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RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA

“xxxxxxxx xxxxxxx C. S.a.S.”

xxxxxx-Taranto Km xx - Taranto

PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Valerio LUPO, Dottore Commercialista, con studio in Taranto alla via Umbria n. 19, è stato incaricato in data 29 febbraio 2008, quale esperto per la redazione di una relazione di stima della società “xxxxx xxxxxxxx & C. S.a.S. ” con sede in xxxxxx xxxxxxx-Taranto Km 7 - Taranto ai fini di realizzare la trasformazione da Società in accomandita semplice in Società a responsabilità limitata.

Il sottoscritto, ai fini del corretto adempimento dell’incarico, attesta di essere iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti della circoscrizione di Taranto al n° 519, nonché di essere iscritto al Registro Nazionale dei Revisori Contabili al n° 88879.

Pertanto lo scrivente ha provveduto a prendere contatti con i soci della società ai quali ha richiesto la consegna delle scritture contabili, dei bilanci, del materiale fotografico ritraente lo stato degli investimenti aziendali, nonché di tutta la documentazione contabile della società occorrente ai fini del compiuto assolvimento dell’incarico. 

LA TRASFORMAZIONE DELLA FORMA GIURIDICA

In sede istituzionale, uno dei problemi che il soggetto preposto alle scelte deve risolvere, in rapporto alla natura degli obiettivi prestabiliti nei piani d’impianto, è quello della scelta fra la forma individuale e quella collettiva. Scartata la prima soluzione è necessario scegliere la via più conveniente fra quelle attraverso le quali la forma collettiva può concretarsi.

Talvolta la soluzione assegnata al problema della forma giuridica è tutt’altro che adeguato rispetto alle necessità della combinazione aziendale, per tradizionalismo o avversione alle innovazioni o per pigrizia indagativa.

La forma giuridica è intimamente collegata ad una serie, più o meno vasta, di condizioni che la rendono adatta in determinate posizioni dinamiche; logicamente, se varia oltre determinati limiti il sistema delle anzidette condizioni, la forma giuridica preesistente diviene inadeguata, quindi, in assenza di un suo mutamento, si determina una situazione di disagio più o meno intensa.

In sede istituzionale, dunque, il soggetto economico deve ipotizzare gli sviluppi probalistici delle condizioni che determinano la forma giuridica.

Queste possono manifestare un andamento probalistico costante o mettere in luce, in un futuro più o meno lontano, una variazione di contenuto. Nel primo caso la scelta è presto fatta: il soggetto economico opterà, evidentemente, per la forma giuridica di cui trattasi. Nel secondo caso invece, il problema diviene assai più difficoltoso, in quanto dovrà essere ipotizzata la portata relativa dei due diversi periodi di tempo: quello precedente la prospettata variazione di forma e quello successivo. Dalla considerazione di entrambi i rapporti “forma-dinamica” scaturirà la decisione.

Talora il soggetto economico si rende conto di non avere operato la scelta della forma giuridica secondo quanto sarebbe stato necessario, in considerazione anche delle prospettive nel breve e nel lungo andare; altre volte, invece, la scelta viene operata in modo funzionale, ma in seguito, per il mutare imprevedibile delle condizioni determinanti, si genera una disarmonia fra forme e dinamica. In ognuno dei casi ci troviamo ad una forma giuridica non più adatta alle condizioni aziendali.

La trasformazione di forma giuridica rappresenta, dunque, l’eliminazione di uno stato di disagio aziendale dovuto al fatto che la forma precedente non era più adatta alle condizioni economiche di azienda.

E’ opinione diffusa che in ogni momento della vita della continuazione aziendale deve essere la forma giuridica ad adattarsi all’attività aziendale e non viceversa. Ove l’attività aziendale fosse condizionata da un forma erroneamente impostata e mantenuta od operante inadeguatamente in prosieguo di tempo, la stessa attività non potrebbe che risultare svuotata del suo significato economico-aziendale.

CRITERI E METODI NELLA VALUTAZIONE DI AZIENDE.

L’esperto deve essere consapevole che la valutazione delle aziende è materia in costante evoluzione, sia per il continuo progrxxxxxxx  delle metodologie, sia per effetto della stessa dinamica economica, che modifica gli elementi intorno ai quali si creano i valori di mercato.

E’ noto che un tempo si apprezzava prevalentemente la consistenza patrimoniale delle aziende, mentre oggi l’interesse degli operatori è attratto soprattutto dalla capacità di reddito.

Il fenomeno, a volte di grande rilevanza, dei beni immateriali si è imposto solo di recente all’attenzione generale.

Anche la tendenza a prestare talora attenzione ai flussi monetari prodotti, e non solo ai redditi, è un fenomeno recente, giustificato dalla maggiore sensibilità degli operatori per le variabili finanziarie.

Questi rilievi devono rafforzare il convincimento che la valutazione di un’azienda non può risolversi nell’utilizzo di uno schema operativo cristallizzato.

Gli stessi principi generali di condotta sono soggetti ad un’evoluzione naturale, della quale si dovrà prendere atto con aggiornamenti periodici.

Il valore di un’azienda nella prospettiva dell’utilità della sua acquisizione per una specifica parte si definisce “valore soggettivo” (di “acquisizione” o di “cessione”), “valore generale” si definisce il valore che, in normali condizioni di mercato, può essere considerato congruo per il capitale di un’azienda, trascurando la natura delle parti, la loro forza contrattuale e gli specifici interessi ed eventuali negoziazioni.

Il “prezzo”, infine, riflette fenomeni di carattere contingente, in relazione alla domanda e all’offerta e alle motivazioni di specifiche parti interessate all’acquisizione.

Quando non altrimenti precisato, oggetto di stima è il “valore generale”. In tal caso, l’esperto deve fare riferimento alle condizioni in essere di gestione dell’azienda e trascurare l’effetto di eventuali interventi attuabili da specifici acquirenti.

Tutte le prospettive di gestione, ivi comprese le iniziative di miglioramento realisticamente attuabili in assenza di interventi esterni, e determinate sulla base di decisioni già definite, sono da considerare ai fini della stima.

Se le valutazioni realizzate dall’esperto sono intese a definire il valore del capitale dell’azienda, o di sue parti, per la loro negoziazione, l’obiettivo della stima è la definizione di un limite di prezzo che giustifichi la convenienza di un’operazione di acquisizione o di cessione, tenuto conto dell’utilità dell’acquirente, o del venditore, o di entrambi secondo le indicazioni del mandato a valutare attribuito all’esperto e del modo in cui egli dichiara di svolgerlo.

Il procedimento razionale di valutazione

Il giudizio di valore costituisce un’espressione di sintesi, che traduce in termini quantitativi gli apprezzamenti dell’esperto in ordine alle prospettive economiche dell’azienda, in considerazione del contesto in cui essa opera. Ciò nel rispetto dei principi generali delle valutazioni economiche. Tali principi stabiliscono che il valore di qualsiasi attività reale e finanziaria è funzione:

· delle dimensioni dei flussi di risultato attesi, espressi monetariamente;

· della distribuzione nel tempo dei flussi attesi;

· il valore d’uso dei mezzi finanziari, esprxxxxxxx  dal rendimento offerto da impieghi alternativi.

Le grandezze rilevanti ai fini della valutazione di un’azienda possono essere tra loro collegate a mezzo di un’espressione di carattere generale, nei seguenti termini

       W = En _ _Ft _    

               t =1      (1 + i )t

dove:

W   indica il valore del capitale economico dell’azienda;

Ft   indica i flussi di risultati nel periodo da 1 a n;

n    individua l’orizzonte temporale assunto ai fini della stima (che può essere anche esteso sino all’infinito);

i     indica il tasso di attualizzazione.

L’eventuale valore residuo (VR) al tempo n va trattato alla stregua di un flusso, nel qual caso la formula precedente diventa:

     W = En  _     Ft        +     _   _VR _ .

         t =1       (1  +  i )t              (1  +  i )n

Tutte le grandezze devono essere coerenti sotto il profilo del trattamento dell’inflazione.

Da un punto di vista economico generale, valutare un’azienda significa individuare “l’equivalente certo” di una corrente futura di risultati incerti, conseguibili con l’investimento nell’azienda medesima.

Il maggior rilievo dell’incertezza si ha nella determinazione dei flussi; ma altri aspetti sono pure osservabili nella scelta del tasso di attualizzazione e della durata dell’orizzonte temporale.

Il calcolo dell’ “equivalente certo” va esteso, quale comportamento logico generale, anche alla determinazione di tali grandezze.

Applicando la formula di valutazione in precedenza descritta, l’esperto deve dunque essere consapevole dell’esigenza di pervenire a una stima che tenga nel debito conto il fenomeno dell’incertezza. Quest’ultima è legata non solo alle possibili manifestazioni future delle diverse grandezze che entrano nella formula, ma anche ai limiti di completezza e di affidabilità degli elementi informativi disponibili.

L’esperto deve pertanto adoperarsi in primo luogo per accrescere, nella misura del possibile, la quantità e la qualità delle informazioni rilevanti; in secondo luogo per utilizzare in modo compiuto tali elementi.

Egli è tenuto a dichiarare le fonti e i criteri di raccolta, selezione, impiego delle informazioni utilizzate nella stima.

Per ricondurre i flussi prospettici di risultati incerti al loro valore immediato equivalente, possono essere seguiti in linea di principio due procedimenti alternativi:

a) operare direttamente sui flussi, rettificandone il valore in misura giudicata parametrica al grado di incertezza loro attribuito;

b) aumentare il tasso di attualizzazione, al fine di includervi un congruo “premio per il rischio”.

Sul piano tecnico, entrambi i procedimenti possono condurre a risultati soddisfacenti. Il secondo è tuttavia di regola preferito, sia perché riflette in modo più intuitivo l’atteggiamento degli operatori, sia perché permette un raffronto con le indicazioni offerte dal mercato finanziario. Quest’ultimo esprime infatti tassi di rimunerazione comprensivi  di un premio per il rischio, ed in particolare tassi di rendimento dei titoli azionari differenziati per “classi di rischio”, secondo la funzione di utilità di un qualsiasi operatore razionale che veda l’azienda in un’ottica di investimento.

Sul piano pratico, i due procedimenti sopra descritti possono essere utilizzati anche in modo complementare (badando naturalmente di evitare duplicazioni), anziché in linea alternativa.

Una determinazione prudente dei flussi (e delle durate) può infatti rendere necessaria l’inclusione nel tasso di un minor “premio per il rischio”, e viceversa.

I flussi di risultati rilevanti ai fini di valutazione dell’azienda sono costituiti tipicamente dai dividendi futuri che potranno essere distribuiti nel rispetto dell’equilibrio e della continuità della gestione nel tempo; più in generale, da tutte le entrate monetarie future che un operatore può attendersi quale contropartita dell’uscita monetaria rappresentata dall’investimento in capitale di impresa.

Quando la penalizzazione per l’incertezza è direttamente applicata ai flussi, il tasso ha il compito di indicare la pura remunerazione finanziaria del capitale investito, fatta pari al rendimento atteso dagli impieghi durevoli caratterizzati da rischio trascurabile.

Se il mercato esprime saggi di rendimento dei titoli di Stato (od equivalenti) a lunga scadenza, l’individuazione del tasso è agevole. In caso contrario, si rende di norma necessaria un’analisi di carattere retrospettivo intorno al rendimento di lungo periodo delle attività finanziarie a rischio trascurabile, da integrare con un giudizio sulle tendenze evolutive in atto.

Quando la penalizzazione per incertezza è affidata al tasso, quest’ultimo ha natura di rendimento alternativo di mercato per impieghi in capitale di impresa appartenenti ad una data “classe di rischio”. In tal caso il tasso comprende due componenti ideali: la pura rimunerazione finanziaria del capitale (espressa come si è detto dal rendimento degli impieghi durevoli a rischio trascurabile) ed il cosiddetto “premio per il rischio”.

In concreto, per una corretta individuazione del saggio di computo l’esperto deve tener conto:

a) dei tassi di rendimento espressi dal mercato di borsa, in condizioni di equilibrio, per il settore od i settori più vicini all’azienda considerata;

b) dei saggi di rendimento, opportunamente corretti, espressi dal mercato finanziario internazionale, nel caso in cui l’azienda da valutare operi in un mercato “globale”;

c) dei tassi applicati, implicitamente od esplicitamente, in negoziazioni aventi per oggetto aziende significative ai fini di un confronto;

d) degli aspetti particolari dell’azienda considerata, sotto il profilo della valutazione del rapporto rischio/rendimento, in un’ottica di mercato, o per soddisfare altre esigenze del procedimento di stima.

La sua definizione comporta l’apprezzamento della presumibile vita residua dell’azienda oggetto di valutazione.

L’estensione della vita residua può dipendere da condizioni di carattere economico generale (ad esempio il rischio-paese); da condizioni di carattere economico-aziendale e di settore; da condizioni di carattere giuridico-negoziale; dalla durata di persone o di fattori produttivi.

Va considerato che tra stima della vita residua ed apprezzamento del profilo di rischio dei risultati attesi può sussistere un legame di interdipendenza. Si deve inoltre osservare che, di norma, i flussi reddituali e monetari attesi devono essere correlati ad orizzonti coperti da budget ed, eventualmente, da piani a medio termine adeguatamente formalizzati.

