtruria ¢ del Lazio - Societd Cooperativa e contro la societd "A-
REZZO PARCHEGGI - Societd Consortile a responsabilita limitata", gravan-
te, tra I'altro, immobile oggetto della presente compravendita o per la quale,
peraliro, sussiste gid consenso alla restrizione, relativament e suddetto,
come da atto autenticato nella firma dal Notaioﬂ di Arezzo,
in data odierna, repertorio n. 19.142, in corso di registrazione ed annotazione
perche nei termini di legge.
ARTICOLO 9
Nel possesso del bene in contraito, la parte acquirente & immessa dalla data o-
diema ¢ da detta data decorrono a suo carico gli oneri ed i pesi relativi ed a
suo favore i redditi e le utilita ritraibili.
ARTICOLO 10
1l prezzo della cessione & concordato ed accettato nella complessiva somma di
Euro 24.000,00 (ventiquattromila virgola zero zero), somma che la societd ce-
dente, rappresentata come detto, dichiara di aver gia ricevuto dalla parte ac-
quirente con le modalitd di eui a seguito, alla quale, pertanto, rilascia ampia e
finale quietanza a saldo, con dichiarazione di non aver null'aliro 2 pretendere
per detto titolo.




ARTICOLO 11

I signori: quale legale rappresentante della societa
venditrice _, quale legale rappresentante della societa
acquirente, ciascuno per quanto gli compete o tutti, previamente ammoniti dal
Notaio autenticante le firme, ¢, quindi, consapevoli della responsabilita penale
cui possono andare incontro in caso di dichiarazioni false o mendaci, ai sensi
degli articoli 46 e seguenti del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, in relazione
a quanto disposto dall'ant. 35 comma 22 Decreto legge 4 luglio 2006 1. 223,
convertito nella Legge 4 agosto 2006 n. 248, dichiarane quanto segue:

a} che il prezzo della vendita effettivo ¢ reale 2 di Euro 24.000,00 (ventiquat-
tromila virgola zero zero);

b} che il prezzo, quale sopra riportato, & stato pagato dalla parte acquirente alla

societd venditrice nel modo seguente:
mediante assegno circolare "non mgfmiso in
data odierna dalla filiale di Arezzo dell testa-
to alla parte venditrice;
c) che per la stipulazione del presente contratto le parti, rappresentate come
detto, dichiarano di non essersi avvalse dell'opera di un mediatore.

ARTICOLO 12 '
Le parti contraenti, rappresentate come detto, rinunciano ad ogni ipoteca lega-
le comunque riascente dal presente atto ed esonerano il competente Diretiore
dell'Agenzia delle Entrate, Servizio Pubblicita Immobiliare, dall'accenderla
d'ufficio.

ARTICOLO 13
La societd venditrice, rappresentata come detto, da, inoltre, le pidx ampie ga-
ranzie per i vizi occnlti delle parti strutturali che si dovessero manifestare nel-
I'unith immobiliare in oggetto entro i termini di legge. Da dette garanzie debbo-
no considerarsi escluse le manifestazioni dovute al normale assestamento del
fabbricato, le manifesiazioni di condensa proprie delle nuove costruzioni. La
stessa societd venditrice, inolire, non rispondera di inconvenienti tecnici di
qualsiasi natura qualora questi derivassero, direttamente o indirettamente, da
mancata od insufficiente manutenzione o da interventi effettuati dalla parie ac-
4! quirente sui manufatti.

/[ La parte acquirente, rappresentata come detto, dichiara quanto accuisito di
" [ suo pieno gradimenio e rinuneia, pertanto, a qualsiasi eccezione in contrario,
ferme restande le garanzie di cui sopra.

ARTICOLO 14

La societa alienante, rappresentata come detio, dichiara di esercitare, come e-
sercita, la opzione per la imposizione al presente atto, avente per oggetto un
fabbricato strumentale per natura, dell’imposta sul valore aggiunto, ai sensi
numero 8-er, lettera d) dell’articolo 10 del decreto Presidente della Repubbli-
ca 26 ottobre 1972 numero 633 e di aver emesso, a norma delParticolo 17 del
decreto stesso, come integrato dal decreto del Ministero dell’Economia e delle
Finanze del 25 maggio 2007, in forza della legge 27 dicembre 2006 n. 296, la
relativa fattura, senza indicazione né dell’aliquota né delPimporto della impo-
sta e contenente I"espresso riferimento al comma 5 dell’articolo 17 suddeito.

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza di assumere la qualita di
soggetto passivo dell'imposta e degli adempimenti posti a suo carico dalle cita-
te disposizioni e di aver provveduto ad integrare la stessa fattura con la indica-
zione dei suddetti dati.




Le imposte ipotecaria ¢ catastele sono dovute nelle rispettive aliquote del tre &

delluno per cento.
ARTICOLO 15
Le spese del presente atto e conseguenti cedono a carico della parte acquirente.
ARTICOLO 16
Il presente atto restera depositato agli atti del Notaio che autentichera le firme.
Firmato;

Repertorio n. 19.143 Raccolta n. 12.897
AUTENTICA DI FIRME

REPUBBLICA ITALIANA

Certifico io sottoscritte Dottor otaio residente in
Arezzo, con studio alla via scritto nel Ruolo del Distretto
Notarile A <. serza intervento di testimoni, per espressa rinunzia

fattavi, di comune accordo fra Joro e con il mio consenso, dai firmatari interes-
sati, i Siori:

s i 1 e ppresso, Uingente,
il quale ha firmato V'atto che precede, non in nome proprio, ma nella sua qua-
lita di Presidente del Consiglio di Amministrazione della societa "AREZZ0
PARCHEGGI - Societa Consortile 2 responsabilita limitata", con sede in
Bagno di Romagna, frazione San Piero in Bagno, piazza Allende n. 44, costi-
tuita in Italia con atto in data 14 novembre 2003, numerc di iserizione nel Re-
gistro delle Imprese di Forli - Cesena e codice fiscale: 03391190406, a tanto
autorizzato in forza di delibera del Consiglio di Amministrazione di detta so-

cietd in data 7 marzo 2014;

gione dells carica, ove appresso, impiegata, la quale ha firmato 'atto che pre-

cede, non in nome proprio, ma nella sua qualita di Amministratore Unico del-
la societa "* con sede in Arezzo
costituita in ltalia con atto in data 20 maggio 2002, capilale socrale Luro

10.500,00 interamente versato, codice fiscale e numero di iscrizione al Regj-

| stro delle Imprese di autorizzata a quanto sopra, in virtil

¢ per effetto di specifica decisione dei soci in data 14 Aprile 2014;

della identita personale dei quali, qualifica e poteri sono io Notaio certo, han-
no apposto la loro firma alla mia presenza, in calce all'atto che precede,
nonché a margine dei fogli intermedi che compongono l'atto stesso, nonchd
sull'allegato "A" del quale si & omessa la lettura per dispensa avutane dai fir-
matari, alle ore 15,35.

Certifico ed atiesto altres}, io Notaio che la dichiarazione di eni all'articolo 11
del contratto che precede, & stata resa dal sign s quale Je-
gele rappresentante della societd venditrice, ¢ dalla signora NGNS
quale Amministratore Unico della societa *", ciascuno
per quanto di sua competenza ed entrambi, previamente amntoniti da me Nota-
io, €, quindi, consapevoli della responsabilita penale cui possono andare in-
contro in caso di dichiarazioni false o mendaci ai sensi degli articoli 46 e se-
guenti del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, in relazione a quanto disposto
dall'art. 35 comma 22 Decreto legge 4 luglio 2006 n. 223, convertito nella
Legge 4 agosto 2006 n. 248.

La scrittura privata - della quale io Notaio ho dato lettura - restera depositata

6




nei miei atti notaxili ad ogni effetio di legge e cid su conforme richiesta degli

. J &-'4'

[y
il

s

interessati firmatari contenuta nel contesto del contratio stesso.

