


1. Premessa

Il sottoscritto Dott. Mauro Panzeri, nato a Lecco (LC) il 16 marzo 1977, Cod.
fiscale PNZ MRA 77C16 E5071, iscritto al nr. 388/A dell’Albo dei Dottori
Commercialisti ¢ degli Esperti Contabili per la circoscrizione del Tribunale di
Lecco, iscritto al Registro dei Revisori Contabili al nr. 154872, ha ricevuto
incarico da parte del sig. || G (Cod. fiscale . = " ]
I di stimare il valore della partecipazione da egli detenuta nella Societa
Orlandi e Panzeri Srl, avente sede legale in Pescate (Lc¢), Via Roma n. 23, Cod.
fiscale e iscrizione al Registro delle Imprese di Como-Lecco n. 00343850137

(di seguito Societa).
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11 sottoscritto Dott. Mauro Panzeri dopo aver:
e svolto gli accertamenti del caso;
e cscguito i sopralluoghi necessari;
e cffettuato i dovuti controlli;
e consultato i documenti e le scritture contabili;
sulla base delle richieste formulate e delle dichiarazioni rese, alla luce degli

elementi e dei dati emersi, redige la presente relazione.

3. Definizione dell’obiettivo della valutazione

L’obiettivo della presente valutazione ¢ quello di stabilite il valore della

partecipazione detenuta dal sig. || NS vclla societa Orlandi e

Panzeri Srl.
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[1 capitale sociale della societa Orlandi e Panzeri Srl & pari a complessivi euro

80.000. La quota del sig.- pari euro 40.000 (50% del capitale

sociale) ed ¢ oggetto di pignoramento da parte della signora _
(coniuge da cui il sig._ ¢ separato).

Il presente lavoro ha lo scopo di rappresentare il valore della

partecipazione del sig__pgr stabilire in un’oftica piu
ampia il valore complessivo_del patrimonio che il sig_

pud disporre in condizioni di mercato.

4. Data di riferimento

La data assunta per la valutazione ¢ la piu recente al momento disponibile

ovvero quella del 30 settembre 2020.

5. Premesse metodologiche

Nell’ambito dell’incarico ricevuto, il sottoscritto ha acquisto informazioni dal
sig. _ che ¢ anche I’Amministratore Unico della societa.
Inoltre — visto che ’asset principale della societa Orlandi e Panzeri Srl ¢
costituito da un compendio immobiliare — ho provveduto ad incaricare un
tecnico di fiducia, in persona dell’Arch. Giovanni Annoni dell’Ordine di

Lecco, allo scopo di acquisire la valutazione immobiliare appropriata.
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[I sottoscritto, per redigere la presente relazione, ha fatto inoltre riferimento
alla seguente documentazione della Societa, acquisita nel corso delle
operazioni peritali:
- assetti societari e titolarita delle partecipazioni;
- bilancio infrannuale al 30 settembre 2020 e bilanci annuali (con
dettagli) per gli esercizi 2015, 2016, 2017, 2018 ¢ 2019;
- piano ammortamento mutuo ipotecario n.1108125 in essere con la
Banca Popolare di Sondrio;
- richieste canone occupazione demaniale 2015, 2016, 2017, 2018, 2019

e 2020:

- contratti di locazione _
- preventivo. impianto- elettrico [ NN
Seregno, del 25 giugno 2020, richiesto dal]_er il

capannone e gli uffici siti in Via Roma n. 23 — Pescate (Lc¢);
- dichiarazioni fiscali;
- schede contabili;

situazione affidamenti bancari:

Precisando che !’elencazione sopra riportata non esaurisce I’intera

documentazione esaminata.

W4
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Per tale ragione, attraverso la determinazione del capitale economico aziendale

¢ possibile addivenire al valore delle partecipazioni detenute nella Societa.

Valendo a tal fine la seguente uguaglianza:

Valore partecipazione = Valore capitale economico aziendale

7:1. Dati identificativi

Societa “Orlandi e Panzeri Srl”, avente sede legale in Pescate (Lc¢), Via Roma

n. 23, cod. fisc., partita Iva e iscrizione al Registro Imprese di Como-Lecco n.

00343850137, Rea n. 116896/Lc, Capitale Sociale Euro 80.000,00.= i.v.