I flussi di reddito medio-normali si riferiscono a periodi coperti da aspettative generiche.

Conseguono da ciò possibili effetti sulla scelta del tasso di attualizzazione.

Quando ai fini della proiezione viene assunto un orizzonte limitato, si presenta l’esigenza di calcolare il valore dell’azienda alla fine del periodo (qui detto “valore residuo” ).

Xxxxxxx  può essere, in relazione alle caratteristiche del caso:

· il valore di liquidazione dell’attivo, dedotte le passività e gli oneri di liquidazione;

· il presumibile valore di cessione dell’azienda.

La formula generale in precedenza descritta non perde la sua validità formale nel caso in cui l’esperto è chiamato a determinare un valore soggettivo di acquisizione (o di cessione).

In tali circostanze, tutte le grandezze rilevanti devono essere tuttavia quantificate secondo i principi dell’analisi differenziale, svolta nell’ottica del soggetto per il quale la stima è compiuta.  In particolare, il tasso di attualizzazione assume allora natura di costo del capitale per l’operatore considerato, come avviene ai fini dell’analisi di convenienza di ogni progetto di investimento (o disinvestimento).

B.  Metodi utilizzabili in concreto nell’ambito della valutazione di aziende

L’impiego della formula generale di valutazione di cui sopra può incontrare varie difficoltà. Essa si basa infatti su elementi (i flussi monetari) non sempre determinabili con criteri sufficientemente oggettivi. In tali circostanze, può essere preferibile seguire altri metodi di valutazione, caratterizzati dal riferimento a grandezze economiche diverse dai flussi monetari. E’ compito dell’esperto verificare, in relazione alla concreta situazione aziendale oggetto di stima, che il metodo prescelto rispetti comunque i principi generali delle valutazioni economiche esplicitamente assunti nella formula generale precedentemente illustrata.

In tale prospettiva, la formula generale costituisce il termine di riferimento per apprezzare il grado di razionalità delle scelte di metodo operate.

Solo in astratte condizioni di equilibrio aziendale si ha coincidenza tra flussi monetari e redditi attesi.

Ciò implica che l’esperto deve essere consapevole delle differenze di valore che possono prodursi qualora le stime abbiano ad oggetto redditi e non flussi monetari.

Tali differenze possono risultare particolarmente significative in presenza di ristrutturazioni produttive o finanziarie, o nel semplice  caso di crescita o di contrazione del volume d’affari.

Ai fini della valutazione, le asimmetrie tra redditi e flussi monetari tendono tuttavia a perdere di rilievo all’allungarsi dell’orizzonte temporale delle stime. Ciò per la scarsa credibilità di proiezioni di lungo termine che si discostano da situazioni normalizzate (e pertanto di equilibrio) di gestione.

Esprimere il valore di un’azienda in funzione di aspettative di reddito non significa pertanto abbandonare la logica dei flussi monetari, a condizione che non si dimentichi l’aspetto della liquidità del profitto nell’ambito del giudizio di valore. Né dovrebbero essere trascurate eventuali rilevanti asimmetrie di dimensione e di andamento, pur riferite al breve periodo, tra flussi monetari e redditi. Solo in una ideale situazione di equilibrio i valori di scambio ( “prezzi” ) dei beni capitali riflettono i valori attuali dei flussi di risultati (in termini monetari) da essi attesi. In tali condizioni i valori patrimoniali possono esprimere anche valori economici. Ma non sempre ciò si verifica, data la varietà e complessità della realtà. Pertanto, se ai fini della valutazione di un’azienda o di sue parti l’esperto utilizza il metodo patrimoniale, si devono ricercare conferme della razionalità e ragionevolezza di tale scelta, in relazione alle caratteristiche e alla dimensione attesa dei flussi prodotti dai beni oggetto di stima. Per formulare il proprio giudizio di sintesi, l’esperto può confrontare le risultanze dell’adozione del metodo eventualmente prescelto (principale) con quelle derivate dall’impiego di altri metodi (accxxxxxxx ri o di controllo).

Il metodo principale rappresenta il procedimento che meglio soddisfa, nel caso di specie, i principi generali di valutazione precedentemente esaminati. La composizione dei risultati ottenuti attraverso l’utilizzo di metodi diversi  si giustifica se, in tal modo, risultino accresciute la razionalità e l’obiettività dell’opinione valutativa complessiva. La composizione dei risultati derivanti dall’adozione di più metodi è comunque da evitare se dà luogo ad incoerenze, duplicazioni o tautologie.

Ai fini del calcolo del “valore generale” si tiene conto dei prezzi osservati in recenti negoziazioni, come di una informazione rilevante. Qualora dall’osservazione di tali prezzi emergano significativi e sistematici scostamenti rispetto ai valori ottenuti in base alle formule valutative usualmente utilizzate, l’esperto dovrà ricercarne le motivazioni e tenerne conto, qualora lo giudichi opportuno, anche nell’ambito del proprio giudizio di valore.

Le fonti dei dati possono essere rappresentate:

a) da un mercato organizzato dei titoli azionari: tipicamente il mercato di borsa ufficiale; il cosiddetto mercato ristretto; altri mercati non ufficiali sufficientemente trasparenti;

b) da transazioni tra privati aventi ad oggetto l’intero capitale, pacchetti di controllo, o comunque di rilievo, di aziende quotate o non quotate in borsa.

L’impiego nell’ambito del procxxxxxxx  di valutazione di dati di carattere empirico è subordinato alle seguenti condizioni:

a) la buona qualità della fonte

Ciò nel senso che le fonti utilizzate devono essere ragionevolmente attendibili;

b) la significatività dell’informazione

Ciò nel senso che i dati devono riguardare un numero sufficiente di recenti negoziazioni. I prezzi negoziati su mercati organizzati si intendono significativi se riguardano volumi di scambi sufficientemente elevati;

c) la comparabilità

Aspetti rilevanti a questo proposito possono essere: il settore di appartenenza; le dimensioni aziendali; la redditività; il tasso di crescita; l’intensità di capitale; la struttura finanziaria.

Nell’impiego di parametri ricavati dal mercato di borsa, va in ogni caso giustificata la loro rappresentatività in relazione alle valutazioni e ai suoi scopi. Ciò dal momento che i prezzi di borsa si riferiscono, di norma, a frazioni irrilevanti dei capitali aziendali e possono risultare influenzati da fattori di breve periodo ininfluenti ai fini del giudizio di valore dell’esperto.

CRITERI PIU’ SIGNIFICATIVI INERENTI ALL’UTILIZZO DEI METODI DI VALUTAZIONE DI AZIENDE

I criteri di seguito descritti indicano le linee di condotta che meglio corrispondono, in generale, alle conoscenze più avanzate in materia di metodo e alla prassi professionale più evoluta.

La complessità propria della valutazione di un’azienda che rappresenta una realtà spxxxxxxx  “unica e irripetibile”, esclude peraltro che dei suddetti principi possa essere fatta un’applicazione meccanica.

L’esperto non può dunque sottrarsi al compito di valutare criticamente, alla luce delle peculiari caratteristiche del caso che gli è sottoposto, l’opportunità di adottare soluzioni anche diverse da quelle raccomandate, motivando adeguatamente le proprie decisioni.

I metodi più di frequente utilizzati e, di norma, di maggior significato per la valutazione delle aziende sono i seguenti:

a) metodo patrimoniale semplice (limitato alla stima degli elementi di solito accolti in un bilancio di esercizio);

b) metodo patrimoniale complxxxxxxx  (integrato da una stima degli elementi immateriali dell’azienda);

c) metodo misto patrimoniale/reddituale, con stima autonoma del valore di avviamento;

d) metodo misto patrimoniale/reddituale, basato su di una stima economica del valore delle immobilizzazioni (in un’ottica di “rivalutazione controllata”);

e) metodo reddituale puro;

f) metodo cosiddetto “finanziario”, basato sulla attualizzazione dei flussi monetari disponibili per gli investitori.

I cosiddetti “metodi empirici” possono avere spazio in una valutazione solo in quanto riflettano concreti comportamenti di mercato, e comunque sempre in via subordinata.

Se i titoli azionari della società da valutare sono negoziati in borsa, o in un mercato parallelo, l’accertamento della “capitalizzazione” normale espressa da prezzi fatti, rappresenta di regola un atto dovuto, anche se può non offrire indicazioni in linea con la stima conclusiva.

L’esperto dovrà indicare, a tale scopo, il procedimento di normalizzazione dei prezzi adottato.

La valutazione della consistenza effettiva del patrimonio aziendale costituisce di norma un atto dovuto, anche se essa può condurre a un risultato non accoglibile nella stima conclusiva.

Anche ai fini delle analisi di tipo economico, è talvolta opportuno isolare gli elementi patrimoniali che rappresentano “beni separabili” dagli elementi che sono invece vincolati allo svolgimento della gestione tipica dell’azienda.

I primi (immobili civili, titoli realizzabili, partecipazioni prive di connessioni operative, ecc.) se del caso possono essere valutati a parte, con i criteri più appropriati.

Di regola la valutazione patrimoniale semplice può essere altamente significativa, ai fini della stima finale, nel caso delle aziende ad elevato contenuto patrimoniale (società immobiliari, finanziarie, ecc.) nelle quali il profilo complessivo di redditività/rischio rappresenta sostanzialmente la sintesi dei profili implicitamente o esplicitamente considerati nella valutazione dei singoli cespiti patrimoniali.

L’estensione della stima di tipo patrimoniale agli elementi immateriali si rende particolarmente opportuna quando questi ultimi:

a) hanno un peso rilevante ai fini del succxxxxxxx  dell’azienda (o addirittura prevalente rispetto agli elementi materiali);

b) sono associati a processi di investimento chiaramente rilevabili;

c) possono essere oggetto di trasferimento o di utilizzo separato.

L’integrazione della stima di tipo patrimoniale con una valutazione di tipo economico delle immobilizzazioni tecniche (ai fini di una loro “rivalutazione controllata”) può rendersi particolarmente opportuna nel caso in cui, per cause sia aziendali che di settore, sussista una stabile incapacità di remunerare adeguatamente i capitali investiti nei cespiti, nel corso del periodo di vita residuo.

La valutazione con il metodo reddituale puro può rendersi particolarmente opportuna quando l’azienda presenti un trend di redditività sufficientemente definito, giudicato affidabile ai fini delle proiezioni economiche.

La valutazione con il cosiddetto metodo “finanziario” può rendersi particolarmente opportuna quando la capacità dell’azienda di generare un cash flow per gli investitori, tipicamente sotto forma di dividendi, sia sensibilmente diversa dalla sua capacità di produrre reddito. Poiché il metodo allarga per sua natura il ventaglio delle variabili esposte all’incertezza, è inoltre indispensabile che le necessarie previsioni siano formulabili con un sufficiente grado di credibilità e siano dimostrabili.

Quando l’azienda da valutare possiede partecipazioni in società con le quali presenta rilevanti connessioni operative, è opportuno che le analisi e la valutazione siano compiute su basi consolidate.

Tale soluzione non ha alternative quando la redditività particolare e la consistenza del patrimonio della singola azienda perdono significato, per il prevalere di una comune logica di gruppo.

L’esperto deve indicare chiaramente i rischi, per fatti conosciuti o conoscibili, che possono modificare in misura rilevante la consistenza patrimoniale o le prospettive economiche dell’azienda; deve inoltre illustrare il modo in cui ha tenuto conto di tali possibili sviluppi ai fini della valutazione.

E’ necessario in particolare che siano messi in evidenza, in forme descrittive, i rischi di difficile quantificazione. Per il trattamento di questi ultimi, in taluni tipi di valutazione e quando le circostanze lo consentano, possono essere suggerite soluzioni esterne alla perizia, attraverso opportune garanzie negoziate fra le parti.

PRINCIPI RELATIVI ALL’APPREZZAMENTO DELLA CONSISTENZA DEL PATRIMONIO E DELLA REDDITIVITÀ AZIENDALE

L’esperto deve individuare il valore reale del patrimonio netto dell’azienda, sostituendo ai dati contabili i valori correnti dei vari elementi attivi e passivi, in un’ottica di normale prosecuzione dell’attività aziendale.

Nella stima delle componenti patrimoniali, l’esperto deve tenere conto dei necessari vincoli di coerenza con le analisi di tipo reddituale. Ciò non può non riguardare sia l’interpretazione dei risultati storici, specie se questi sono influenzati da criteri diversi di formazione dei valori, sia la stima dei risultati prospettici.

Ai fini dell’individuazione della capacità di reddito, l’esperto deve ricostruire i “risultati economici normalizzati” conseguiti dall’azienda nel recente passato.

A tale scopo è necessario almeno:

a) eliminare i componenti di reddito di natura eccezionale, o dovuti a circostanze difficilmente ripetibili;

b) normalizzare i criteri di determinazione dei componenti di reddito di origine stimata o congetturata (rimanenze, accantonamenti, ecc.) oppure dovuti a scelte di politica (costi “discrezionali”);

c) se del caso, eliminare i componenti di reddito dovuti a “beni separabili”.

In particolare, soprattutto nel caso della valutazione di aziende industriali, può essere opportuno fermare l’analisi dei dati storici ad una figura di risultato lordo prima dei costi che l’esperto ritiene di dover quantificare, in prospettiva, con stime dirette.