Arezzo, li Diciassette (17) Aprile Duemilaquattordi-
ci (2014
Firmato: Notaio




CONTRATTO DI LOCAZIONE Cg

Tra \S,J.‘ ¢

5 ' 327 2 =
i e e g AT
Romagna frazione di San Ple.m_.,LBagm,.mmAllmdg_mMM.(P.I/C.F 03391190406), in
questa scrittura rappresentata dallIng [N in quatit2 0i amministratore residente

- I - <ot o rgioni detscarics,
| d
N\ .
¥
i la
| in questa scrittura rappresentata d [ NN

qualitd di legale fappmzemante residente a’

IR 1

premesso che

Popolo piano IV, individuato al NCEU del Comune di Arezzo, Sez. A, foglio 174, particella
539, Sub. 75 adibito a box autorimessa (vedasi allegata planimetria catastale);
. b) & intondimento della ditta SN assumere in locazione il suddetto locale

Tafto cid premesso, si stipula e conviene quanto appresso:
1~ le premesse formano parte integrante del presente coniratto;
2- La ditta Arezzo Parcheggi concede in locazione a- che accetta nello stato di
fatto ¢ di diritto in cui si trova il locale di cui ai punti a) e b) dellc premesse, che la parte
conduttrice dichiara di aver esaminato e di aver trovato adatto al proprio uso, in buono stato di
manutenzione ed esenti da difetti che possano mﬂulre sulla salute di chi vi svolge attivitd
senza riscontrare vizi o difetti di aleun genere;
3- il prosente contratto avd la durata di auni due con decorrenza dal 1 febbraio 2015, ¢
scadenza il 1 febbraio 2017; lo steseo si rinnoverd tacitamente di anno in anno qualora non
intervenga. digdetta entro tre mesi dalla scadenza;
4- la parte conduttrice ha facold di recedere anticipatamente dal contratto, commicandone
con raccofmandata A/R almeno tre mesi prima della data in cui il recesso deve avere

W" =

esecuzione;
5- il canone di locazione & consensualmente stabilito ¢ determinato in Euro 1.800 ,00 oltre iva
, di legge (ewro milleottocento/00 oltre iva) anmue, che la parte conduttrice s'impegna a pagare

alla parte locatrice in rate mensili costanti anticipate (entro il giorno mu uS i ARRER O D AL




-

a Buro 183,00 (centottantatre compreso IVA), mediante pagamento alla cassa manuale del
parcheggio. .

6~ 1a parte conduttrice non potri sospendere o ritardare per nessun motivo il pagamento del
canone o di quant'aliro dovuto anche per.oneri_accessori, né potra far valere alcuna eccezione
od azione se non dopo aver versato le rate scadute;

7- I'nnith immobiliare & concessa in locazione con patto espresso di divieto di mutamento di
destinazione, di sublocézione, comodato e cessione del presente contratto, anche parziali;

8- la parte conduttrice prendera in consegna Iimmobile alla data del 1 febbraio 2015 con il
ritiro delle chiavi, costituendosi da quel momento custode del medesimo, obbligandosi altres)
alla scadenza, a riconsegnarlo nello stesso stato in cui lo ba ricevuto, pena il risarcimento del
danno;

9- la patte conduttrice si obbliga a non apportare alcuna modifica, innovazione, miglioria od
addizione all'unitd immobiliare od agli impianti esastmh senza il preventivo consenso scritto
della parte Jocatrice. Quanto alle eventuali migliorie ed aggiunte che fossero in ogni modo
eseguite, anche con la tolleranza della parte locatrice, quest'nitima avrd facoltd di ritenede

Senza obbhgo di corrispondere indennizzo o compenso alcuno, finunciandovi espresgsamente

conduttrice sin d'ora. In caso contrario, la parte conduttrice avra l'obbligo, a semplice
deila parte locatrice medesima - anche nel corso della locazione -, della riduzione in |
Aa proprie spese;

parte condutirice esonera espressamente la parte locatrice da ogni responsabitita per i

danni diretti o indiretti che possano derivargli da fatto od omissione di terzi o dei conduttori

delle rimanenti porzioni del medesimo fabbricato, nonché per interruzioni incolpevoli di
servizi; _ _
11- a garanzia dell'adempimento degli obblighi contrattuali e di eventuali danni a carico

| dellimmobile, sard istituito un deposito canzionale infrattifero pari a Euro (2 mesi) 366,00

{ewro trecentosessantasei/00), somma che la parte conduttrice si impegna a consegnere
contestualmente alla firma del presente contratto nelle mani della parte locatrice 1a quale ne
rilascerd contestuale quietanza. Detto deposito non & imputabile in conto pigioni e sard
restituito al termine della locazione, previa verifica dello stato dell'immobile ¢ dell'osservanza
degli obblighi contrattuali;

12-'sono interamente a carico della parte locatrice le spese condominiali di competenza; sono
altresi a suo carico le riparazioni di normale manutenzione tra le quali quelle da eseguirsi sugh
1mp1ant1 eletirici, idraulici, alle serrature, chiavi e serrande, _a1 oardm degli infissi.. s
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danneggiamenti alle opere e finiture del box la parte locatrice & legittimata a procedervi,

eventualmente tramite ditte specializzate, utilizzando Ja somma in deposito cauzionale anche

a tale scopo costituito il quale dovra prontamente essere reintegrato;

13- la parte Iocamce potrd in qualunque momento ispezionare o far ispezionare i locali

affittati,

14- 1a parte conduttrice si obbliga ad osservare e a far osservare dai suoi familiari, dipendenti

¢ clienti i} regolamento interno dello stabﬁednednchara di conoscere e di accettare ¢ in ogni

caso le regole di buon vicinato e de] corretto vivere civile:

18- le parti si obbligano 2 sostenere le spese inerenti le imposte, le tasse ¢ i bolli di

registrazione iniziale ¢ successivi previsti dalla legge;

16- lnadempienza da parte del conduttore ad iino qualungue dei patti contenuti nel presente

conteatto ed in particolare il mancato o ritardato pagamento di una rata mensile del canone,

produrranno la risoluzions antomatica della locazione;

17- le parti dichiarano che il presente contratto & soggetto ailimposta sul valore aggiunto;

18- le parti, di comune accordo, stabiliscono e convengono quanto segue: I’ Arezzo Parcheggi

conoede alla Ditta Mondo Pizza il dititto di opzione per I’acquisto dell’immobile in tal

sm&m-a preso in locazione cosi come meglio descritto in premessa, I”esercizio del diritte di
ere verrd a scadere al 1 febbraio 2017 e, salvo diversi accordi successivi, I"atto di

dovra essere stipulato entro tale data. Fino a quel momento i rapporti tra le parti

D

et = aranno regolati dal contratto di locazione immobiliare, 11 prezzo d1 vendita ¢ sin d’ora

stabilito in enro 38.000,00 (euro trentottomila/00) + iva di Legge e resta concordemente
pattuito che Ia parte promittente venditrice si impegna a mantenerlo fermo e definitivo fino al
termine del periodo di opzione. L’opzione da parte delia societd Mondo Pizza sard esercitata
mediante avviso per isctitto, inviato o trasmesso mediante raccomandata A/R alla sede legaic
della society Arezzo Parcheggi, da consegnarsi entro i termini di validita dell’opzione.
L’esercizio del dirito di opzione ed il contestuale pagamento del prezzo per Facquisto doved

" avvenire entro e non olire le ore 12 del giorno 1 febbraio 2017. Trascorso tale termine

Popzione perdera qualsiasi valore ed efficacia e comporterd 1a piena e libera disponibilita del
bene da parte della societd promittente venditrics. La societd promittente venditrice si obbliga,
per tutto il periodo di validita delP’opzione, 2 non gravarlo di pesi ed oneri diversi da quelki
esistenti alla data odierna. Tale opzione si intenderd non oneross per cui 1’opzionario non
verserd al concedente alcuna somma quale corrispettivo per la concessione del diritto.

 Le parti convengono inoltre che le somme versate da Mondo Pizza quale canone di affitto




| considerate quale acconto sul prezzo di aoqulsto del box il cui valoreres:duodapagm sard
quindi pari a 34.400,00 € oltre iva di legge.