* %k
Alla data di riferimento, i Soci sono:

) I . sl I . o

14.000,00.=;

> I o fiscle [ - =

26.000,00.=;

) I . o\ I s o

40.000,00.= oggetto di pignoramento da parte di ||l Cod. fiscale

A\
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72 Descrizione dell’attivita aziendale

La Societa, originariamente operante nel campo delle macchine per la
movimentazione della terra (mediante la vendita, il noleggio e la riparazione),
svolge ora — e da diversi anni, in seguito alla cessione del ramo d’azienda
operativo, I’attivita di gestione del proprio patrimonio immobiliare, mediante la
locazione a terzi; in particolare le proprieta immobiliari della societa sono date
in locazione alla societa _e alla ditta_Esiste poi
una proprieta immobiliare sfitta (un box). Si consideri che la cessione del ramo
operativo (vendita, noleggio, riparazione macchine movimentazione terra) €
stato effettuato in data 16/01/2014, in seguito ad accordi che hanno consentito
alla societa di affrontare la situazione di crisi aziendale che si era determinata a
causa della crisi del settore edilizio negli anni precedenti. Infatti, guardando ai
risultati aziendali storici, si pud notare che I’anno 2011 ha chiuso con una
perdita di €22.080, 1’anno 2012 la situazione & precipitata come dimostra il
fatto che I’esercizio ha chiuso con una perdita di €332.494 e anche I’anno 2013
segna una significativa perdita pari a €203.223. L’anno 2014 ha chiuso con un
utile di €112.826, ma se non si considera la plusvalenza generata dalla cessione
del ramo d’azienda operativo (pari a €524.929), anche 1’esercizio 2014 registra
una perdita, pari a €412.103. Oltre a cio, anche la situazione finanziaria segna
gravi tensioni. Si evidenziano i seguenti dati di sintesi che rappresentano

I’esposizione finanziaria della societa a partire dall’esercizio 2010:
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operative. Poi ha consentito di definire un introito fisso dalla_
stessa, per via dell’avvio di un contratto di locazione avente a oggetto la sede
operativa dell’attivita di vendita, noleggio e riparazione di macchine per la
movimentazione della terra. Chiaramente ’operazione di cessione del ramo
d’azienda ha anche consentito il realizzo di un prezzo di cessione che ha
portato una iniezione di liquidita che & stata gestita per riequilibrare la
situazione finanziaria. La situazione finanziaria, infatti, come risulta dalla serie
sopra riportata, € stata recuperata e pur non essendo ancora risolta, appare

evidente a chi scrive che € proiettata verso il definitivo riequilibrio.

8. Scelta del metodo di valutazione

La valutazione di una azienda puo essere realizzata con finalita differenti, dalle
quali scaturiscono diverse nozioni di valore. Quando si affronta il tema della
misurazione del valore aziendale si contrappongono diverse visioni e diversi
approcci.

La dottrina ha elaborato il concetto del capitale economico, quale grandezza
idonea alla stima oggettiva del valore di un'azienda, intendendo con questa
nozione il valore che, in normali condizioni di mercato, pud essere considerato
soddisfacente per la stima del capitale di un’impresa, a prescindere dalle
condizioni e dalla natura delle parti in causa, dalla loro forza contrattuale e

dagli specifici interessi. Tale definizione sottolinea inoltre\l’esigenza di un

N

.
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immobili)

scorporo del terreno su cui insistono gli immobili.

Impianti (afferenti gli
immobili)

Si ricomprendono le voci contraddistinte dai seguenti codici:

19.1991.4 Impianto caldaia;

19.1992.1 Impianto luci magazzino;

20.1993.3 Impianto riscaldamento magazzino;
20.1998.5 Impianto di riscaldamento bruciatore Lazzari;
20.2007.10 Automazione cancello;

20.2009.5 Condizionatore dual split;

20.2015.1 Lavori di idraulica stabile;

20.2015.3 Revisione carroponte;

20.2015.4 Quadro elettrico:

46.2011.25 Impianto solare fotovoltaico;

46.2015.2 Adeguamento impianto fotovoltaico.

Costruzioni leggere

Si ricomprendono le voci contraddistinte dai seguenti codici:

30.2007.18 Pensilina;
30.2010.18 Cabine elettriche;
30.2013.2 Tettoia;

30.2013.4 Copertura tetto;
30.2013.5 Bruciatore

La valutazione immobiliare cosi eseguita deve poi tener conto della fiscalita
latente sul plusvalore che ne deriva. L’effetto fiscale generato dal plusvalore
immobiliare latente viene stimato in successivo apposito paragrafo esplicativo.
C’¢ anche un altro aspetto da considerare nella valorizzazione del patrimonio
aziendale; ovvero esiste un problema relativo all’impianto elettrico che
comporta un adeguamento/rifacimento. Per tale attivita ¢ stato rilasciato dalla
ditt_un computo metrico che
quantifica in Euro 67.375,30.= (esclusa Iva) I'importo dei lavori preventivati.
Tale cifra viene inserita tra i fondi rischi e oneri, ma non determina un

accrescimento del valore del patrimonio immobiliare che resta sostanzialmente

immutato a quanto stabilito dall’Arch. Giovanni Annoni. \\)\)\
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Per quanto attiene gli altri cespiti aziendali, si precisa che sono oggetto di

valorizzazione nel presente lavoro unicamente le seguenti voci:

Codici:
20.2015.5 Impianti di lavaggio. 11 cui costo storico € di
€43.167,17, il fondo ammortamento al 30/09/2020 ¢ di

Impianti specifici €33.985.53, con un conseguente valore contabile residuo di
€9.181,64;

[1 valore contabile residuo viene assunto ai fini della
valorizzazione di questa voce nel presente lavoro.

Tutti gli altri cespiti facenti parte della lista fornita (doc. 2) vengono azzerati,
poiché risultano rottamazioni successive alla data di riferimento o perché non

esprimono valori apprezzabili ai fini del presente lavoro.

B.IIl) Immobilizzazioni Finanziarie

Le immobilizzazioni finanziarie includono il costo della partecipazione al

Conai (€15,58) e la partecipazione nella societé_

€9.232 (pari al 2,12%). il cui il valore in bilancio ¢ stato, da anni, azzerato.

C) Attivo Circolante

I) Rimanenze

Nel bilancio di riferimento ¢ indicata la stessa cifra relativa alle rimanenze
indicata nel bilancio 2019. Lo scrivente azzera questa voce poiché, a seguito di
verifica, tali beni non esprimono un valore apprezzabile ai fini del presente
lavoro, tant’¢ che successivamente al 30 settembre 2020 sono stati anche

eliminati beni anche per effetto di specifiche rottamazioni.
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indicato nella contabilita aziendale. In particolare, il plusvalore derivante dalla
valorizzazione del patrimonio aziendale (+€155.440) viene ridotto della
fiscalita latente pari alle aliquote fiscali prevedibili per il futuro (24% per Ires e
3,9% per Irap). Sicché: 155.440 * (24+3,9)% = 43.368. Questa cifra viene
classificata tra i fondi per rischi e oneri per la valutazione del patrimonio netto

rettificato.

Oltre a cio, come gia evidenziato nella trattazione delle immobilizzazioni
materiali, nel fondo rischi lo scrivente tiene conto anche della cifra relativa al

preventivosascato data i

per ’adeguamento/il rifacimento dell’impianto elettrico del complesso

immobiliare in locazione a_ L’importo dei lavori preventivati

ammonta a Euro 67.375,30.=. Tale cifra viene inserita tra i fondi rischi e oneri,
ma non determina un accrescimento del valore del patrimonio immobiliare che

resta sostanzialmente immutato a quanto stabilito dall’ Arch Giovanni Annoni.
D) Debiti
La valutazione ¢ al valore nominale.

E) Ratei e risconti passivi
Non sono valorizzati nella situazione di riferimento.

*okok

In sintesi e schematicamente, di seguito si riportano le valutazi escritte nei

paragrafi precedenti:
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Posto che si assume il valore della partecipazione detenuta dal sig. -
- nella societda Orlandi e Panzeri come rapporto della quota di

partecipazione al capitale sociale,

il sottoscritto fissa in |€308.640,00.% (trecentoottomilaseicentoquaranta/00.=) il

valore della partecipazione detenuta dal sig. _ nella societa

Orlandi e Panzeri alla data di riferimento del presente lavoro.

Nell’ottica del riequilibrio della situazione finanziaria che ¢ stato evidenziato

nel paragrafo 7, e a condizione che la || | | | | | | NS mantenga presso le

proprieta della Societa la propria attivita operativa ad almeno le medesime
condizioni attuali, il sottoscritto ritiene che il valore della quota stabilito nel
presente lavoro alla data del 30 settembre 2020, possa in effetti apprezzarsi nel
corso del medio-lungo periodo (5-10 anni).

Lecco, 1i 06/11/2020

La presente relazione di stima € composta da m.ZjF pagine, compresa la

copertina e questa pagina, e consta dei seguenti nr;—z_ allegati:
doc. 1: bilancio infrannuale al 30/09/2020 con dettagli;
doc. 2: lista cespiti;

doc. 3: valutazione Arch. Giovanni Annoni;
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