Nei casi più frequenti, queste ultime riguardano:

a) gli ammortamenti;

b) i costi “discrezionali” di rilevanza strategica;

c) gli accantonamenti ai fondi rischi;

d) gli oneri finanziari;

e)  gli oneri tributari.

L’esperto deve prendere in esame gli effetti del deprezzamento monetario, se questi sono significativi, sulla formazione dei valori economici. In generale, l’inflazione rende necessario compiere:

a) una più attenta lettura dei risultati economici passati, soprattutto al fine dell’eliminazione dei profitti illusori (o anche perdite apparenti);

b) una verifica della redditività tendenziale in termini reali dell’azienda;

c) un adeguato bilanciamento fra reddito medio prospettico da assumere e tasso di attualizzazione da utilizzare.

A. METODO DI VALUTAZIONE DI TIPO PATRIMONIALE

I Beni Separabili

La stima dei beni separabili dal patrimonio aziendale senza pregiudizio per la gestione caratteristica va compiuta al presumibile valore di realizzo dalla data di riferimento della valutazione, tenendo conto delle quotazioni espresse dal mercato, se queste esistono.

Le partecipazioni, anche strategiche, in società con le quali non sussistono rilevanti connessioni operative possono essere equiparate ai “beni separabili”. La loro stima va generalmente compiuta al presumibile valore di cessione o, nel caso di partecipazioni di modesta consistenza e prive di riferimenti di mercato, al valore patrimoniale netto.

I costi capitalizzati

I costi capitalizzati privi di reale contenuto patrimoniale vanno normalmente annullati ai fini della valutazione di tipo patrimoniale. La perdurante utilità economica di tali costi può tuttavia essere considerata, se non esistono presupposti, in sede di valutazione degli elementi immateriali.

Le immobilizzazioni tecniche

La stima delle immobilizzazioni tecniche generalmente va compiuta:

a) nel caso di cespiti per i quali esistono quotazioni attendibili, al valore corrente di mercato;

b) nel caso degli altri cespiti, al costo di riproduzione o di sostituzione, congruamente ridotto per tenere conto della vetustà e di ogni altro fattore di inferiorità dei beni esistenti rispetto ad un complxxxxxxx  di nuova costituzione.

L’uso del costo di sostituzione, in luogo del costo di riproduzione, può rendersi necessario quando, a causa dei rilevanti cambiamenti tecnologici od economici intervenuti, l’ipotesi di una ricostruzione sostanzialmente fedele delle immobilizzazioni esistenti non appare realistica. In tal caso il termine di riferimento è rappresentato appunto dal costo da sostenere per la realizzazione di un complxxxxxxx  sostitutivo, diverso per caratteristiche ma equivalente sotto il profilo dell’utilità offerta.

Le rimanenze

Le rimanenze di esercizio vanno di norma valutate al costo corrente di acquisto o di produzione. Nel caso di lavori in corso e di prodotti coperti da ordini fermi può essere aggiunta al costo una quota del margine in corso di formazione, se ciò è coerente con i criteri di espressione dei risultati periodici di esercizio.

I materiali obsoleti (e talvolta anche quelli di lenta movimentazione) vanno congruamente svalutati.

I crediti e i debiti

La stima dei crediti deve avvenire al presumibile valore di realizzo. Ai crediti considerati validi, ma esposti a rischio generico, è di solito applicata una percentuale forfettaria di abbattimento, che tenga conto dell’esperienza aziendale e della situazione del settore. I debiti devono essere valutati al loro valore nominale.

I crediti e i debiti scadenti oltre l’anno, in linea di diritto o di fatto, e in genere i valori patrimoniali a manifestazione differita possono, se del caso, essere attualizzati (eventualmente per la sola differenza fra il tasso attivo o passivo loro proprio e il saggio corrente di mercato).

I crediti e i debiti in valuta, e in genere i valori patrimoniali espressi in valuta, devono essere convertiti in lire al cambio della data di riferimento della perizia (tenendo separatamente conto dell’eventuale rischio di cambio).

I fondi rischi e spese future

I fondi rischi e i fondi spese future devono riflettere la dimensione delle passività attese per i rischi in corso (che non siano già considerati ai fini della stima degli elementi dell’attivo ai quali si riferiscono) e degli oneri già maturati che avranno manifestazione monetaria in futuro.

Effetti fiscali potenziali associabili

a minusvalenze e plusvalenze

Alle plusvalenze (minusvalenze) patrimoniali nette messe in luce dall’esperto devono essere associati i rispettivi oneri (crediti) fiscali potenziali. Il calcolo è di norma compiuto in base ad un’aliquota inferiore al coefficiente ordinario di prelievo, allorché vi sia da tenere conto sia del carattere solamente eventuale di tali costi (benefici), sia dei casi di possibile differimento (senza oneri) nel tempo.

Ai crediti fiscali dovuti a perdite riportabili può essere riconosciuto un contenuto patrimoniale, se esistono i presupposti per poterne concretamente fruire. La relativa stima è compiuta attualizzando i benefici attesi.

Gli elementi immateriali

Gli elementi immateriali possono essere valutati, a seconda dei casi e delle informazioni disponibili, sulla base:

a) dei prezzi di cessione espressi dal mercato, se questi esistono;

b) del presumibile costo di riproduzione, di regola ottenuto attualizzando per un certo numero di anni gli oneri da sostenere per creare beni di pari utilità;

c) dei benefici distintivi offerti, di regola misurati dal valore attuale dei potenziali diritti d’uso, se esistono prassi di settore in questo senso, o dal valore attuale  dei maggiori redditi imputabili ai fattori immateriali, se questi vantaggi possono essere stimati con sufficiente attendibilità.

I metodi empirici per la stima di valori immateriali.

La prassi del nostro Paese, in non pochi casi, adotta criteri empirici per l’espressione di alcuni valori, qualche volta (ma non necessariamente) identificabili in specifici beni immateriali. Ne sono esempi ben noti: il valore della raccolta nelle banche (e in altre istituzioni finanziarie), il valore del portafoglio premi nelle compagnie di assicurazione, il valore dell’ “autorizzazione” nelle aziende commerciali al dettaglio, il “valore delle testate” nelle aziende editoriali, ecc.

Simili decisioni sono ammissibili con cautele, ed in ogni caso alle seguenti condizioni:

a) che i criteri suddetti si fondino su osservazioni empiriche ripetute (tipicamente su prezzi negoziati anche in tempi recenti) riferite ad aziende omogenee;

b) che, in ogni caso, il valore finale risultante per il capitale economico considerando siffatti valori, sia assoggettato a una “verifica economica”, cioè esprima secondo i criteri generali una corrispondenza di massima tra valori patrimoniali in tal modo espressi e attese reddituali (anche a lungo termine) dell’azienda.

B. METODI RELATIVI ALLE VALUTAZIONI DI TIPO REDDITUALE PURO.

L’esperto deve illustrare i criteri seguiti nel calcolo del risultato medio prospettico assunto quale indicatore della capacità reddituale dell’azienda , tenendo conto anche dei fenomeni di variabilità ciclica o di altra natura.

Ai fini della stima del suddetto reddito medio, può essere opportuno tenere presenti anche i dati di budget per l’esercizio in corso, considerando in particolare i risultati progressivi già acquisiti, e le previsioni espresse dai piani pluriennali eventualmente disponibili.

L’esperto deve motivare l’eventuale decisione di assumere un reddito medio prospettico che si discosta dai risultati storici, per avvicinarsi alle previsioni elaborate in base ad ipotesi innovative. Egli deve peraltro essere consapevole che il riferimento a risultati migliori del passato implica frequentemente l’accettazione di un grado di rischio maggiore; la previsione di risultati contenuti può invece comportare un grado di rischio minore.

Se la redditività aziendale si presenta in sensibile evoluzione, anziché ipotizzare un reddito medio prospettico costante può essere opportuno assumere risultati variabili, almeno sino al raggiungimento di un nuovo livello “di regime”.

In linea di principio, è opportuno che il reddito medio atteso sia esprxxxxxxx  in termini reali (cioè in lire a potere d’acquisto costante) e che, per conseguenza, anche il tasso di capitalizzazione sia enunciato al netto della componente inflazionistica.

La durata del flusso di redditi da assumere ai fini della valutazione reddituale pura dipende:

a) dal ciclo di vita naturale dell’azienda, con le forze di cui essa dispone;

b) dalla congruità dell’imputazione dei costi “discrezionali” di rilevanza strategica dai quali dipende il succxxxxxxx  dell’azienda (dunque dalla prudenza con la quale è stimato il reddito prospettico);

c) dal grado di rischio giudicato sopportabile ai fini della valutazione.

Per ragioni di rischio, l’utilizzo di durate estese non è normalmente consigliabile nel caso di aziende influenzate da fattori di personalità, o caratterizzate da un elevato contenuto professionale, o legate ad elementi immateriali non stabili, o esposte a forti dinamiche tecnologiche o competitive. Durate brevi impongono peraltro all’esperto di individuare un congruo valore finale di realizzo dell’investimento nell’azienda.

L’esperto deve essere consapevole dei rapporti di interdipendenza esistenti fra le variabili che influenzano la valutazione. In particolare, non possono essere considerate indipendenti le scelte relative alle modalità di stima del reddito prospettico all’arco temporale di riferimento da adottare ed al grado di rischio specifico accolto nella determinazione del tasso di capitalizzazione.

Ai fini della determinazione del “valore generale” di un’azienda, non è di regola giustificato l’utilizzo del procedimento di stima basato sull’attualizzazione dei redditi operativi, prescindendo - almeno in una prima fase - dalla presenza dell’indebitamento. La struttura finanziaria che l’azienda mostra costituisce infatti un elemento caratterizzante, del quale si deve prendere atto.

Nel caso delle valutazioni compiute nella prospettiva di uno specifico acquirente, può invece essere ragionevole assumere che la struttura finanziaria dell’azienda sia pienamente modificabile da parte del nuovo soggetto economico. la valutazione può allora avere per obiettivo primario la stima del cosiddetto “capitale operativo” (capitale circolante netto più capitale fisso netto), attualizzando appunto i risultati operativi al netto delle imposte di pertinenze. Dal valore così ottenuto è poi dedotto l’ammontare complessivo dei debiti finanziari esistenti.

C. METODI RELATIVI ALLE VALUTAZIONI CON IL COSIDDETTO “METODO FINANZIARIO”.

Ai fini della stima del flusso monetario disponibile per gli investitori, richiesto per la valutazione dell’azienda con il “metodo finanziario”, è di norma irrinunciabile partire da proiezioni di contenuto reddituale e patrimoniale sufficientemente complete ed estese nel tempo.

Dal reddito prospettico deve essere ricavato in primo luogo il flusso monetario operativo atteso, alla luce della dinamica prevista del capitale circolante e del capitale fisso. Tenendo conto anche delle variazioni dell’indebitamento giudicata possibile ed opportuna, si determina infine il flusso monetario che può essere mxxxxxxx  a disposizione dagli investitori, tipicamente sotto forma di dividendi.

Ai fini della determinazione del “valore generale” di un’azienda, i flussi monetari prospettici di regola devono avere natura di dividendi prelevabili, come si è innanzi detto, senza pregiudizio per l’equilibrio e per la continuità della gestione nel tempo.

Nel caso delle valutazioni compiute per uno specifico soggetto, la stima può essere basata sui flussi monetari di natura operativa, in armonia con quanto si è rilevato in relazione alla stima del “capitale operativo”.

D. PRINCIPI RELATIVI ALLE VALUTAZIONI CON I METODI “MISTI” PATRIMONIALI – REDDITUALI

Ai fini della determinazione autonoma del valore di avviamento, il saggio di attualizzazione dei sopraredditi spxxxxxxx  differisce dal tasso di rendimento considerato “normale” per il settore. Ciò anche per tenere conto, se del caso, dei vari fattori di rischio influenti sulla stima dei sovraredditi (o delle carenze di reddito).

Il periodo di computo deve riflettere la durata attesa dei fenomeni di maggiore (o minore) redditività, che si assume siano destinati ad esaurirsi con il ripristino di risultati in linea con la norma.

Ai fini della determinazione del valore massimo attribuibile nell’ottica economica ai cespiti soggetti ad ammortamento, in presenza di una redditività insufficiente, devono essere individuati i margini prospettici disponibili per la remunerazione e per l’ammortamento dei capitali investiti in tali beni.

I suddetti margini vanno utilizzati per un periodo pari alla vita media residua dei cespiti.

CONCLUSIONI

La scelta del criterio di valutazione, tra quelli sopra descritti - metodo patrimoniale, metodo reddituale “puro”, metodo finanziario, metodo “misto” patrimoniale-reddituale - è in definitiva determinata dalle situazioni contingenti in cui si inserisce il procxxxxxxx  valutativo, cioè in relazione alle diverse ipotesi di apporto.