Mondo Pizza si riserva, alla data del 1 febbrazq:‘&m‘? Senza nessun obbligo, ad acquistare
anche il box attiguo idenﬁﬁcate-catastﬁmenteaﬂostesso"prezm ‘di 38.000,00 € oltre iva, La
Societd Arezzo Parcheggi si impegna, qualora intervenissero nel frattempo, richieste di
acquiste da altri soggetti, a comunicarlo per le opporttme decisioni, alla Ditta Mondo Pizza la

quale potrd esercitare la prelazione,
BT Letto, confermato e sottoscriito
R o ] Arezzo, 01 febbraio 2015

Ia parte locatrice

> per gli effetti dell'art. 1341 c.c. co, 2° specificamente approve le clansols contenute
'tecon&‘attodtcmalpunnl 2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11,12, 13, 14,15,16,17,18, 19,

AGRMZIA DELLE ENTRATE

Lificio ¢ AR 5
r‘iegtatrﬁc - ﬁzﬁm :




genzia del Yeniloro
TASTO FABBRICAI
Uificio Provinciale di

" Arezzo
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. o :'::",' : Dichiarazione protosolls n. o dex T j
Agenziq del Teniioﬁ o Planjmatria di v.i.u.in Comune di Areszo
CATASTO FABBRICATH Fiazza Del Popelo oiv.
Sthcio Provinciale di Identificativi Catastals:
Arezzo Sezione: 3
Foglie:-174-+ scritte all'albo:
e Barticellac 539 Engegneri
) Bubzlterno:- 74 Pxrov. Arazzo N, 4207
Scala 1:200 |

|
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= Jata; 08/04/2016 - n, T120868 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRYICO
Compilato da:

Iscxitte all’albo:
Gaoretri

Prov. Arezzo N. 578

Agenzia del Tenitorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Arezzo

Comune di Aregzo

Protooolle n. AR0LI6561 qe1 08/11/2005

Sezione: A Foglio: 174 Particella: 539 Tipo Mappale n. del

Dimnstraziona grafica dei subalierni

Socala 1 : 500

i
3 212528 Wa F}

i

© iy

et e e i,

Jltima planimetria in atti
Jata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
-otale schede: 6 - Formato di acquisizione: A4(210x297)

PIANO TERRA

- Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabilé




: Jata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico

-ELBBORA.TO PLANTMETRICO Agenzia del Tenitorio
S CATASTO FABBRICATI
Lo soritto all albo: Ufficio Provinciale di
Geometxd Arezzo
Prov. Arezzo N. 978
Comune di. Arezzo Protocollo m. AROII6S6] aan 08/11/2005
I Sezione: A Foglio: 174 Particella; 539 Tips &ppale n, del
Dimostrazions grafica dei subalterni Soala 1 : 500

PIANO PRIMO
INTERRATO

Jltima planimetria in atti

Jata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
-otale schede: 6 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile




Jata; 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICC
[a] ilato da;

Ispritte all'albo:
Gecmelri
Prov. Arezzo N. 278

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Arezzo

Comuna di Arezzo

Protooolle a, ARONI656) de1 08/11/2005

Saziona: A Foglio: 174 Particella: 539 Tipo Mappale n. dal

Dimpstrazionse grafica dei subalterni

Seala 1 : 500

A
hod
L]
5]
£
5
f= N

Catasto de1 Fabbrical = Si azione al U3

Jltima planimetria in atti

Jata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
“otale schede: 6 - Formato di acquisizione: A4(210x297)

PIANO SECONDO

INTERRATO

= Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile




Data: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico

T . ﬁB(:lRATO PLANIMETRICO Agenzia del Teritorio
! ompilatre da:
| CATASTO FABBRICATI
1 Iscritte all'albe: Ullicio Provinciale di
. | Secmetri Arezzo
Prov, Arezzo H. 978 ‘
Comune 4i Arezzo Protooollo n. AR(I1656] del 08/11/2003
Sezione: Faglioc: 174 Partioella: 539 Tipo Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subaltermi Scala 1 : 500
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= ParticelldT 539 -
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PIANO TERZO
INTERRATO

(atasto de1

Jltima planimetria in atti

‘Data: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
i . [otale schede: 6 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile




- Jata; 08/04/2016 - n. T120368 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Caﬁiﬁ.a’co da:

Izsoritto all'alpa:
Geometri

Prov, Arezzo N. 978

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Arezzo

Comune di Arezzo

Protogolle n. AR0I16561 de1 08/11/2005

Sezione: A Foglio: 174 Particella: 539 Tipc Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subaltexrni Saala 1 : 500
A

o

L=}

(4]

£

=

Itima planimetria in atti

PIANO QUARTO
INTERRATO

]:)ata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
-Lotale schede: 6 - Formate di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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= Data: 08/04/2016 - n, T120868 - Richiedente: Telematico

'EI-A.BORA'I'O PLANIMETRICO Agenzia del Teritorio
| — CATASTO FABBRICATI
. ~| 1seritte all'aibe: Ufficio Provinciale di
© | Geomatxri Arezzo
Frov. Arezzo . 978
Comune di Arezzo Protoonllo n, ARCLIS561 del 08/11/2005
Saziona: 3 Foglio: 174 Partigella; 539 Tipo Mappals n. dal
Dimostrazione grafisa dei subalterni Scala 1 : 500
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PIANO QUINTO
INTERRATO

ltima planimeiria in atti

| Fata: 08/04/2016 - n. T120868 - Richiedente: Telematico
- JTotale schede: 6 - Formato di acguisizione; A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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della partecipazione detenuta dalla

nella

“AREZZO PARCHEGGI - SOCIETA’
CONSORTILE A RESPONSABILITA’ LIMITATA
Unip.”

con sede in

Arezzo (AR)
Piazza Del Popolo n. 17 - 52100

iscritta al
Registro delle Imprese Arezzo al n. 03391190406

R.E.A. CCIAA AREZZO n. AR - 150508
C.F./P.l.: 03391190406

a cura del Perito

Relazione di stima af 30.06.2022 delia portecipazione detenuta dall

nella AREZZ(Y PARCHEGGI — SOCIETA” CONSORTILE A RESPONSABILITA
LIMITATA

i RELAZIONE DI STIMA

L




I PREMESSA

In data 09/12/2022 “AREZZO PARCHEGGI S.C.A.R.L. UNINOMINALE, con
sede Iegaie in Arezzo (AR), Piazza del Popolo n. 17, codice fiscale e
numero di iscrizione nel Registro Imprese d| Arezzo 03391190406 ed iscritta
al REA n. AR—150508 in pers fore Unico

lincarico

di redigere la prese izia di sti imoniale dei valori attribuibili alla
partecipazione della nella societa

“AREZZO PARCHEGGI S.C.A.R.L. UNIP.”

ai fini di disporre di una valorizzazione puntuale, autonoma e terza.

Il sottoscritto accettato lincarico conferitogli e previa acquisizione dei
necessari supporti documentali e informativi, procede alla stesura della
presente relazione di stima.

Si premette che il softoscritto aveva gid proceduto alla redazione di
un'analoga perizia di stima della partecipazione detenuta da [N

nella societd “AREZZO PARCHEGGI S.CAR.L. UNIP. a
seguito dellincarico conferitomi in data 23/05/2016. Precisamente, la
precedente Relazione di stima redatta dal sottoscritto si riferiva alla data del
31.12.2015. Pertanto, la presente Relazione consistera, in sostanza, in un
aggiornamento della precedente valutazione sulla base dei nuovi dati/
informazioni a disposizione e tenuto conto delle nuove condizioni/dinamiche
intercorse per come di seguito illustrato.

Il LA SOCIETA’ OGGETTO DI STIMA PATRIMONIALE

Cronistoria e dati identificativi

La partecipazione oggetto di valutazione, nella quota detenuta dalla
“ di nominali Euro 300.000,00, in misura pari al
100,00% del Capitale sociale, & relativa alla societa AREZZO PARCHEGGI
S.C.A.R.L. con sede in Arezzo (AR) Piazza Del Popolo n. 17 ~ 52100 iscritta

al Registro delle Imprese Arezzo al n. 03391190406 R.E.A. CCIAA AREZZO
n. AR — 150508 C.F./P.1.: 03391180406.

Attivita della societa partecipata oggetto di stima

La societa, conformemente al proprio oggetto sociale, & stata costituita al
fine di porsi quale concessionaria del Comune di Arezzo per la realizzazione
di un parcheggio interrato sito in Piazza del Popolo nel Comune di Arezzo e
la sua successiva gestione, nellambito del rapporto di project financing ai
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sensi del Digs 163/2006 oggetto di convenzione con detto Comune.

In particolare, quindi, la Societd si occupa della gestione dei posti auto a
rotazione e della vendita di Box auto inerenti alla convenzione/concessione
stipulata in data 26/05/2003 con 'Amministrazione Comunale di Arezzo ed
atto modificativo alla convenzione del 05.02.2004.

Limiti dell'incarico, avvertenze e fattori di rischio
Come gia sopra meglio specificato, I'obiettivo della presente relazione &
fornire una stima dei valori attribuibili alla partecipazione della

nella societa “AREZZ0O PARCHEGGI S.C.AR.L. UNIP.”. Tale
relazione si basa sulle informazioni ricevute, sui dati consuntivi, nonché su
eventuali dati prospettici stimati.