In sostanza si ritiene che nell’ipotesi di apporto connxxxxxxx  ad un procxxxxxxx  di trasformazione societaria in cui ha prevalente o esclusiva rilevanza il mutamento della veste giuridica sotto cui opera il medesimo soggetto economico con continuità operativa nei riflessi organizzativi e strutturali dell’azienda, trova privilegio la valutazione analitica dei singoli componenti dell’aggregato patrimoniale (metodo patrimoniale) secondo i vari criteri, “del costo attuale, del valore corrente e del presunto realizzo”, che soddisfano pienamente le esigenze valutative nell’ipotesi specifica di apporto con trasformazione della forma giuridica societaria.

Il procxxxxxxx  valutativo prescelto ha piena rispondenza con lo spirito dell’art. 2500-ter c.c. in quanto finalizzato alla valutazione effettiva degli elementi del capitale aziendale, a tutela degli interessi aziendali che confluiscono nel sistema di impresa.

STIMA DELLA SOCIETA’

“xxxxxxx xxxxxxx & C. S.a.S.”

La società Xxxxxxx xxxxxxx  & C. S.a.s. ha sede in Taranto sulla xxxxxxx xxxxxxx-Grottaglie al Km. xx. E’ iscritta dal xx.02.1996 prxxxxxxx  la Camera di Commercio di Taranto con attribuzione di n° REA xxxxxxx e di R.I. xxxxxxxxxxxxx (All.to n° 01).

La società ha per oggetto sociale principalmente lo svolgimento delle seguenti attività: “la gestione di impianti di distribuzione carburanti e lubrificanti; l’esercizio di autofficina; la rivendita di autoricambi ed accxxxxxxx ri per atuo; il lavaggio auto e automezzi industriali; il commercio al minuto ed all’ingrosso di prodotti alimentari e non, articoli elettronici e per telecomunicazioni nonché relativi ricambi ed accxxxxxxx ri; la rivendita tabacchi, giornali e periodici; l’esercizio di ricevitoria; la somministrazione di alimenti e bevande in pubblici esercizi; l’esercizio di attività alberghiera; depositeria automezzi per conto di di enti pubblici e privati ” (All.to n° 01).

La società si è inizialmente costituita sotto forma di Società in nome Collettivo in data 22.12.1995 con rogito n° xxxxxx del Notaio xxxxx xxxxxxxxx di Taranto tra i signori (All.to n° 01):

· xxxxxx xxxxxxx, nato a Taranto il xx gennaio 1969 e domiciliato in Taranto alla via xxx xxxxxxxxx n° xxxxxxx, CF xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx;

· xxxxxxxxxx xxxxxxxx nata a Taranto il xx novembre 1971 e domiciliata in Taranto alla via xxxxxxxxxxxx n° xx, CF xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx.

La durata prevista dalla sua costituzione è stabilita sino al 31.12.2020 con facoltà di tacita proroga annuale.

Con successivo atto pubblico n° xxxxxxx/1998 redatto dal Notaio xxxxxx De xxxxxxxxxx di Taranto, essa ha subìto la trasformazione da società in nome collettivo in società in accomandita semplice, determinando l’assunzione della qualifica di socio accomandatario per il solo socio xxxxxxxx.

Il Capitale sociale inizialmente conferito ammonta a Euro 1.032,91 (Milletrentadue/91) e risulta indicativamente così suddiviso (All.to n° 01):

-    Socio accomandatario xxxxxxxx 

€ 619,75  

· Socio accomandante xxxxxxxxx

€ 413,17

L’amministrazione della società, secondo le risultanze della visura camerale acquisita prxxxxxxx  i registri telematici della CCIAA di Taranto … “spetta al socio accomandatario signor Xxxxxxx xxxxxxx , il quale potrà compiere qualunque atto di ordinaria e straordinaria amministrazione occorrente per il raggiungimento dell’oggetto sociale” ….

La società risulta aver avviato la propria attività in data 04 settembre 1996 dichiarando l’attività prevalente di “distribuzione di carburanti per uso commerciale”  ed aggiungendo, dapprima in data 29 giungo 1998 “l’esercizio di bar”, poi in data 05 gennaio 2000 il “commercio all’ingrosso di articoli elettronici per telecomunicazioni e relativi ricambi e daccxxxxxxx ri, articoli per l’informatica e computers” e, successivamente, in data 19 settembre 2001, dichiarando l’esercizio di “rivendita di quotidiani” (All.to n° 01).

Dal 18 dicembre 2002, infine, la società svolge, sia prxxxxxxx  l’unità locale di via consiglio ang. Via Unicef – Taranto, sia, dal 10 febbraio 2005, prxxxxxxx  l’unità locale di via Partigiani Caduti – Grottaglie, l’attività di Autolavaggio Self Service. 

La società, inoltre risulta essere titolare delle seguenti licenze:

	Categoria
	Numero
	Data

	REC Pubblici esercizi
	4243
	23.04.1996

	U.T.I.F.
	186
	04.09.1996

	Vendita al dettaglio
	894
	29.06.1998

	Altre
	001
	19.09.2001


Il personale attualmente assunto alle dipendenze della società è composto di n° 6 unità lavorative.

L’organizzazione sociale è improntata a criteri di efficienza e razionalità, sia nel comparto tecnico-commerciale sia in quello contabile-amministrativo. L’attività commerciale svolta dalla società risulta egregiamente avviata ed alla data di elaborazione della presente relazione di stima risulta poter contare su consolidate basi economiche, supportate dall’esistenza di accordi commerciali di gestione di servizi di erogazione di carburante per autotrazione forniti al pubblico per conto della società xxxxxxx xxxxxxxxxxx S.R.L., nonché dall’esistenza di due unità locali strategicamente allocate in zone urbane a consistente frequenza di passaggio destinate all’erogazione di servizi di autolavaggio forniti con l’innovativa modalità self-service.

La società, pertanto gestisce direttamente le seguenti attività economiche:

a) attività di distribuzione di carburante e prodotti petroliferi esercitata prxxxxxxx  l’unità locale situata sulla superstrada xx-Gr.

b) Attività di somministrazione di alimenti e bevande nonché gestione di lotterie esercitata prxxxxxxx  l’unità locale situata all’interno dell’area di distribuzione di carburante.

c) Attività di autolavaggio in modalità self-service esercitata prxxxxxxx  l’unità locale di v.le xxxxxxx – Taranto.

d) Attività di autolavaggio in modalità self-service esercitata rpxxxxxxx  l’unità locale di via xxxxxxx xxxxxxxx – xxxxxxxxx (TA).

Le rilevazioni contabili sono tenute mediante il sistema di elaborazione elettronica, che permette un costante aggiornamento e realizza un apprezzabile ordine contabile idoneo ad agevolare l’organica ricostruzione del patrimonio sociale. 

I soci sono persone di ottime capacità professionali molto apprezzati nel proprio settore professionale (All.to n° 02). 

ANALISI DELLE ATTIVITÀ E PASSIVITÀ DELLA SOCIETÀ 

“Xxxxxxx xxxxxxx  & C. S.a.S.”.

La Situazione Patrimoniale ed economica della società, esibita dall’amministratore,  alla data del 29 febbraio 2008 risulta essere la seguente (All.to n° 03):

XXXXXXX XXXXXXX  & C. SAS - INVENTARIO al 29.02.2008

	Attivo
	Passivo

	   Immobilizzazioni
	 
	  Patrimonio netto 
	 

	 Immobilizzazioni Immateriali
	 
	 Capitale sociale 
	      1.033,00 

	Spese ammodernamento locali
	      6.129,00 
	 Riserve di Utili 
	  160.340,00 

	 
	 
	 Riserve di arrotondamento euro 
	             1,00 

	 
	 
	  Utile d'esercizio in corso
	    14.876,00 

	 
	 
	
	

	 Immobilizzazioni Materiali
	 
	 Fondi Ammortamento 
	

	Macchinari e macchine operatrici
	      3.453,00 
	Macchinari e macchine operatrici
	      3.110,00 

	Attrezzatura
	    17.018,00 
	Attrezzatura
	      9.945,00 

	Automezzi
	      5.268,00 
	Automezzi
	      5.268,00 

	Macchine d'ufficio elettriche
	           30,00 
	Macchine d'ufficio elettriche
	           30,00 

	Macchine d'ufficio elettroniche
	    10.556,00 
	Macchine d'ufficio elettroniche
	      9.019,00 

	Mobili ed arredi
	      4.697,00 
	Mobili ed arredi
	      1.868,00 

	Terreni industriali
	    69.646,00 
	Terreni industriali
	                 -   

	Attrezzatura varia e minuta
	      1.121,00 
	Attrezzatura varia e minuta
	      1.121,00 

	Insegne e targhe
	      3.100,00 
	Insegne e targhe
	      2.169,00 

	Registratore di cassa
	      1.125,00 
	Registratore di cassa
	      1.049,00 

	Telefono cellulare
	      1.012,00 
	Telefono cellulare
	         661,00 

	Impianti generici
	      7.400,00 
	Impianti generici
	      6.694,00 

	Impianto di allarme
	      9.663,00 
	Impianto di allarme
	      8.877,00 

	Impianto di autolavaggio
	  210.118,00 
	Impianto di autolavaggio
	    96.492,00 

	Biancheria
	         525,00 
	Biancheria
	         525,00 

	Impianti generici autolavaggio
	      3.100,00 
	Impianti generici autolavaggio
	      1.704,00 

	 
	 
	 
	 

	 Immobilizzazioni Finanziarie
	 
	 
	 

	Titoli di partecipazioni
	           11,00 
	 
	 

	 
	 
	
	 

	 Attivo Circolante
	 
	 Fondi per rischi e oneri 
	 

	Rimanenze merci
	      9.642,00 
	 
	 

	rimanenze combustibili
	    21.628,00 
	 Tfr subordinato 
	    14.308,00 

	 
	 
	 
	 

	 Crediti
	 
	  Debiti  
	 

	Erario c/ IVA
	    38.625,00 
	 Debiti Verso fornitori 
	    87.928,00 

	clienti ricavi da fatturare
	    90.660,00 
	 Fornitori c/fatture da pervenire 
	    14.712,00 

	Altri crediti
	    13.156,00 
	 Debiti verso istituti prev. 
	      1.084,00 

	Crediti v.lo stato e altri e.pubb.
	      5.467,00 
	 soci e conti di gruppo 
	  136.000,00 

	Erario c/ ritenute fiscali 
	         546,00 
	 Altri debiti 
	      3.450,00 

	Depositi e cauzioni attive
	      3.601,00 
	 Deb. Verso lo stato e altri e.pubb. 
	      3.249,00 

	
	 
	 
	 

	 Disponibilità liquide
	 
	 
	 

	Cassa
	         977,00 
	 
	 

	banche conto correnti
	    47.239,00 
	 
	 

	
	 
	 
	 

	Totale Attività
	  585.513,00 
	 Totale Passività 
	  585.513,00 


Pertanto il patrimonio della società, che il Perito provvederà a riepilogare nel bilancio di trasformazione riclassificato, risulta essere così di seguito composto:

ATTIVITÀ

Valore delle IMMOBILIZZAZIONI

a) Immobilizzazioni Immateriali. Sono composte dalle spese di ristrutturazioni dell’unita produttiva locata sulla xxxxxxxx xxx-TA eseguite nell’anno 2001 per effetto dei lavori realizzati prxxxxxxx  l’impianto di distribuzione del carburante (All.to n° 04) e risultate costituite dalla capitalizzazione di costi per la fornitura e posa in opera di materiali da costruzione utilizzati per la ristrutturazione dei locali ove viene svolta l’attività principale. Tali costi risultano avere il seguente valore contabile:

Ristrutturazioni unita’ locale di distribuzione del carburante

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Ristrutturazioni unità locale - Fattura
	21.484,61

	Spese ammodernamento locali - Fattura
	430,41

	- F.do di ammortamento 
	15.785,99

	TOTALE RISTRUTTURAZIONI
	6.129,03


Il perito, verificata l’esistenza delle strutture riferibili ai suddetti costi – accertata anche attraverso l’ausilio di inequivocabile materiale fotografico acquisito prxxxxxxx  l’unità locale della S.S. xxx-GR (All.to n° 05) -, ma tenuto conto che tali costi hanno sostanzialmente esaurito la loro utilità pluriennale, ha ritenuto di non dover ammettere nel bilancio di trasformazione riclassificato il valore delle suddette spese provvedendo opportunamente a rettificare l’importo esposto nell’inventario al 29 febbraio 2008 quantomeno di una ulteriore somma pari al valore della quota di ammortamento per l’anno 2008 corrispondente al rateo di ammortamento tipicamente applicato alle categorie omogenee di beni aziendali alle quali i suddetti costi appartengono. Sicché:

Ristrutturazioni unita’ locale– Valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Ristrutturazioni unità locale 
	21.484,61

	Spese ammodernamento locali
	430,41

	- F.do di ammortamento 
	21.915,02

	TOTALE RISTRUTTURAZIONI
	0,00


b) Immobilizzazioni Materiali. Le immobilizzazioni materiali evidenziate  nella situazione contabile al 29.02.2008, per un valore complessivo di euro 347.832,00, risultano essere così di seguito composte:

	 DESCRIZIONE
	Costo storico
	F.do Ammort.

	Macchinari e macchine operatrici
	      3.453,00 
	      3.110,00 

	Attrezzatura
	    17.018,00 
	      9.945,00 

	Automezzi
	      5.268,00 
	      5.268,00 

	Macchine d'ufficio elettriche
	           30,00 
	           30,00 

	Macchine d'ufficio elettroniche
	    10.556,00 
	      9.019,00 

	Mobili ed arredi
	      4.697,00 
	      1.868,00 

	Terreni industriali
	    69.646,00 
	0,00   

	Attrezzatura varia e minuta
	      1.121,00 
	      1.121,00 

	Insegne e targhe
	      3.100,00 
	      2.169,00 

	Registratore di cassa
	      1.125,00 
	      1.049,00 

	Telefono cellulare
	      1.012,00 
	         661,00 

	Impianti generici
	      7.400,00 
	      6.694,00 

	Impiant di allarme
	      9.663,00 
	      8.877,00 

	Impianto di autolavaggio
	  210.118,00 
	    96.492,00 

	Biancheria
	         525,00 
	         525,00 

	Impianti generici autolavaggio
	      3.100,00 
	      1.704,00 

	Totale Immobilizz. Materiali
	347.832,00
	148.532,00


Il perito ha quindi provveduto ad esaminare le varie categorie di cespiti, prendendo atto di quanto analiticamente annotato nel registro dei beni ammortizzabili della società e ritenendo di dover procedere all’iscrizione nel bilancio di trasformazione riclassificato a condizione che: a) sia stata reperita la documentazione originaria (fattura, contratto, ecc.) comprovante l’atto di acquisizione e/o di entrata in funzione del bene; b) in alternativa  - previa acquisizione di idoneo materiale fotografico - il bene contabilizzato nell’inventario al 29.02.08 sia stato concretamente rilevato in stato di funzionamento e sia stato reperito prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività commerciale (All.ti n° 04, 05, 06, 07, 08 e 09).

E’ bene precisare che la valutazione proposta nell’inventario al 29.02.08 costituisce la stima dei suddetti beni effettuata a valori storici, ossia al presunto valore di acquisto. D’altro canto, il costo storico evidenziato nell’inventario risulta debitamente rettificato, con la sola eccezione del valore dei terreni industriali, dal valore del fondo ammortamento – complessivamente iscritto tra le voci del passivo per un valore totale di euro 148.532,00. Pertanto, il valore contabile risultante dalla differenza tra il costo storico e il  valore del fondo ammortamento risulta essere pari a euro 199.300,00. 

La valutazione degli ammortamenti è stata eseguita ritenendo adeguato il procedimento fiscale contenuto nel DM del 29/10/1974, e successivo DM del 31/12/1988 che prevedono l’applicazione di una percentuale di ammortamento del costo di acquisizione del bene, a seconda delle caratteristiche specifiche di ciascun bene esaminato. In effetti l’entità dell’ammortamento cosi calcolato fornisce una rappresentazione ragionevolmente prudenziale del valore della categoria dei cespiti analizzati, che tiene conto della duplice funzione della rettifica contabile: prospettiva della futura, residua utilità pluriennale; esigenza di dover eseguire gli accantonamenti necessari alla futura sostituzione degli stessi. 

Quindi, dall’analisi delle singole voci contabili risultanti dall’inventario al 29.02.08 è stato possibile accertare quanto segue.

La voce Macchinari e Macchine operatrici, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività risulta essere così di seguito composta:

Macchinari e Macchine operatrici

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	02.07.96
	Ponte sollevatore a due colonne  k 121/3 - fattura
	1.171,79
	1.171,79

	29.03.02
	Distributore automatico di sigarette- fattura
	2.281,02
	1.938,07

	Totale
	
	3.452,81
	3.109,86


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, nel ritenere congruo e sufficientemente prudenziale il valore esposto nell’inventario al 29.02.08, ha provveduto ad iscrivere il medesimo importo nel bilancio di trasformazione riclassificato.

Macchinari e Macchine operatrici – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	02.07.96
	Ponte sollevatore a due colonne  k 121/3
	1.171,79
	1.171,79
	1,00

	29.03.02
	Distributore automatico di sigarette
	2.281,02
	1.938,07
	342,95

	Totale
	
	3.452,81
	3.109,86
	342,95


La voce Attrezzature risulta essere così di seguito composta:

Attrezzatura

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	27.05.05
	Contabanconote- fattura
	635,00
	253,79

	24.08.01
	Macchina da caffè- fattura
	344,30
	344,21

	24.10.01
	Lavastoviglie e lavatrice SMEG- fattura
	671,39
	671,16

	26.09.01
	Macchina spremiagrumi- fattura
	1.704,31
	1.703,74

	07.09.01
	Lampada Romeo moon- fattura
	215,19
	215,13

	31.01.01
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	886,58
	886,58

	12.01.01
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	60,25
	60,25

	17.05.02
	Tosaerba- fattura
	175,83
	149,38

	15.12.02
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	500,00
	424,83

	20.12.02
	Distributore automatico tabacchi- fattura
	5.000,00
	4.248,29

	11.05.04
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	319,59
	175,67

	27.03.06
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	66,67
	16,64

	20.09.06
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	83,43
	20,83

	10.11.06
	Attrezzature – documentaz. insufficiente
	941,48
	235,04

	30.04.07
	Comprxxxxxxx re- fattura
	151,80
	15,13

	20.06.07
	Granitore Quark 2- fattura
	750,00
	74,74

	30.06.07
	Lancia Nuda L900 Pistola Aura Gril 3/8” - fattura
	1.242,40
	132,81

	14.04.07
	Esprxxxxxxx  De Longhi- fattura
	124,17
	12,37

	24.09.07
	Trapano - fattura
	72,50
	7,23

	22.09.07
	TVC Plasma 42” Philips- fattura
	848,33
	84,54

	08.05.07
	Microonde – Frigo Zanussi- fattura
	2.225,00
	221,74

	Totale 
	
	17.018,22
	9.954,1


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Attrezzatura – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	27.05.05
	Contabanconote
	635,00
	253,79
	381,21

	24.08.01
	Macchina da caffè
	344,30
	344,21
	0,09

	24.10.01
	Lavastoviglie e lavatrice SMEG
	671,39
	671,16
	0,23

	26.09.01
	Macchina spremiagrumi
	1.704,31
	1.703,74
	0,57

	07.09.01
	Lampada Romeo moon
	215,19
	215,13
	0,06

	17.05.02
	Tosaerba
	175,83
	149,38
	26,45

	20.12.02
	Distributore automatico tabacchi
	5.000,00
	4.248,29
	751,71

	30.04.07
	Comprxxxxxxx re
	151,80
	15,13
	136,67

	20.06.07
	Granitore Quark 2
	750,00
	74,74
	675,26

	30.06.07
	Lancia Nuda L900 Pistola Aura 3/8”
	1.242,40
	132,81
	1.109,59

	14.04.07
	Esprxxxxxxx  De Longhi
	124,17
	12,37
	111,8

	24.09.07
	Trapano 
	72,50
	7,23
	65,27

	22.09.07
	TVC Plasma 42” Philips
	848,33
	84,54
	763,79

	08.05.07
	Microonde – Frigo Zanussi
	2.225,00
	221,74
	2.003,26

	Totale 
	
	14.160,22
	8.134,26
	6.025,96


La voce Automezzi risulta essere così di seguito composta:

Automezzi

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	12.02.02
	Moto BMW C1 Tg xxxxxxxxxxxx- fattura
	5.267,86
	5.267,86

	Totale
	
	5.267,86
	5.267,86


La voce Automezzi risulta iscritta nell’inventario al 29.02.08 per un importo di € 5.267,86; essi, secondo le risultanze acquisite prxxxxxxx  le banche dati del P.R.A.,  corrisponderebbero ad un solo motoveicolo, targato BF xxxxxxx marca “BMW C1” intestato alla società Xxxxxxx  S.a.s. acquisito in data 12 febbraio 2002. Tale valore risulta contabilmente rettificato da un corrispondente importo del fondo ammortamento, che determina un valore contabile accertato pari a zero. Il Perito, pertanto, nel ritenere congruo il valore contabile del cespite così come innanzi determinato, provvederà ad iscrivere la voce Automezzi nel bilancio di trasformazione per un importo simbolico pari ad € 1,00.

Automezzi – Valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	12.02.02
	Moto BMW C1 Tg BF48124
	5.267,86
	5.267,86
	1,00


	Totale
	
	5.267,86
	5.267,86
	1,00


La voce Macchine d’ufficio elettriche risulta essere così di seguito composta:

Macchine d’ufficio elettriche

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	01.10.01
	Calcolatrici da banco- fattura
	30,13
	5.267,86

	Totale
	
	30,13
	5.267,86


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, nel ritenere congruo e sufficientemente prudenziale il valore esposto nell’inventario al 29.02.08, provvederà ad iscrivere la voce Macchine d’ufficio elettriche nel bilancio di trasformazione riclassificato per un importo simbolico pari ad € 1,00.

Macchine d’ufficio elettriche – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	01.10.01
	Calcolatrici da banco
	30,13
	30,13
	1,00

	Totale
	
	30,13
	30,13
	1,00


La voce Macchine d’ufficio elettroniche risulta essere così di seguito composta:

Macchine d’ufficio elettroniche

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	18.05.01
	Notebook- fattura
	2.821,15
	2.821,15

	25.09.01
	Computer PC completo- fattura
	580,06
	580,06

	03.02.01
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	792,76
	792,76

	28.02.97
	Contabanconote matr. 6138 nsc r125- fattura
	284,05
	284,05

	05.01.99
	Hard disk- fattura
	165,27
	165,27

	13.05.02
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	192,50
	192,50

	25.03.99
	Computer- fattura
	787,60
	787,60

	08.11.02
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	36,70
	36,70

	15.05.03
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	1.600,00
	1.492,60

	15.05.03
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	265,83
	248,00

	07.04.03
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	1.200,00
	1.119,45

	26.03.03
	Macchine d’ufficio elettroniche – doc. insuffic.
	197,23
	184,00

	29.08.05
	Fax Brother - foto
	110,00
	58,62

	29.08.05
	Stampante Epson- foto
	149,00
	79,40

	02.02.07
	Tastiera e Fax samsung- fattura
	179,00
	23,78

	13.06.07
	Modem fax Rockwell- fattura
	152,00
	20,20

	29.08.07
	Access Point Net gear- fattura
	62,50
	8,30

	14.12.07
	Notebook CPU intel 1.3- fattura
	933,40
	124,03

	17.01.08
	Scheda di memoria- fattura
	46,50
	0,00

	28.01.08
	Hamlet skuba- fattura
	82,50
	0,00

	15.02.08
	Nota di credito su Hamlet skuba- fattura
	- 82,50
	0,00

	Totale
	
	10.555,55
	9.018,47


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Macchine d’ufficio elettroniche – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	18.05.01
	Notebook
	2.821,15
	2.821,15
	1,00

	25.09.01
	Computer PC completo
	580,06
	580,06
	1,00

	28.02.97
	Contabanconote matr. 6138 nsc r125
	284,05
	284,05
	1,00

	05.01.99
	Hard disk
	165,27
	165,27
	1,00

	25.03.99
	Computer
	787,60
	787,60
	1,00

	29.08.05
	Fax Brother
	110,00
	58,62
	51,38

	29.08.05
	Stampante Epson
	149,00
	79,40
	69,60

	02.02.07
	Tastiera e Fax samsung
	179,00
	23,78
	155,22

	13.06.07
	Modem fax Rockwell
	152,00
	20,20
	131,80

	29.08.07
	Access Point Net gear
	62,50
	8,30
	54,20

	14.12.07
	Notebook CPU intel 1.3
	933,40
	124,03
	809,37

	17.01.08
	Scheda di memoria
	46,50
	0,00
	46,50

	28.01.08
	Hamlet skuba
	82,50
	0,00
	82,50

	15.02.08
	Nota di credito su Hamlet skuba
	- 82,50
	0,00
	-82,50

	Totale
	
	6.270,53
	4.952,46
	1.323,07


Come già precedentemente precisato, ai beni totalmente ammortizzati – il cui valore contabile, cioè, risulta essere pari a zero -, è stato attribuito un valore simbolico di € 1,00.