Pertanto, le conclusioni raggiunte nella predisposizione della presente

relazione devono essere interpretate alla luce delle seguenti ipotesi:

- la presente valutazione é stata effettuata in ipotesi di continuita aziendale
(going concern) e alla luce di elementi prospettici ragionevolmente
ipotizzabili; pertanto, non prende in considerazione eventi esterni futuri
straordinari o inattesi;

- la valutazione & stata effettuata in ipotesi di autonomia (sfand alone),

-la valutazione & stata condotta considerando l'attuale e prevedibile
struttura societaria ed operativa della societa, nonché lattuale contesto
normativo e regolamentare,;

- pity precisamente, la valutazione si basa sui dati consuntivi dei bilanci
riferiti agli ultimi esercizi efo, in alternativa, sui dati prospettici nonché sulie
potenzialitd di sviluppo del settore di riferimento; pertanto, le conciusioni
formulate potranno variare anche sensibilmente nel caso i dati effettivi
futuri differiscano ai dati consuntivi passati o nel caso in cui i dati effettivi
futuri differiscano rispetto ai dati prospettici ipotizzati;

- lincarico non prevede lo svolgimento di verifiche e accertamenti circa
I'eventuale sussistenza di passivitd efo fattori di rischio non riportate nelle
“Informazioni” e quindi non risultanti dalla documentazione fornita né da
dichiarazioni rilasciate da parte dell'Organoc Amministrativo;

- la presente relazione non potra essere utilizzata per finalitd diverse da
quelle indicate nel paragrafo “l. Premessa’.

Inoltre, si ritiene opportuno evidenziare che, il biennio 2020-2021, cosi come
'anno 2022 in corso, & stato influenzato dallimpatto dell'emergenza
epidemiologica Covid-19 che ha comportato un massiccio intervento
normativo volto, da un lato, a limitare la diffusione del virus e, dall'altro, a
rilanciare 'economia nazionale con specifico riguarde ad alcuni settori in

difficolta. Ad oggi, risulta difficile stimare impatto negativo a livello generale,
efo a livello specifico settoriale, di tale emergenza epidemiologica per | .
prossimi anni sul'economia in generale e quindi sullandamento della-_'

societa.

Inottre, attualmente il mercato della logistica-e di rifornimento delle materie -

prime sta subendo una forte crisi, con ampie difficolta di
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approvvigionamento e un importante aumento dei prezzi. Su una situazione
economica generale gia incerta, la crisi della guerra in Ucraina ha
comportato un ulteriore impatto negativo e di incertezza.

Alla luce di cid, si rappresenta che la presente valutazione non tiene in
considerazione tali fattori “ambientali” (non essendo, appunto,
adeguatamente stimabili), al di la dell'adozione di un ordinario ed opportuno
approccio prudenziale adottato dal perito.

m SITUAZIONE PATRIMONIALE CONTABILE DI RIFERIMENTO

La valutazione della societa partecipata ai fini della stima in argomento, si
fonda sulla situazione aggiornata al 30.06.2022 - data di riferimento della
presente valorizzazione - predisposta dall'organo amministrativo.

Assunti detti valori contabili, nell’ambito ed ai fini della presente valutazione
di stima, si sono esaminati i fenomeni patrimoniali ed economici intervenuti
in epoca successiva alla data di riferimento della presente valutazione, onde
individuare eventuali e rilevanti variazioni da assumersi in rettifica ed
integrazione deile poste patrimoniali, diverse da quelle di specifica
valutazione, ed al fine di addivenire ad un espressione di valore riferibile alla
data convenzionale del 30.06.2022.

in merito all’attivitd svolta dalla societa, prima di analizzare nel dettaglio le
singole voci patrimoniali, preme evidenziare quanto segue.

In data 30 luglio 2021, a conclusione del contenzioso instauratosi in anni
precedenti con il Comune di Arezzo a seguito della richiesta di riequilibrio
del Piano Economico Finanziario, la convenzione per affidamento in
concessione dei parcheggi & stata oggetto di modifica con allungamento del
periodo di concessione come segue:

« parcheggio interrato, Piazza del Popolo fino al 31.12.2039 per n. 102
posti auto;

« parcheggio a raso in Via Garibaldi fino al 31.12.2032 per n. 49 posti
auto;

e parcheggio Piazzelta della Misericordia fino al 31.12.2024 per n. 50
posti auto (con facoltd per il Comune, decorsa la data del
31.12.2022, di richiedere la cessazione anticipata a condizione che
vengano previamente concordate misure compensative a favore
della Concessionaria in base alla redditivita effettiva dei parcheggi
soppressi).

Inoltre, la societa detiene in diritto di superficie (per 99 anni dal 25/03/2004)
n. 49 box auto residui con facolta di affittarli o di cedere il diritto di superficie
a terzi per 99 anni a far data dalla firma della Convenzione.

Si precisa che nel bilancio d'esercizio chiuso al 31.12.2021, per come
commentato in nota integrativa, la Societa ha provveduto ad adeguare il
valore delle rimanenze, rappresentate dai suddetti n. 49 box auto, al valore
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della perizia predisposta dal Geom. - sulla base di umanalisi
oggettiva e delle compravendite avvenute nell’'ultimo periodo per beni simili
e limitrofi.

stipulato il 28/12/2009, di originari Euro
2.400.000, nonché i debiti verso fornitori per Euro 679.735 (al 31.12.2021),
di cui Eurg 603.671 nei confronti del socio IR quale residuo per le
lavorazioni eseguite, che per come indicato negli ultimi bilanci della societa,
stante il notevole lasso di tempo passato, sono da considerarsi alla stregua
di un finanziamento infruttifero.

Si segnala che la societa ed i soci hanno assunto in data 28.12.2009
impegno alla postergazicne delle proprie ragioni di credito, nei limiti

dell'impo i ing allestinzione del mutuo acceso con
BANC.

La situazione patrimoniale di riferimento (30.06.2022) - posta a confronto
con il triennio precedente (2019-2020-2021) - desunta dalla contabilita
ordinaria della societa risulta essere la seguente:

Dicembre | 2019 | Dicembre | 2020 | Dicembre | 2021 | Giugno | 2022
Bilanclo Bilancio Bilancio Bilancic
EURC EURD EURO . EURO

LIQUIDITA IMMEDIATE 203.881 : 157.654 8.7%| 214114 ,
CLIENTI 16.181 G,8% 6.629 0.4% 30.034 2.2% 29998 | 22%

LQuIDIma DIFFERME 9.676 0,5% 9.426 0.,5% 14.044 1,0% 9984 | 07%
RPOSTE ANTICIPATE 39.802 2,0% 3r.723 21% 9.268 0.7% 9268 | 0O7%
RIMANENZE 1.097.500 | 54,0%| 1.097.500 | ©0.3%| 648.000 | 964% 648.000 | 469%
MWVOB. MATERIALI 51.056 28.306 1.6% 22.817 1.8% 20,075 1,5%
IMMOB. IMMATERIALI 612,691 475243 | 26,1%| 450233 | 32.2% 437.728 | 31.7%

IMMOB. FINANZIARIE - . 8,000 0,4% 8.000 )

PASSMTA' VERSO BANCHE 645.930 . 478732 | 26.3% 345.851 24,8% 273.268 | 201%

FORNITCRI 815.746 | 40.2% 780376 | 429%| 673735 | 487% 639194 | 463%
ERARIO 32.974 1.6% 16.341 0,9% 77.201 5 5% 79523 | 58%
ENTI PREVIDENZIALI 2317 01% 1.652 0,1% 1.590 41% 22| O1%
PASSMITA CORRENTI 4258 | 02% 14.354 0,8% 14.475 1.0% 13063 | 09%
FONDO TFR 14365 47% 11.441 0,6% 9.331 G7% 10.221 0.7%
FONDO RISCHIE ONERI 165,841 62% 157179 8,6% 31.546 2.3% 25.546 1.8%
CAPITALE NETTO 349.356 | 17.2% 360416 | 19.8%| 236781 ) 17.0% 333.188| 24.1%

L a situazione economica risulta dal seguente prospetto:

fogin? 20/ M AL Py
E e LR i }

Relozione di stima al 30.06.2022 della partecipazione detenuta daiic (NN 5
nefla AREZZO PARCHEGG! — SOCIETA’ CONSORTILE A RESPONSABILITA’
LIMITATA