La voce Macchine d’ufficio elettroniche risulta essere così di seguito composta:

Mobili ed Arredi

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	13.11.01
	Ripostigli- fattura
	34,43
	34,39

	11.12.02
	Arredamento – Tavolini bar- foto
	450,00
	314,85

	18.12.02
	Arredamento – Sedie clientela bar- foto
	350,00
	244,88

	10.09.01
	Gabbiotto per sportello bancomat in alluminio- fattura
	1.136,21
	908,68

	13.01.01
	Arredamento
	64,56
	51,64

	21.05.04
	Arredamento
	162,50
	71,46

	09.10.07
	Armadio di sicurezza- fattura
	1.167,00
	116,31

	11.12.07
	TVC Samsung LCD 37”- fattura
	665,83
	66,36

	09.11.07
	Cuscini Tappezzati- fattura
	583,33
	58,13

	05.02.08
	Arredamento- fattura
	83,33
	0,00

	Totale
	
	4.697,19
	1.866,7


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Mobili ed Arredi – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	13.11.01
	Ripostigli
	34,43
	34,39
	0,04

	11.12.02
	Arredamento – Tavolini bar
	450,00
	314,85
	135,15

	18.12.02
	Arredamento – Sedie clientela bar
	350,00
	244,88
	105,12

	10.09.01
	Gabbiotto per sportello bancomat in alluminio
	1.136,21
	908,68
	227,53

	09.10.07
	Armadio di sicurezza
	1.167,00
	116,31
	1.050,69

	11.12.07
	TVC Samsung LCD 37”
	665,83
	66,36
	599,47

	09.11.07
	Cuscini Tappezzati
	583,33
	58,13
	525,2

	05.02.08
	Arredamento
	83,33
	0,00
	83,33

	Totale
	
	4.470,13
	1.743,6
	2.726,53


La voce Terreni industriali risulta essere così di seguito composta:

Terreni industriali

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	29.04.02
	V.le xxxxxx – P.lla xxx sub 1, 66 sub. 8 – atto pubbl.
	51.646,00
	0,00

	28.07.03
	Via xxxxx xxxx – p.lla xx sub 1 – atto pubbl.
	18.000,00
	0,00

	Totale 
	
	69.646,00
	0,00


I Terreni industriali risultano iscritti nell’inventario al 29.02.08 per un valore complessivo pari ad € 69.646,00 che, correttamente ed in ossequio alle regole ragionieristiche, non risulta rettificato da alcun valore del fondo ammortamento; in effetti tale mancata rettifica trova il suo originario fondamento nell’impossibilità di calcolare la residua utilità poliennale di un bene (immobile) che non può essere soggetto né ad obsolescenza né tantomeno al procxxxxxxx  di usura. Tali terreni costituiscono gli immobili sui quali viene esercitata l’attività di autolavaggio prxxxxxxx  le unità locali di Taranto – V.le xxxxxx e Grottaglie – via xxxxxx xxxxxxx (all.to n° 09).

Il Perito, esaminati gli atti originari di proprietà esibiti dall’amministratore, nonché la documentazione acquisita prxxxxxxx  gli archivi elettronici catastali degli uffici finanziari dell’Agenzia del Territorio, ha potuto verificare quanto segue:

· Terreno industriale n° 1 – V.le xxxxxxx ang. Via xxxxxxxxx: xxxxxxx  risulta acquisito dalla società in data 29 aprile 2002 per atto del notaio Salvatore xxxxxxx di Taranto dal venditore sig. xxxxxxxx xxxxxxx di xxxxxxxxxx per un valore dichiarato di € 51.645,69;

· Terreno industriale n° 2 – Via xxxxxxxxx xxxxxx Grottaglie (TA): xxxxxxx  risulta acquisito dalla società in data 28 luglio 2003 per atto del notaio xxxxxxxxxx di xxxxxxxxxx dai venditori motulese xxxxxx e Maria xxxxxxx di xxxxxxxxx per un valore dichiarato di € 18.000,00.

Quindi, il valore, calcolato secondo il criterio del costo storico e/o di acquisizione, dei terreni industriali complessivamente posseduti dalla società Xxxxxxx  S.a.s., risulta essere pari ad € 69.645,69.

Sotto tale aspetto, il Perito ha ritenuto necessario procedere alla verifica della congruità di tale valore rispetto a quello prudenziale di stima richiesto dal  procedimento di trasformazione; ebbene, in quest’ottica di valutazione, si è ritenuto di dover cautelativamente accertare il valore dei cespiti secondo le indicazioni fornite dall’amministrazione fiscale. Si tenga conto che la ratio della legge fiscale consiste nel costruire un argine verso il diffuso malcostume di occultare in tutto o in parte la base imponibile discendente dai contratti di compravendita degli immobili sia ai fini dell'imposta di registro sia ai fini delle imposte sui redditi. Sino al 2007 l’amministrazione fiscale riteneva congruo il valore dichiarato nell’atto di compravendita per un importo non inferiore al valore catastale rivalutato dell’immobile ed aveva come obiettivo l’accertamento di un valore dell'immobile minimo che il fisco non potesse contestare: pertanto si procedeva all’acquisizione della rendita catastale definita dall’Agenzia del Territorio, poi si eseguiva la rivalutazione di detta rendita (legge 662/96) del 5 per cento (per la rendita catastale dei fabbricati) oppure del 25 per cento (per i redditi dominicali dei terreni); da ultimo si moltiplicava il prodotto così ottenuto con i coefficienti moltiplicatori dettati dal Dm del 14 dicembre 1991: 75 per i terreni; 34 per i fabbricati C/1 (i negozi) ed E; 50 per i fabbricati A/10 (uffici) e D (opifici); 100 per tutti gli altri fabbricati e, quindi, in particolare, per le abitazioni. Con la Finanziaria 2004 (legge 350/2003) fu, poi, disposto (ai soli fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali e quindi né ai fini Iva, né ai fini Ici e Irpef/Ires), l'aumento dei moltiplicatori delle rendite catastali, e precisamente una loro rivalutazione del dieci per cento. Inoltre con la legge 191/2004 (e sempre ai soli fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale) fu sancita (ma solo con riguardo solo a tutti gli immobili diversi dalla “prima casa”), un'ulteriore rivalutazione (elevando il 10% della Finanziaria 2004 al 20 per cento) dei moltiplicatori indicati nel Dm del 14 dicembre 1991. Semplificando, si ottiene il seguente quadro di riferimento: 
1) per i terreni, si moltiplica il reddito dominicale (non rivalutato) per 112,50;

2) per i fabbricati C/1 ed E, si moltiplica la rendita catastale per 42,84;

3) per i fabbricati A/10 e D, si moltiplica la rendita catastale per 63; 

4) per tutti gli altri fabbricati (quindi per le abitazioni), si moltiplica la rendita catastale per 126;

Sicché, volendo applicare i rigorosi criteri di valutazione fiscali vigenti sino all’anno 2007, il valore dei terreni industriali può essere così di seguito riassunto:

	Descrizione
	Rendita catastale
	Coeff. Riv.
	Valore Catastale

	Terreno n° 1
	825,00
	63
	51.975,00

	Terreno n° 2
	1.136,00
	63
	71.568,00

	Totale
	
	
	123.543,00


A partire dall’anno di imposta 2007, l’amministrazione fiscale ha stabilito nuovi criteri per la determinazione del valore di cessione degli immobili, fornendo la definizione  del cosiddetto “Valore normale”. In effetti, il comma 307 della Finanziaria stabilisce che l’Agenzia delle Entrate individui periodicamente i “criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati ai sensi dell´articolo 14 del citato decreto n. 633 del 1972, dell´articolo 9, comma 3, del testo unico delle imposte sui redditi di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e dell´articolo 51, comma 3, del citato decreto n. 131 del 1986.”.

Per “valore normale” si intende il prodotto fra la superficie in metri quadri risultante dal certificato catastale ed il valore unitario determinato sulla base delle quotazioni immobiliari dell’osservatorio del mercato immobiliare e dei coefficienti di merito relativi alle caratteristiche dell’immobile.
Il punto di riferimento per il calcolo del valore normale è l’ Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio, che ogni sei mesi rileva le quotazioni minime e massime dei fabbricati in base a coordinate spaziali e temporali. I valori dell’OMI si riferiscono alla zona omogenea e al periodo della compravendita. Applicando alcuni coefficienti di merito (taglio della superficie, livello di piano) si perviene al valore normale “unitario” (valore esprxxxxxxx  in euro/mq del fabbricato).

Ebbene, da quanto rilevabile dal sistema delle banche dati dell’OMI presenti sul sito internet dell’Agenzia del Territorio, è stato possibile rilevare che il valore di mercato degli immobili posseduti dalla società Xxxxxxx  s.a.s. risulta essere marcatamente superiore al valore contabile indicato nell’inventario al 29.02.08 e che pertanto, avuto riguardo a quanto precedentemente determinato in merito al valore catastale dei medesimi cespiti, lo stxxxxxxx  valore contabile, indicato per l’importo di € 69.645,69 può senz’altro considerarsi congruo e prudenziale ai fini della stima del valore di trasformazione.

Pertanto:

 Terreni industriali – Valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	29.04.02
	V.le xxxxxx P.lla xxxxx sub 1, 66 sub. 8 
	51.646,00
	0,00
	51.645,69

	28.07.03
	Via xxxxxxx xxxxxx – p.lla xxxx sub 1
	18.000,00
	0,00
	18.000,00

	Totale
	
	69.646,00
	0,00
	69.645,69


La voce Attrezzatura varia risulta essere così di seguito composta:

Attrezzatura varia e minuta

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	27.01.98
	Tagliaerba- fattura
	172,15
	172,15

	17.06.98
	Set bicchieri e tazzine bar- fattura
	31,06
	31,06

	09.07.98
	Vetro termico 4+9+4 n 105x110- fattura
	30,13
	30,13

	19.08.98
	Timbri XXXXXXX - fattura
	20,14
	20,14

	05.11.98
	Tazza c/ Piatto mod. Catania bianco- fattura
	60,43
	60,43

	28.09.98
	Attrezzatura – documentaz. Insufficiente
	87,74
	87,74

	26.10.99
	Set tazze caffè e Tea- fattura
	110,32
	110,32

	16.05.00
	Comprxxxxxxx re- fattura
	59,39
	59,39

	19.07.00
	Attrezzatura – documentaz. insufficiente
	38,73
	38,73

	13.10.00
	Attrezzatura – documentaz. insufficiente
	50,78
	50,78

	15.12.01
	Viewcam- fattura
	417,04
	417,04

	19.12.01
	Scaldatutto fornello- fattura
	42,59
	42,59

	Totale
	
	1.120,5
	1.120,5


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Attrezzatura varia e minuta – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	27.01.98
	Tagliaerba
	172,15
	172,15
	1,00

	17.06.98
	Set bicchieri e tazzine bar
	31,06
	31,06
	1,00

	09.07.98
	Vetro termico 4+9+4 n 105x110
	30,13
	30,13
	1,00

	19.08.98
	Timbri xxxxx
	20,14
	20,14
	1,00

	05.11.98
	Tazza c/ Piatto mod. Catania bianco
	60,43
	60,43
	1,00

	26.10.99
	Set tazze caffè e Tea
	110,32
	110,32
	1,00

	16.05.00
	Comprxxxxxxx re
	59,39
	59,39
	1,00

	15.12.01
	Viewcam
	417,04
	417,04
	1,00

	19.12.01
	Scaldatutto fornello
	42,59
	42,59
	1,00

	Totale
	
	943,25
	943,25
	9,00


Come già precedentemente precisato, ai beni totalmente ammortizzati – il cui valore contabile, cioè, risulta essere pari a zero -, è stato attribuito un valore simbolico di € 1,00.

La voce Insegne e targhe risulta essere così di seguito composta:

Insegne e targhe

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	10.10.03
	Insegne luminose- foto
	3.100,00
	2.168,94

	Totale
	
	3.100,00
	2.168,94


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, nel ritenere congruo e sufficientemente prudenziale il valore esposto nell’inventario al 29.02.08, ha provveduto ad iscrivere il medesimo importo nel bilancio di trasformazione riclassificato.

Insegne e targhe – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	10.10.03
	Insegne luminose
	3.100,00
	2.168,94
	931,06

	Totale
	
	3.100,00
	2.168,94
	931,06


La voce Registratore di cassa risulta essere così di seguito composta:

Registratore di cassa

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	04.07.03
	Registratore di cassa- foto
	1.125,00
	1.049,49

	Totale
	
	1.125,00
	1.049,49


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, nel ritenere congruo e sufficientemente prudenziale il valore esposto nell’inventario al 29.02.08, ha provveduto ad iscrivere il medesimo importo nel bilancio di trasformazione riclassificato.

Registratore di cassa – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	04.07.03
	Registratore di cassa
	1.125,00
	1.049,49
	      75,51 

	Totale
	
	1.125,00
	1.049,49
	     75,51 


La voce Telefono cellulare risulta essere così di seguito composta:

Telefono cellulare

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	10.06.02
	Telefono cellulare Samsung- fattura
	513,89
	513,89

	21.07.06
	Telefono cellulare – document. insufficiente
	274,09
	91,24

	27.07.06
	Telefono cellulare – document. insufficiente
	224,17
	55,97

	Totale
	
	1.012,15
	661,10


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Telefono cellulare – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	10.06.02
	Telefono cellulare Samsung
	513,89
	513,89
	1,00

	Totale
	
	513,89
	513,89
	1,00


Come già precedentemente precisato, ai beni totalmente ammortizzati – il cui valore contabile, cioè, risulta essere pari a zero -, è stato attribuito un valore simbolico di € 1,00.