Al passivo si evidenziano quali voci magw significative il residuo
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Dicembre |_2018 | Dicambre | 2020 | Dicembre | 2021 | Giugno | 2022

Bilancig Bilancic Bilancio Bilantlo

EURO EUROD EURC EURG
RICAWV DELLE VENDITE E PRESTAZIONI 540118] 100.0%| 335430 100.0%| 458.567| 100,0%| 223831 488%
ALTRIRICAV E PROVENTI 704880 13.1% 25.437] 7.6%|  303.778| 66.2% 1.264|  0.3%
COSTIPER MATERIE E MERCI (3.355) -0.6% (1.997)) -06% (3.962)) -09% {2.275) -0.5%
COSTIPER SERVIZI (172.828)| -32,0%| (120.380) -36,9%| (232029) -50,6%| (86.426) -16,8%
COSTIPER GODIMENTO BENI DI TERZI {26.754) -5.0% (3.469) -1.0%| (30.248) -6,6% 389y -0.1%
COSTO DEL PERSONALE (29474) -65%| (1o -36% (0034) -20%| (12292) -27%
AVMMORTANENTI (160680} -29.7%| (1e0.10m| -478%| (30.500) -67%| (15247 -33%
SVALUTAZIONI CREDITI (38.000) -18,1% of o.o0% o] o0% o oo%
VAR AZIONI DELLE RIMANENZE o 6.0% ol 0% (449.500) -98.0% o 60%
ACCANTONAMENTI PER RISCHI (8219) -1,5% ol oo% ol 0.0% of 6.0%
OMERI DIVERSI DI GESTIONE 19.616)] -3,6% 73.935) -7.1% 18.227)  -4,0% 8.550) -1.9%
PROVENTI FINANZIAR 1 o0% 13 00% 2| 00% o 0.0%
ONER| FINANZIARI 17743 -3,3% 11462 -24% 0284)  -2,0% 3.628) -0.8%
IMPOSTE CORRENTI {44.288) -8.2% (4418 -1,3%| (74.745) -16,3% o 0.0%
WPQSTE DIFFERITE E ANTICIPATE 35644  66% 2.079) -0.6% 28.455)  -6,2% 0 80%

Nel merito delle singole poste e della valutazione delle stesse ai fini della
presente perizia, si rinvia alle argomentazioni a seguire.

v CRITERi DI VALUTAZIONE

Nella redazione della presente, si ritiene possano avere applicazione i
principi di stima di cui all'articolo 2343 C.C.. o
Il disposto del Codice Civile contiene un espresso “rin_vio glla fecnica” in &
quanto la persona designata deve essere un “esperto’; |l Igglslatore non ha.!;
indicato quali criteri debba seguire nel presupposto che egli debba awalers_._!‘__
di norme tecniche di generale accettazione in materia di valutazione dei
beni.

Pertanto, i criteri potranno essere diversi a seconda delle singole fattispecie
oggetto di perizia. _ '
Nel caso specifico, nella determinazione del capitale economico, il perito
dovra tenere conto in modo particolare della tutela degli interessi dei
creditori sociali della societa partecipante, nella prospettiva del percorso di
liquidazione coatta amministrativa avviato da [

Il perito deve quindi assumere in questa sede tra gli scopi della valutaziqne
principaimente quello di rilevare il valore di sintesi del capitale economico
attribuibile alla societd partecipata, ma anche quello di pervenire alla
determinazione della situazione patrimoniale attuale.

Nell'esecuzione del presente mandato di valorizzazione, il sottoscritto anche
nel rispetto del richiamo normative in commento, procedera quindi ad una
approfondita analisi dei beni della societa, per come raccolti ed espressi in
sede contabile, o per come da accogliere e valorizzare ai fini della presente
stima anche ove non visualizzati contabilmente o ove da rettificare in
funzione dei valori specifici se divergenti.
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In sintesi si pud concludere che il perito deve determinare i valori attribuibili
al patrimonio sociale nel suo insieme, come risultato differenziale tra le
poste dell'attivo e del passivo, declinando il risultato cosi ottenut valore
attribuibile alla partecipazione detenuta dalla "
Occorre inoltre ricordare che l'oggetto della valutazione e un complesso
coordinato di beni che deve essere valutato come tale e non solo sulla base
dei valori attribuibili alle singole poste, ma anche in funzione della sua
attitudine a generare ricchezza.

La diversa incidenza delle componenti reddituali e di quelle patrimoniali nelle
situazioni aziendali da valutarsi costituisce il criterio discriminante
nelladozione di un criterio di valutazione di tipo reddituale piuttosto che di
tipo patrimoniale.

Cido premesso, senza dilungarsi in questa sede sulle metodologie di :
valutazione note in dottrina come le diverse evoluzioni dei Metodi
Patrimoniali e dei Metodi Reddituali-Finanziari, il sottoscritto, indagata la
realta oggetto di valutazione, ha ritenuto opportuno confermare la scelta
metodologica utilizzata nellambito della precedente valutazione, e
quindi di adottare un approccio valutativo articolate che, comportando
Papplicazione di una metodologia patrimoniale e di una metodologia
finanziaria, risultasse adeguato a soddisfare sia i requisiti di
razionalita tipici delle metodologie analitico-contabili, sia i requisiti di
oggettivita tipici delle metodologie finanziarie.

Il metodo patrimoniale & basato sul principio dell'espressione a valori
correnti dei singoli componenti attivi @ passivi che formano il patrimonio
aziendale, pertanto il suo obbiettivo & quello di esprimere il valore di
un‘azienda in funzione del suo reale patrimonio.

Al fine di addivenire a tale veritiera rappresentazione del patrimonio
societario, gli elementi attivi e passivi vengono riespressi in base a criteri di
valutazione che possono differire da quelli utilizzati correntemente per la
redazione del bilancio di periodo di una societa in funzionamento.

Partendo quindi dalla situazione patrimoniale di origine contabile, si
sottopongono a revisione | singoli elementi attivi e passivi, giungendo, al
termine di tale fase di riespressione dei valori contabili, afla determinazione
di una situazione patrimoniale rettificata.

Fermo restando quanto qui illustrato, & evidente che tale metodologia
presenta spiccate caratteristiche di obiettivita, di analiticitd e di generalita
che lo rendono valido qualora le finalitd della valutazione siano connesse
alfaccertamento chiaro ed univoco di un valore conservativo; pertanto tale
metodo puc essere assunto quale unica informazione del process .
valutativo solamente ove & possibile attribuire in via dominante agli elementi’
patrimoniali la caratteristica di vettori fondamentali nel processo [dif
generazione del valore. Nel caso in esame, il metodo patrimoniale semplice |
& stato applicato prendendo a riferimento il risultato delle stime condotte d?x
esperti, nella consapevolezza, peraltro, che, stante la peculiarita dell’'azienda
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oggetto di stima, le informazioni fornite dall'applicazione di tale approccio
non forniscono risultati accettabili, ma, comunque, possono essere utili per
dare completezza alle stime o per definirne il contenuto in maniera piu
puntuale.

Il metodo finanziario ravvisa nella capacita dell’azienda di produrre flussi di
cassa l'elemento fondamentale ai fini della valutazione del capitale
economico. La metodologia finanziaria rispetta i principi della teoria
finanziaria, poiché fondata sul calcolo dei flussi di cassa relativi alla gestione
aziendale, valorizzati in base alla loro distribuzione nel tempo ed attualizzati
ad un tasso che rifletta il grado rischio dell'investimento stesso.

In conclusione si ritiene che tale approccio permetta di pervenire ad una
corretta valutazione economica dellazienda con riferimento  alle
caratteristiche peculiari del'attivita esercitata.

I sottoscritto perito ha richiesto ed esaminato i documenti di carattere
generale necessari ad acquisire le informazioni di base relative alla societa
oggetto di valutazione.

L’insieme delle procedure contabili ed amministrative in essere, a giudizio
del sottoscritto, garantiscono I'attendibilita dei dati forniti dalla societa.

E' stata analizzata la situazione patrimoniale con i relativi dettagli di
supporto, e sono state inoltre effettuate alcune verifiche, in particolare con
riferimento alla documentazione amministrativo-contabile.

Sono state anche assunte informazioni circa I'esistenza o o stato di cause
contrattuali, o di accerfamenti fiscali in corso, al fine di sincerarsi
dellinsussistenza di eventuali passivita potenziali.

Si & inoitre tenuto conto della situazione del mercato, e si sono considerate
le caratteristiche aziendali e di setiore, sia contingenti che ordinarie, sia in
sede di redazione della presente valutazione sia in sede di valutazione dei
parcheggi.

VLA STIMA PATRIMONIALE DELLA SOCIETA’

Ai fini della valutazione con il metodo patrimoniale, per ciascuna voce
dellattivo e del passivo della situazione patrimoniale relativa alla societa
oggetto di stima, vengono indicati:

- La descrizione della voce in esame ed il relativo dettaglio
- [l criterio di valutazione adottato

Per quanto conceme il valore ad esse attribuito, si rinvia alla tabella di

sintesi finale dove si riportano i valori contabili di cui sopra, i valori di stima e
la colonna di evidenza delle rettifiche operate.
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Le singole voci vengono commentate e valutate secondo la riclassificazione
in cui sono esposte nella situazione patrimoniale sopra riportata.

Composizione della voce in esame;

DISPONIBILITA’ LIQUIDE

- Descrizione della voce in esame: trattasi della liquidita presente nei conti
correnti oltre alle somme di denaro esistenti nelle casse societarie, per
come riscontrati dalla contabilita e verificati.

CLIENTI

- Descrizione della voce in esame: trattasi di poste creditorie verso
clientela sia privata che pubblica, che si ritiene di assumere per il valore
nominale sostanzialmente coincidente con il valore di presumibile
realizzo.

ALTRE LIQUIDITA' DIFFERITE
- Descrizione della voce in esame: accoglie poste a credito, anche di
natura erariale, per come emergenti dalle relative risultanze contabili.

IMPOSTE ANTICIPATE

- Descrizione della voce in esame: tale voce si riferisce ai crediti per
imposte anticipate rilevate sulla base delle differenze temporanee di
alcuni valori delfattivo e del passivo rispetto ai corrispondenti valori
fiscalmente rilevanti.

IMMOB. NETTE E RIMANENZE

- Descrizione della voce in esame: particolare importanza assume la
determinazione del valore delle poste contabili iscritte nell’attivo sia nelle
immabilizzazioni immateriali che nelle immobilizzaziont materiali.
In particolare, tra le immobilizzazioni immateriali sono appostati i costi
capitalizzati di costruzione dei due piani interrati del parcheggio in Piazza
del Popolo ad Arezzo, destinati alla gestione del parcheggio a rotazione,
con diritto di concessione fino al 2039 - per come prorogato a seguito
della sopra citata modifica della convenzione sottoscritta nel 2021. Con
particolare riferimento a fale posta contabile, si precisa che nella
valutazione si prescinde dal valore contabile, ritenendo che il valore
dell'intervento realizzato in project-financing debba essere valorizzato
mediante I'attualizzazione dei flussi di cassa attesi come in prosieguo
meglio indicato.

k4

¥ -

Per quanto riguarda le rimanenze, pari ad Euro 648.000, per come sopraf

anticipato, tale posta accoglie il valore delle residue 49 unita non ancorag__'
vendute, costituite da box allinterno del parcheggio di Piazza del Popolos,

in Arezzo, destinate alla vendita mediante il trasferimento del diritto di
superficie per la durata di 99 anni.

Nel dettaglio, ai fini della presente valorizzazione, si & visionata la
valutazione peritale del Geom. B scritto  ali’Albo
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Professionale dei Geometri della Provincia di - che ha redatto
perizia di stima dei beni in commento. .
La societa ha provveduto, nel bilancio chiuso al 31.12.2021, ad adeguarsi
al valore di perizia, stmato in Euro 648.000, rispetto al valore
precedentemente assunto dalla societa di Euro 1.097.50Q. o

Cid detto, anche con riferimento a tale valore, si ritiene di fare nferlmentp
alla valorizzazione conseguente all'applicazione dei flussi di cassa attesi,
atteso che le ipotesi sottostanti il processo valutativo prevedono
I'alienazione di detti beni nel corso delle annualita successive.

Sono iscritte anche tra le immobilizzazioni immateriali le spese sqstgpute
per la presentazione dell'offerta di project finar!cing, che i rlt!ene
debbano concorrere alla valutazione aziendale mediante ['attualizzazione
dei flussi di cassa attesi e pertanto vengono stornate. o
Tra le immobilizzazioni materiali sono iscritti impianti e macchinari
strumentali all'esercizio dellattivita, che si ritiene di assumere per il valore
contabile netto.

IMMOB. FINANZIARIE o

- Descrizione della voce in esame: trattasi di crediti immobilizzati riferiti alla
sottoscrizione, nel 2020, di un contratto di investimento della quuidité.
eccedente attraverso il contratto di assicurazione con partecipazione agli
utili denominato BAP Vitality 2017 presso la Banca Popolare dellEmilia-

Romagna.

MUTUI , N o
- Descrizione della voce in esame: rappresenta 'esposizione debitoria

versg BPE

B o MUTUO IPOTECARIO in essere, stipulato per i .. S
finanziamento dellopera. Atteso che la pianificazione finanziaria :

comprende ii rimborso integrale del debito acceso presso

BANCA, tale posta verra elisa in quanto gia considerata nella "*-\

determinazione dei flussi di cassa attesi.

ALTRE PASSIVITA’ VERSO BANCHE _ )
- Descrizione della voce in esame: comprende_ unicamente 'importo del
debito riferito alle competenze bancarie da liquidare per Euro 3.600,17.

FORNITORI o

- Descrizione della voce in esame: rappresenta l'esposizione debitoria
verso fornitori, per fatture ricevute e da ricevere, valutate al valore
nominale. Come gia sopra rappresentato, una quota consistente del
saldo si riferisce ai debiti per le lavorazioni effettuate dal socio
per un ammontare al 30.6.2022 di euro 603.671. Come dato atto nellg
nota integrativa del bilancio d’esercizio chiuso al 31.12.2021 _stante il
notevole lasso di tempo passato, i debiti verso il socic- sono da
considerarsi alla stregua di un finanziamento infruttifero.
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DEBITI VERSO ERARIO

- Descrizione della voce in esame: la voce in esame & composta
principalmente da debiti per IRES, per Euro 74.745, IVA per Euro
8.199,61, oltre a ritenute su lavoro dipendente e su compensi corrisposti
a lavoratori autonomi. Come per la precedente valutazione, il debito &
previsto in aumento con appostazione di un fondo rischi a titolo
prudenziale stimato in € 10.000 a copertura di eventuali maggiori oneri
per sanzioni e accessori, ritenuto congruo in funzione delle entita
patrimoniali in commento.

DEBITI VERSO ENTI PREVIDENZIALI

- Descrizione della voce in esame: la posta in esame accoglie i debiti
verso INPS per contributi.

ALTRE PASSIVITA' CORRENT!
- Descrizione della voce in esame: accoglie poste passive diverse,
sostanzialmente per esposizioni di
- Debiti verso dipendenti per Euro 3.019,23;
Debiti verso amministratori per Euro 5.357,68;
Debiti verso condominio per Euro 4.246,53;
Debiti per cauzioni per Euro 366,00;
Debiti diversi per Euro 73,98.

FONDO TFR

- Descrizione della voce in esame: trattasi del fondo TFR dipendenti
accantonato alla data di valutazione, per come contabilizzato sulla base
del prospetto elaborato dal consulente del lavoro che si ritiene di poter
assumere al valore iscritto in contabilita.

FONDI RISCHI E ONERI

~ Descrizione della voce in esame: il fondo rischi ad oggi accantonato si
riferisce allimposta Tares per gli anni dal 2017 al 2019 che potrebbe
essere richiesta alla Societa a seguito di un accertamento gia effettuato
per le precedenti annualitd. Tale somma comprende [importo
dell'imposta oltre allimporto delle sanzioni stimate.

Vi IL METODO DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

li metodo dei flussi di cassa operativi scontati si fonda sul principio che il
valore economico dellazienda esercitata sia pari ai flussi di cassa operativy
netti che l'azienda sara in grado di generare in futuro, scontati ad un tasso di.
attualizzazione pari al costo medio ponderato del capitale; i flussi di cassa)
futuri sono stati esplicitati per un numero definito di anni, pari alla durata,
della concessione per come definito in seguito all’intervenuta modifica defla
convenzione siglata in data 30.7.2021:
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« parcheggio interrato, Piazza del Popolo termine concessione al
31.12.2039 per n. 102 posti auto; .