La voce Impianti generici risulta essere così di seguito composta:

Impianti generici

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	12.07.01
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	368,07
	368,07

	05.09.01
	Antifurto SUDEL- fattura
	123,74
	123,74

	15.05.02
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	373,19
	373,19

	03.10.01
	Telefoni fissi Telecom – fattura
	42,61
	42,61

	07.02.01
	Impianti generici – document. insufficiente
	344,30
	344,30

	31.03.01
	Impianti generici – document. insufficiente
	314,18
	314,18

	13.06.96
	Condizionatore Splendid- fattura
	824,60
	802,47

	09.07.96
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	322,35
	317,42

	09.07.96
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	127,16
	123,72

	13.11.96
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	911,11
	886,65

	21.11.96
	Impianti elettrici- fattura
	54,04
	52,57

	31.12.96
	Impianti generici – document. insufficiente
	167,95
	163,47

	13.01.97
	Pozzetti di ispezione- fattura
	1.032,91
	922,53

	28.03.97
	Telefono cordless- fattura
	120,33
	107,49

	09.07.98
	Impianto di allarme SUDEL- fattura
	784,19
	606,32

	01.12.98
	Scaldabagno- fattura
	68,43
	52,88

	07.12.98
	Condizionatore Panasonic- fattura
	1.015,70
	785,31

	29.02.00
	Impianti generici – document. insufficiente
	154,94
	95,03

	18.11.02
	Impianti generici – document. insufficiente
	250,00
	212,41

	Totale
	
	7.399,8
	6.694,36


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Impianti generici – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	12.07.01
	Impianto di allarme SUDEL
	368,07
	368,07
	1,00

	05.09.01
	Antifurto SUDEL
	123,74
	123,74
	1,00

	15.05.02
	Impianto di allarme SUDEL
	373,19
	373,19
	1,00

	03.10.01
	Telefoni fissi Telecom 
	42,61
	42,61
	1,00

	13.06.96
	Condizionatore Splendid
	824,60
	802,47
	      22,13 

	09.07.96
	Impianto di allarme SUDEL
	322,35
	317,42
	       4,93 

	09.07.96
	Impianto di allarme SUDEL
	127,16
	123,72
	       3,44 

	13.11.96
	Impianto di allarme SUDEL
	911,11
	886,65
	      24,46 

	21.11.96
	Impianti elettrici
	54,04
	52,57
	       1,47 

	13.01.97
	Pozzetti di ispezione
	1.032,91
	922,53
	    110,38 

	28.03.97
	Telefono cordless
	120,33
	107,49
	      12,84 

	09.07.98
	Impianto di allarme SUDEL
	784,19
	606,32
	    177,87 

	01.12.98
	Scaldabagno
	68,43
	52,88
	      15,55 

	07.12.98
	Condizionatore Panasonic
	1.015,70
	785,31
	    230,39 

	Totale
	
	6.168,43
	5.564,97
	607,46


Come già precedentemente precisato, ai beni totalmente ammortizzati – il cui valore contabile, cioè, risulta essere pari a zero -, è stato attribuito un valore simbolico di € 1,00.

La voce Impianto d’allarme risulta essere così di seguito composta:

Impianto di allarme

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	25.09.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	362,15
	362,15

	23.11.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	677,30
	677,30

	29.11.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	3.017,86
	3.017,86

	11.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	650,00
	650,00

	11.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	65,00
	65,00

	18.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	432,50
	432,50

	19.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	22,62
	22,62

	27.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	588,56
	588,56

	30.12.02
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	285,00
	285,00

	15.01.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	138,23
	138,23

	21.05.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	382,85
	382,85

	05.02.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	191,67
	191,67

	05.05.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	165,00
	165,00

	16.06.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	850,00
	850,00

	03.07.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	305,94
	305,94

	19.11.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff.
	276,79
	276,79

	20.11.03
	Impianti di ripresa fotografica – docum. Insuff
	270,00
	270,00

	31.01.07
	Impianti di ripresa fotografica- fattura
	655,53
	130,66

	27.06.07
	Impianti di ripresa fotografica- fattura
	148,50
	29,60

	04.10.07
	Impianto di allarme- fattura
	71,10
	14,18

	17.10.07
	Impianti di ripresa fotografica- fattura
	106,83
	21,29

	Totale 
	
	9.663,43
	8.877,20


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Impianto di allarme – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	31.01.07
	Impianti di ripresa fotografica
	655,53
	130,66
	    524,87 

	27.06.07
	Impianti di ripresa fotografica
	148,50
	29,60
	    118,90 

	04.10.07
	Impianto di allarme
	71,10
	14,18
	      56,92 

	17.10.07
	Impianti di ripresa fotografica
	106,83
	21,29
	      85,54 

	Totale 
	
	981,96
	195,73
	    786,23 


La voce Impianto di autolavaggio risulta essere così di seguito composta:

Impianto di autolavaggio

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	31.03.06
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.662,98
	531,87

	14.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	100,00
	100,00

	03.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	182,33
	182,33

	14.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	162,16
	162,16

	10.08.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	3.615,20
	3.071,68

	03.10.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	3.630,62
	3.084,77

	31.10.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	3.500,00
	2.973,80

	13.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.700,00
	2.294,08

	20.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	18.075,99
	15.358,41

	29.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.184,21
	1.855,83

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	6.500,00
	5.522,77

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	1.340,90
	1.139,33

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	960,00
	815,67

	31.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	55,58
	47,24

	28.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	432,17
	302,39

	10.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	5.000,00
	3.498,29

	11.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	1.600,00
	1.119,45

	28.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	600,00
	419,79

	05.02.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	100,00
	100,00

	28.02.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.117,00
	1.481,18

	28.03.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.800,00
	1.959,04

	15.05.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	1.725,24
	1.207,09

	07.05.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	800,00
	559,73

	20.06.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	2.300,00
	1.609,21

	22.07.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	327,60
	229,21

	30.06.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	350,00
	244,88

	08.08.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	1.533,26
	1.072,76

	31.12.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	6.880,00
	4.813,64

	31.12.03
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	15.000,00
	10.494,86

	02.02.04
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	28.000,00
	15.390,41

	01.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	10.000,00
	5.496,58

	09.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	1.250,00
	687,07

	22.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	404,33
	222,24

	31.01.05
	Impianti tecnici autolavaggio- foto
	500,00
	199,83

	09.11.07
	Riscatto anticipato Leasing n° 001114040- fattura
	44.996,12
	4.484,20

	02.11.07
	Riscatto anticipato Leasing n° 30063280- fattura
	37.732,40
	3.760,32

	Totale
	
	210.118,09
	96.492,11


Gli impianti tecnici di autolavaggio, rilevati prxxxxxxx  le unità locali di Taranto – V.le xxxxxxx e Grottaglie (TA) – via xxxxxxxx xxxxxxxxx, sono stati iscritti nell’inventario al 29.02.08 per un valore complessivo, determinato al costo storico di acquisizione, pari ad € 210.118,09 rettificato da un valore del fondo ammortamento calcolato sino al 29 febbraio 2008 pari ad € 96.492,11.

In realtà si rende opportuno precisare che gli impianti destinati all’attività di autolavaggio installati prxxxxxxx  le due unità locali rilevati con data 09.11.07 e 02.11.07, per la cui valutazione in termini di consistenza e natura si rinvia a quanto ampiamente documentato con materiale fotografico acquisito nel corso di precedenti sopralluoghi, risultano essere stati preliminarmente acquisiti mediante contratti di locazione finanziaria n° xxxxxxxxx e n° xxxxxxxx/30063280/xxx conclusi prxxxxxxx  la xxxxxxxxxxxx Leasing di xxxxxxxxxx (all.to n° 09). In effetti, per essi, risulta essere stata esercitata la facoltà di riscatto che ha determinato l’estinzione anticipata dei due contratti con comunicazioni datate 29.10.2007 e 09.11.07. Tale estinzione ha, quindi, legittimato l’iscrizione del valore dei cespiti nelle scritture contabili per il valore correttamente indicato nell’inventario esibito. Tutti i restanti beni, invece, per i quali non risulta esibita documentazione probatoria di acquisto ma che risultano annotati nel Registro dei Beni ammortizzabili e regolarmente reperiti prxxxxxxx  le unità locali regolarmente funzionanti, sono stati valutati al loro valore contabile. Pertanto:

Impianto di autolavaggio – Valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	31.03.06
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.662,98
	531,87
	2.131,11

	14.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	100,00
	100,00
	0,00

	03.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	182,33
	182,33
	0,00

	14.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	162,16
	162,16
	0,00

	10.08.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	3.615,20
	3.071,68
	543,52

	03.10.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	3.630,62
	3.084,77
	545,85

	31.10.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	3.500,00
	2.973,80
	526,20

	13.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.700,00
	2.294,08
	405,92

	20.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	18.075,99
	15.358,41
	2.717,58

	29.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.184,21
	1.855,83
	328,38

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	6.500,00
	5.522,77
	977,23

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	1.340,90
	1.139,33
	201,57

	30.11.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	960,00
	815,67
	144,33

	31.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	55,58
	47,24
	8,34

	28.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	432,17
	302,39
	129,78

	10.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	5.000,00
	3.498,29
	1.501,71

	11.12.02
	Impianti tecnici autolavaggio
	1.600,00
	1.119,45
	480,55

	28.01.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	600,00
	419,79
	180,21

	05.02.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	100,00
	100,00
	0,00

	28.02.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.117,00
	1.481,18
	635,82

	28.03.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.800,00
	1.959,04
	840,96

	15.05.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	1.725,24
	1.207,09
	518,15

	07.05.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	800,00
	559,73
	240,27

	20.06.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	2.300,00
	1.609,21
	690,79

	22.07.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	327,60
	229,21
	98,39

	30.06.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	350,00
	244,88
	105,12

	08.08.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	1.533,26
	1.072,76
	460,50

	31.12.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	6.880,00
	4.813,64
	2.066,36

	31.12.03
	Impianti tecnici autolavaggio
	15.000,00
	10.494,86
	4.505,14

	02.02.04
	Impianti tecnici autolavaggio
	28.000,00
	15.390,41
	12.609,59

	01.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio
	10.000,00
	5.496,58
	4.503,42

	09.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio
	1.250,00
	687,07
	562,93

	22.03.04
	Impianti tecnici autolavaggio
	404,33
	222,24
	182,09

	31.01.05
	Impianti tecnici autolavaggio
	500,00
	199,83
	300,17

	09.11.07
	Impianti tecnici autolavaggio
	44.996,12
	4.484,20
	40.511,92

	02.11.07
	Impianti tecnici autolavaggio
	37.732,40
	3.760,32
	33.972,08

	Totale
	
	210.118,09
	96.492,11
	113.625,98


La voce Biancheria risulta essere così di seguito composta:

Biancheria

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	04.02.02
	Biancheria- fattura
	332,37
	332,37

	24.07.02
	Biancheria - fattura
	193,00
	193,00

	Totale
	
	525,37
	525,37


Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, nel ritenere congruo e sufficientemente prudenziale il valore esposto nell’inventario al 29.02.08, ha provveduto ad iscrivere il medesimo importo nel bilancio di trasformazione riclassificato.

Biancheria – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	04.02.02
	Biancheria
	332,37
	332,37
	1,00

	24.07.02
	Biancheria 
	193,00
	193,00
	1,00

	Totale
	
	525,37
	525,37
	2,00


Come già precedentemente precisato, ai beni totalmente ammortizzati – il cui valore contabile, cioè, risulta essere pari a zero -, è stato attribuito un valore simbolico di € 1,00.

La voce Impianti generici autolavaggio risulta essere così di seguito composta:

Impianti generici autolavaggio

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.

	09.03.04
	Impianto generico di autolavaggio- foto
	3.100,00
	1.703,94

	Totale
	
	3.100,00
	1.703,94


Essa si riferisce all’impianto installato prxxxxxxx  l’unità locale di v.le unicef e destinato al lavaggio e toilettatura in modalità self-service di animali domestici.

Il perito, dall’analisi dei contenuti del registro dei beni ammortizzabili esibito, della documentazione originaria acquisita, nonché del materiale fotografico tratto prxxxxxxx  i luoghi di esercizio dell’attività, ritenendo di dover rigorosamente applicare i criteri di stima evidenziati alla pag. 33 della presente relazione, ha opportunamente provveduto a rettificare il valore riportato nell’inventario secondo la seguente modalità:

Impianti generici autolavaggio – valore rettificato

	Data
	Descrizione
	Costo storico
	F.do Ammort.
	Valore di trasform.

	09.03.04
	Impianto generico di autolavaggio
	3.100,00
	1.703,94
	 1.396,06 

	Totale
	
	3.100,00
	1.703,94
	 1.396,06 


Riepilogando i valori delle immobilizzazioni materiali opportunamente rettificati, risultano i seguenti:

	DESCRIZIONE
	Valore di trasformaz.

	Macchinari e Macchine operatrici
	342,95

	Attrezzatura
	6.025,96

	Automezzi
	1,00

	Macchine d’ufficio elettriche
	1,00

	Macchine d’ufficio elettroniche
	1.323,07

	Mobili ed Arredi
	2.726,53

	Terreni industriali
	69.645,69

	Attrezzatura varia e minuta
	9,00

	Insegne e targhe
	931,06

	Registratore di cassa
	75,51

	Telefono cellulare
	1,00

	Impianti generici
	607,46

	Impianto di allarme
	786,23

	Impianti di autolavaggio
	113.625,98

	Biancheria
	2,00

	Impianti generici autolavaggio
	1.396,06

	TOTALE IMMOBILIZZ. MATERIALI 
	197.500,50


c) Immobilizzazioni finanziarie. Le immobilizzazioni finanziarie evidenziate  nella situazione contabile al 29.02.2008, per un valore complessivo di euro 11,00, risultano essere costituite dalla voce Titoli di Partecipazione.