« parcheggio a raso in Via Garibaldi termine concessione al 31.12.2032
per n. 49 posti auto; - _

s parcheggio Piazzetta della Misericordia terrqlne concessione al
31.12.2024 per n. 50 posti auto {con facolta per il Comune, decorsa la
data del 31.12.2022, di richiedere la cessazione anticipata a condizione
che vengano previamente concordate misure comp_ensatn{e a favore_
della Concessionaria in base alla redditivita effettiva dei parcheggi
soppressi).

Quindi, i flussi di cassa operativi attesi sono stati determinati sull._':x base_ dei
dati economici-finanziari prospettici relativi all'attivita per il .perlodo
01/01/2022 — 31/12/2039. L'esercizio di pianificazione & gtato svﬂuppatp
sulla base del profilo economico pro forma dell'azienda fornltg dall_a societa,
aggiornando le assunzioni adottate nella precedente ya!pnzzazmne sulta
base delle nuove informazioni a disposizione. Sono quindi state 9Iaporat_e{
con il supporto dell’lamministrazione della societa, nuove assunzioni ai fini
della stima dei suddetti fiussi di cassa.

Le principali assunzioni che stanno alla base della pi.amiﬁcazione per la
determinazione dei flussi di cassa attesi, sono le seguenti: N

— i ticavi sono stati determinati sulla base dei ricavi consegu[tl qlal!a
gestione dei parcheggi nel corso dell’eserciz?o 2021, con proiezione
agli anni seguenti tenuto conto delle diverse scad_enze delle
.concessioni dei parcheggi in gestione per come sopra riportato. La
ripartizione dei ricavi tra i tre parcheggi_é avvenuta s_ullfa base delie
informazioni condivise con I'amministrazione della societa;

_ sono stati inoltre previsti ricavi conseguenti alla vendita dei 49 box
residui. In particolare, considerata la difficolta di cqll‘ocamen’go su!
mercato riscontrata negli ultimi anni, nellimpossibilita oggettiva di
prevedere un pili opportuno criterio di regllizzazio_ne nell'a_rco del
periodo assunto ai fini della stima, il perito ha nten_uto_ di dover
adottare un approccio prudenziale, prevedendo una dilazione delle_
vendite nel tempo, con progressivo incremento della frequenza di
vendita, e comungue per un solo box ad anno, assumendo come
valore di realizzo il valore medio per box auto determinato sulla_ base_
della perizia aggiornata del Geom. | Per i box rimast
invenduti al termine dell'uitima concessione scadente il 31.12.2{?39,
si & ipotizzata una vendita unitaria - nella logica di calc_olo di un
Terminal Value (TV) - considerato che, per come previsto dallg
Convenzione siglata con il Comune, su tali box la societa manterra il
diritto di superficie per la durata di 99 anni; ' o

_  a differenza delia precedente valutazione, non sono stati pre\_nstl altri
ricavi in quanto gli stessi si riferivano essgn_zialmentel al rimborso
delle spese sostenute per conto del condominio, voce di entrata non
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piu presente;

i costi sono stati determinati sulla base di quelli ordinari di gestione

risultanti dai bilanci degli ultimi esercizi. In particolare, si precisa che

nell'esercizio 2021 la societa ha sostenuto maggiori costi di gestione,

i quali sono stati in parte considerati dal sottoscritto difficilmente

ripetibili e, pertanto, gli stessi non sono stati assunti ai fini della stima

e della proiezione dei fiussi di cassa;

- si precisa che tra i costi ordinari di gestione & stato previsto inoltre un
importo di euro 25.000 quale onere figurativo ragionevoimente
spettante allamministratore in considerazione dell’'opera prestata;

- il costo del personale & stato previsto nell'ordine di euro 42.500, in
aumento rispetto al costo sostenuto per gli ultimi due esercizi chiusi
-esercizi 2020 e 2021 - sulla base delle informazioni fornite
dallamministrazione della societa, tenuto conto che per il biennio
2020 e 2021 la societa ha fatto ricorso alla cassa integrazione a
fronte dell'emergenza epidemiologica Covid-19;

- il costo relativo al canone di concessione corrisposto al Comune &
stato parametrato in proporzione ai ricavi presunti;

- gli ammortamenti sono stati stimati sulla base di quanto indicato nel
bilancio d'esercizio chiuso al 31.12.2021. In particolare, a seguito
della modifica della convenzione softoscritta, per come sopra gia
evidenziato, il piano di ammortamento & stato adeguato
all'allungamento del periodo della concessione;

- gli oneri tributari sono stati determinati sulla base dei risuliati
aconomici previsti, rendendo pertanto superflua fa determinazione
della fiscalita latente;

~ gli oneri finanziari sono stati determinati sulla base del piano di
ammortamento dellimporto residuo del mutuo in essere che prevede
il pagamento dell'ultima rata alla scadenza del 31.7.2024.

Si precisa che, come per la precedente valutazione, sulla proiezione dei
ricavi dei parcheggi e dei costi di gestione & stato applicato un tasso di
rivalutazione annua del 0,5%.

L'elaborazione dello stato patrimoniale previsionale si fonda sulle assunzioni
economiche, con particolare riferimento alla diminuzione delle giacenze di
merci conseguenti alle previste alienazioni, alla riduzione delfattivo fisso in
conseguenza del progressivo ammortamento delle immobilizzazioni, all

progressiva riduzione dell'indebitamento bancario conseguente al rimborgo-
del finanziamento per come rimodulato. v/

L
Il perito ha ritenuto di poter confermare il costo medio ponderato del capilé_lé"
utlizzato nella precedente valutazione per l'attualizzazione dei flussi di
cassa attesi, il quale era stato stimato al 6%, ritenuto congruo anche ai fini.
della presente stima aggiornata.

Le modalita di applicazione dei flussi di cassa operativi scontati, in base ai
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. . . . . . . . CONTO ECCNOMICO [ 20m 2032 2033 2034 2035 2036 2037 203 2039
i criteri ed ai parametri sopra illustrati, sono riportate nella tabella seguente. _ x| 23]
| Ricavl da gestione parcheggl:
noe Parcheggio interrala Plazza Papole 183 164 165 165 166 167 163 169 170
| = = = . m = parcheggio Via Garlbaldi 116 117
i Il valore corrente dei flussi di cassa attesi risulta pari ad Euro 499.159, B oo Misariconti
|' : Tet. Ricav) da gestione parchepgl ] i 155 165 165 167 158 169 170
Altri v a .o q o a o a a ]
Rigawi da vendita box 13 1 13 13 13 13 13 ] 476
CONTO ECONOMICO 2022 2023 2004 2025 Eli2. ) 2027 2028 028 2030 )
: ’ Totala ricavi 292 294 178 119 179 180 181 183 646
| Ricavi i geations parchepgi
| Parchegglo Inlerrsts Plazza Papela 15 157 157 158 159 160 150 151 152 Costi ordlnari di gastions 156 157 187 1 159 160 61 51 82
| Purchagglo Via Garibald] 111 2 2 13 13 114 us 15 18 Costo dal personale Can 45 s a5 s 0 45 5 o
' Parchegslo Plazzetla Misericoedla 178 178 18 Canene concesslone Comune 18 vy iy n n T I o o
Tol. Ricavi da gestiane purchaged 445 447 [T EE) 72 74 275 75 7 Varlazione frma henze Gox 13 1 13 1 —l.i i I - ot
Tot. Gost aparathi -233 Bt -227 -2 Bra L] -230 B 232 696
Altri favi [ a o L] o o a 2 o
Ricaw da vendita bos [ 13 o 13 3 o 13 13 o Margine operativo Lorde Inflationsta o0 ) ] \ag 50 R 50 =0 ]
Totale ricavi 5 460 “3 4 86 I 64 250 R ammortamenh instimenta =1 a1 .31 3 T 31 3 a1 T
Costi ordinari di gastione -1a9 -150 150 151 -152 -153 154 -154 -15% Margine cperativo Netto 29 29 8o 20 80 0 o AL 5L
Costo dal personale -43 -43 -43 -43 -43 44 -4 44 44 .
Canpne concessione Comung 31 -3 -31 -18 -1 -12 -19 -13 -2 Oner finangiarl a a o 0 0 0 s ° o
Variazione rimananze box ] =12 4] -13 2 k] a =13 -131 ] -
Tot. Costl operatlvi 22t 237 -2 226 -7 215 230 =23 -ug Risulato post gettione finarziaria Fo) 7] ) 0 ) &0 81 T T
R gine operativa Lerdo Inflationato 123 E3T) s 58 S s 58 59 s Proventl staaordinari o a a o o o a a o
I Onari sraord|nal 4] [+] ] o o o q q a
oy Ammoramanti investimento -1 -31 -3 -11 -3l -3 -3l -1 =31 -
:© Risultato ants-impasta 24 =] B0 -aa B0 -BD - 5 Bl
i Mwrgine cperativo Natto 152 193 154 F ] % = ) =]
| ) IFap E] 2 1 ] o a a ] o
D Onert Ananzlen B 3 a a a o a e o Iras 7 -7 o 0 0 a 0 o 0
il Imposte anthclpaie (starma) [i] 1] 4] o o q a o o
| Wlaultata post grstions Hraratara 186 180 194 7 ) n u D) ) .
i Aisuttate nette 19 1% -80 -8 80 -0 81 -81 .31
i Provanil steaord|nari o o o o 0 o a o ]
" Oner straardinar o o 0 o o ) T o o
: FLUISS1 Ol CASSA | 2031 2032 2033 2034 2035 36 2037 2038 2039
Risultato ante-imposte 186 190 154 2 28 2 28 FE) 20 |
Incasso rimvi di gestiane 92 294 178 179 179 180 181 183 648
g -0 -1 -1a -3 -3 -3 2 -3 -3 Fagamentn tosti d| gestione 220 221 -a 215 216 217 ns 218 220
Ires -a5 -5 -47 -7 -7 -7 -7 -7 -7 pagamento imposte =14 -1 1] o a o o o a
imposte anticlpate [slormo] 0 o [:] a 0 ] [} i} a i
i Variazlane craditi diversi o [ 0 o a o o o o
: RisUitats natra 131 13% 137 18 1B 18 18 19 19 |2 versata su investimenti u] o a o 0 o o a o
. Rimbarsa lva su investiment| +] 1] a L [ i a a [+]
Flusso Iva natts da gastonse 1 o rid 0 a a q o 45
FLUSS! DI CASSA 2022 3 2024 025 2026 2097 208 iz 2030
Incasso ficad di gastione a5 460 449 234 286 274 288 250 278 Flusso & cassa gestione operativa comenke 7] o T % = T = e e
Fagamente costh di gestione reel -33 224 =213 -214 -215 -i16 =217 Brak]
pegamento imposte 54 56 57 - ‘10 R -1a -0 -10 Investiment| [ [ ? 0 o [ v o 0
Varazlane credlti diversi o 0 o q a [i] 0 o o0 Flusso df catna gestione operativa oomplessha B . B2 B2 -36 -36 .57 -1z -ar 472
Iva vErsala su investiment 1] a 1] a q o a o a B
Ritnborse ha su Investimenti ] 1] a o L 4] a Q o Flnanziaments base o 8 a o o a o 0 9
Flysso va netta da gestione 1% 2 -1 -3d L -1 1 [+] -1 . ;\ Rmb n base icpl o _9 0 0 a o ° M o
! Intaraas| sy finanztamento base 1] [+] [4] o 0 o o o o
: Provend finanzian [+] o o o o o o a 0
Flusso o cassa gestions operativa coments 187 13 187 3 2 a8 =] &3 a8 Interessi su aperturs di credito in o't Q i1 4] o 0 o o o o
! Pppadti dl capitale i rischie 1] o 1] 1] L] Li] [4] 1] 1]
. Investiment a ] [ ] ] a ] a ] : } Dividendi dhstrlbult] a o ] 0 o a ¢ ] o
1
" Flussa dl casta gastione aperathva complessiva 187 183 167 o] ] [ ] 53 “ - / [Fuusso d cassa 64 ) 62 36 3% 57 T 37 ]
: Finmnziamenta base bl a 4] o ] L) [+] o L £y
. Rimborso Ananglamente basw (<apitale] -134 -137 -T0 L] 1] [i] a o o
X Intersss| s finanziameanta base -8 -3 i g 1; i; E g g
D Provent] Ananziad o 0 0
: Interessi su aperturs 4| credita in gt 4] a 4] o o o q 0 o V" CONCLUSIONI
Apporti di capltale di fschlo o L] o a ] o ] a ]
Ciidend| dastnbuiti a L] ] a o a L] 1] o
i Fimeo & cases Sapenisite a P o n 5 m = = s Nella pagina segqente Si r-lport.al lo stato patrimoniale con le rettifiche sop
descritte al fine di evidenziare il valore reale del patrimonio netto e quindi il
! valore attribuibile alla quota di partecipazione detenuta dalla
|
|
|
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Giugno | 2022 GIUGNO 2022
Bilancio RETTIFICHE BILANCIO
EURO RETTIFICATO
_ ]
-[LIRUIDITA IMMEDIATE 217944 | 158% 217.944
CLENTI 20009 | 22% 29.999
LIQUIDITA DIFFERITE 9984 | 07% 9.984
IMPOSTE ANTICIPATE 9.268| 0,7% 9.268
RIMANENZE 648.000 | 469%| |- 148,841 499.159
IMMOB. MATERIAL 20075 | 1,5% 20.075
IMVOB. IMMATERIAL! a8 | 37wl |- 437.728 -
IMMOB. FINANZIARIE 8.000 | 0,6% 8.000
PASSIMTA VERSO BANCHE | 278.2681 20,1%| |- 278268 -
FORNITORE CLAFC B03.671 | 437% 603.671
ALTRIFORNTORI 35523 | 26% 35.523
ERARIO 79523  58% 10.000 89.523
ENTI PREVIDENZIALI 2012| 01% 2012
PASSIVITA' CORRENT 13.063 | 0,0% 13.063
FONDO TFR 10221 07% 10.221
FONDO RISCHI E ONERI 25546 1,8% 25.546
CAPITALE NETTO 333168 | 241%| |- 318.301 14.868

La metodologia adottata ha condotto alla determinazione del valore netto
riferibile alla societa di Euro 14.868.

Conseguentemente il valore attribuibile alla quota di partecipazione del e

100,00% detenuta da CLAFC & esprimibile come segue:

VALORE QUOTA DI PARTECIPAZIONE DEL 100%: € 15.000,00
(arrotondato) (euro quindicimila virgola zero zero).

Si precisa, per quanto possa occorrere, che la valutazione & stata eseguita
tenendo conto dellesistenza di debiti nei confronti del socio CLAFC per
complessivi euro 603.671, meglio descritti a pag.10 del presente elaborato.
Pertanto, un’ipotetica riduzione del debito de quo a seguito di eventuale
rinuncia al rimborso, anche parziale, espressa dal socio CLAFC, avrebbe
quale conseguenza un corrispondente incremento del valore della quota di
partecipazione posseduta dal socio CLAFC medesimo di importo pari
al'ammontare del credito rinunciato.

Cesena, 29/12/2022

Il Perito

g 32
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e
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| —— = VERBALE DI ASSEVERAMENTO DI PERIZIA ————————;;;Q

———————————————————— REPUEBLICA ITALIANA

L'annoc duemilaventidue, 1l gilorno ventinove del mese di

dicembre ——-—-—-m--m e e __
(28 oluuke 220\

o cosers, | - |
Avanti a me Avv. _ Notaio in Porli, iscrittc al

|Collegic Notarile del Distretti Riuniti di- &
¥

presente 1l dottor:

11 Registro dei Revisori Legali, comparente della

cul identita personale io notaioc sonoc certo,

i1 guale mi

resen iz] i
P ta la perizia che precede, chiedendomi di asseverarla

con giuramento, ai sensi dell'art.l del R.D.L. 14

1937 n.1666.

Quindi i i i
deferisco il giuramento al comparente, previa seria

ammonizj i !
aimonizione da me Notaio effettuata alle stesso sullel

conse i i i i
guenze delle dichiarazioni mendaci o reticenti e

Sull'obbligo di dichiarare la verita.

Il co : '
44 mparente presta quindi il giuramento, pronunziando le

arcle: el i
p e Giuro di aver bene =] fedelmente adempiuto




all'incarice ricevuto, e gquindi redattoc la perizia sopra

riportata, a solo scopo di far conoscere la verita"., ——-——---

/ |

/

/

/

P ' |

Io Notaioc ho ricevute 1l presente atto, dattiloscritte da

persona di mia fiducia, da me notalo completato a mano e da,

me letto al comparente che lo ka approvatce e confermato. ————{

!
Consta 11 presente atto di Q@mq pagina intera e parte
dellyg/ presente di un foglio.,  ————— e !
|
|
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