Immobilizzazioni finanziarie

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Titoli di partecipazione
	11,00

	TOTALE TITOLI DI PARTECIPAZIONE
	11,00


Il Perito, prendendo atto della mancata esibizione dal parte dell’amministratore di documentazione contabile che possa giustificare l’inserimento di tale posta nel patrimonio della società, ritiene di non dover inserire il corrispondente valore nel bilancio di trasformazione riclassificato. Pertanto:

Immobilizzazioni finanziarie – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Titoli di partecipazione
	0,00

	TOTALE TITOLI DI PARTECIPAZIONE
	0,00


Pertanto il valore delle Immobilizzazioni, determinato dalla procedura di stima, risulta essere il seguente:

	DESCRIZIONE
	VALORE

	TOTALE IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI
	0,00

	TOTALE IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI
	197.500,50

	TOTALE IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE
	0,00

	TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 
	197.500,50


VALORE DELL’ATTIVO CIRCOLANTE

L’attivo circolante, dalle risultanze dell’inventario al 29.02.08 debitamente esibito dalla parte risulta essere composto dal valore: a) delle giacenze di merci e combustibili, b) dai crediti verso i clienti e verso l’erario, c) nonché dalle disponibilità liquide (All.to n° 03).

a) Rimanenze: Il valore delle rimanenze, pari ad un totale di 31.270,00 risultante dall’inventario del 29.02.08, risulta essere cosi ripartito (All.to n° 10):

Rimanenze merci, combustibili

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Merci destinate alla vendita - servizio ristorazione/Bar

Giacenze dei combustibili – distributore carburante
	9.642,00

21.628,00

	TOTALE RIMANENZE
	31.270,00


Tali voci contabili, quindi, si riferiscono alle giacenze di prodotti per la ristorazione e di prodotti petroliferi rilevati alla data del 29.02.08 prxxxxxxx  l’unità locale situata prxxxxxxx  la superstrada xxxxx-Gr.

Il perito, ai fini di una verosimile applicazione dei criteri di stima, ha ritenuto di dover applicare sia le disposizioni contenute nel Codice Civile in tema di valutazione delle rimanenze e scorte di magazzino, nonché di quelle illustrate nelle disposizioni fiscali. In effetti, quanto all’art. 2426 del c.c., xxxxxxx  prevede le seguenti regole di valutazione delle rimanenze di magazzino: 1) le rimanenze sono iscritte al costo di acquisto o di produzione ovvero al valore di realizzazione desumibile dall’andamento del mercato, se minore; 2) il costo dei beni fungibili può essere calcolato col criterio della media ponderata o con quelli (primo entrato-primo uscito o FIFO) o ultimo entrato-primo uscito o LIFO. Pertanto, l’art. 2426 c.c. lascia ai redattori di bilancio la libertà di adottare il criterio di valutazione che ritengono più opportuno. 

Per quanto riguarda, invece, i criteri di valutazione di natura fiscale, l’art. 92 del D.P.R. n. 917 del 22/12/1986 stabilisce il valore delle rimanenze debba essere il minimo tra il criterio LIFO ed il criterio del costo di acquisto; ne deriva che in sede di dichiarazione dei redditi, gli amministratori della società dovranno operare le opportune variazioni in aumento o in diminuzioni al reddito derivante dal conto economico, secondo quanto previsto dalle normative fiscali.

Il perito, pertanto, rilevata la corretta annotazione nelle scritture contabili, della documentazione afferente l’acquisto di merci destinati alla rivendita di prodotti per la ristorazione nonché l’acquisto dei prodotti petroliferi e suoi derivati destinati al rifornimento del distributore di carburante, verificata altresì la reale consistenza delle predette giacenze sia attraverso l’analisi della documentazione doganale prodotta alla data del 04 gennaio 2008 e riconciliata con le risultanze del registro di erogazione carburante, sia attraverso l’acquisizione di idoneo materiale fotografico tratto nel corso di mirati sopralluoghi effettuati prxxxxxxx  l’unità locale interessata, ha ritenuto di poter confermare nel bilancio di trasformazione riclassificato i valori indicati dall’inventario redatto al 29.02.08, già di per sé considerati opportunamente prudenziali (All.to n° 10).

Rimanenze merci, combustibili – Valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Merci destinate alla vendita - servizio ristorazione/Bar

Giacenze dei combustibili – distributore carburante
	9.642,00

21.628,00

	TOTALE RIMANENZE
	31.270,00


b) Crediti: la voce relativa ai crediti gestiti dalla società, come rilevato dall’inventario del 29.02.08, risulta essere pari ad euro 152.055,00 (All.to n° 03). 

Essa risulta essere così composta:

Crediti 

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Erario c/ IVA
	38.625,00

	Clienti ricavi da Fatturare
	90.660,00

	Altri crediti
	13.156,00

	Crediti v/ lo stato e altri enti pubblici
	5.467,00

	Erario c/ ritenute fiscali
	546,00

	Depositi e cauzioni attive
	3.601,00

	TOTALE CREDITI 
	152.055,00


Anche in questa occasione, il Perito ha ritenuto opportuno rifarsi alle disposizioni contenute nella legislazione civilistica e fiscale in tema di valutazione dei crediti. Dal punto di vista meramente “civilistico”, la loro stima, secondo l’art. 2426 c.c., deve avvenire al presumibile valore di realizzo. Ai crediti considerati validi, ma esposti a rischio generico, è di solito applicata una percentuale forfettaria di abbattimento, che tenga conto dell’esperienza aziendale e della situazione del settore. I crediti e i debiti scadenti oltre l’anno, in linea di diritto o di fatto, e in genere i valori patrimoniali a manifestazione differita possono, se del caso, essere attualizzati (eventualmente per la sola differenza fra il tasso attivo o passivo loro proprio e il saggio corrente di mercato).

Viceversa, dal punto di vista prettamente “fiscale”, l’art. 106 del D.P.R. n. 917 del 22/12/1986 disciplina l’accantonamento per rischi su crediti (commerciali, ossia derivanti dal mero esercizio dell’attività produttiva), disponendo che le svalutazioni dei crediti non coperti da garanzie, siano deducibili in ciascun esercizio nel limite dello 0,50 per cento del valore nominale o di acquisizione dei crediti stessi, deduzione fiscale ammessa se l’ammontare complessivo delle svalutazioni e degli accantonamenti non superi il 5% del valore nominale o di acquisizione dei crediti risultanti dal bilancio; le perdite sui crediti sono deducibili, limitatamente alla parte che eccede l’ammontare complessivo delle svalutazioni e degli accantonamenti dedotti nei precedenti esercizi, rispettando il limite dell’ammontare complessivo delle svalutazioni e degli accantonamenti non superori al 5% del valore nominale o di acquisizione dei crediti. Se tale limite viene superato, la normativa fiscale prevede che l’eccedenza concorra a formare il reddito dell’esercizio stxxxxxxx . 

Ebbene, lo scrivente ha innanzitutto ritenuto di dover provvedere ad accertare l’esistenza di tali crediti, eseguendo un’analisi dettagliata della documentazione esibita dall’amministratore dalla società e a verificarne la sua regolare e corretta contabilizzazione (All.to n° 09). 

In secondo luogo si è reso opportuno procedere all’analisi della natura di ciascun credito evidenziato nell’inventario al 29.02.08 finalizzata all’accertamento dell’esistenza delle condizioni di certezza, liquidità ed esigibilità necessarie alla sua iscrizione del bilancio di trasformazione. Sicché:

· Quanto al credito evidenziato verso l’erario per importi pari ad  € 38.625,00, xxxxxxx  si riferirebbe al credito IVA maturato dalla società e rinveniente dalle movimentazioni dell’IVA a debito – calcolata sul volume delle vendite soggette all’imposta – e dell’IVA a credito – calcolata sul volume degli acquisti soggetti all’imposta -, contabilizzate sino al 29.02.08 (All.to n° 11).

Erario c/ IVA 

	DESCRIZIONE
	VALORE

	 Erario c/ IVA
	38.625,00

	TOTALE ERARIO C/ IVA 
	38.625,00


L’analisi del credito è stata compiuta verificando l’ammontare dell’IVA evidenziata nella dichiarazione IVA relativa al periodo 2006 e riconciliando il saldo risultante nell'inventario al 29.02.08 attraverso le successive liquidazioni IVA elaborate mensilmente a partire dal 01.01.2007. Dalla riconciliazione di tali saldi IVA maturati sino al 29.02.08 è stato possibile rilevare un credito contabile pari, per l’appunto, ad € 38.625,00. In realtà, poiché tale credito sembrerebbe essersi quasi interamente formato nella gestione precedente a quella oggetto di analisi, si è reso necessario procedere ad una più approfondita analisi delle motivazioni che hanno determinato la maturazione di tale posta di bilancio. Ed in effetti, l’ammontare dell’IVA a credito maturata, risulta scaturire dall’acquisizione degli impianti di autolavaggio destinati alle unità locali di Taranto – V.le xxxxxxxx e Grottaglie – via xxxxxxx xxxxxxxx rinvenienti dai riscatti dei contratti di locazione finanziaria accordati dalla società  xxxxxxxx Leasing di xxxxxxx nel corso dell’esercizio 2007. Pertanto:

Erario c/ IVA  - valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	 Erario c/ IVA
	38.625,00

	TOTALE ERARIO C/ IVA 
	38.625,00


· Quanto alla voce Clienti ricavi da fatturare evidenziata nell’inventario al 29.02.08 per importi apri ad € 90.660,00, essa si riferirebbe ad un credito originatosi nei confronti della società XXXXXXX  Italiana S.r.l. a titolo di “bonus di fine gestione” (All.to n° 12).

Clienti ricavi da fatturare 

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Bonus di fine gestione
	90.660,16

	TOTALE BONUS DI FINE GESTIONE 
	90.660,16


In buona sostanza la società di distribuzione di carburanti xxxxx (concedente), in ottemperanza ad accordi collettivi di carattere nazionale, ha l’obbligo contrattuale di accantonare annualmente una somma in favore della Xxxxxxx  S.a.S., concessionaria del marchio xxxxxx prxxxxxxx  l’unità locale situata sulla superstrada xx-Gr, in un fondo che potrà essere utilizzato per la “liquidazione” della medesima Xxxxxxx  s.a.s. all’atto della cessazione del vincolo contrattuale. Alla data del 31 dicembre 2007 tale importo, secondo le risultanze fornite dall’estratto conto esibito dall’amministratore ed acquisito prxxxxxxx  gli archivi elettronici disponibili prxxxxxxx  la rete intranet della società risulta essere pari ad € 90.660,16. Tuttavia, il Perito, essendo chiamato a verificare l’esistenza delle condizioni di certezza, liquidità ed esigibilità del credito maturato e pur ritenendo lo stxxxxxxx  fondato, in quanto rinveniente da un rapporto contrattuale instaurato con una società autorevole e dalle solide basi patrimoniali, dovendo comunque quantificare il verificarsi di prevedibili eventi di inesigibilità riconducibili all’alea contrattuale, ritiene, in assenza di termini di comparazione e/o calcolo e non disponendo di ulteriori parametri di riferimento, di dover provvedere ad una prudenziale rettifica del credito maturato nella misura stabilita dalle attuali leggi fiscali in materia di svalutazione dei crediti commerciali. Pertanto:

Clienti ricavi da fatturare – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	  Bonus di fine gestione
	90.660,16

	- F.do Svalutazione crediti 5%
	-    4.533,01

	TOTALE BONUS DI FINE GESTIONE 
	86.127,15


· Quanto alla voce contabile Altri Crediti, iscritta nell’inventario al 29.02.08 per un importo di € 13.156,00, essa si riferirebbe ai crediti derivanti dalla gestione della carta servizi denominata “Fuel Card”. 

Altri crediti

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Crediti per gestione Fuel Card
	13.156,00

	TOTALE CREDITI PER GESTIONE FUEL CARD 
	13.156,00


La Fuel Card costituisce un innovativo sistema di pagamento adottato dalla società xxxxxx orientato alla fidelizzazione di quella  parte della clientela che effettua regolarmente i propri rifornimenti di carburante prxxxxxxx  i distributori della propria rete. Agli stessi clienti, viene consegnata una tessera magnetica precaricata che assolve ad una funzione analoga a quella svolta dalle normali carte di credito, in quanto, ad ogni operazione di acquisto di prodotti xxxxxx, il gestore dell’area di servizio provvede a decurtare dalla Fuel Card il corrispettivo dell’operazione eseguita dall’automobilista (All.to n° 13).

Ebbene, poiché tale corrispettivo – contenente sia la quota di incasso di spettanza del gestore, sia quella di spettanza della casa madre - viene direttamente incamerato dalla società XXXXXXX , evidentemente ogni operazione compiuta attraverso l’utilizzo della Fuel Card determina la formazione di un credito in favore del gestore per la quota parte del ricavo contrattualmente stabilita. 

Nella circostanza in esame, il Perito ha potuto verificare l’esistenza del circuito elettronico di pagamento interno alla rete XXXXXXX  che evidenzia la consistenza del credito Fuel Card periodicamente maturato e che costituisce titolo per la sua riscossione nei confronti della casa madre. Sicché, alla data del 29.02.08, è stato possibile rilevare, dall’analisi dei tabulati forniti dall’amministratore acquisiti prxxxxxxx  gli archivi elettronici del sistema intranet della XXXXXXX , che il credito riconosciuto dalla rete nazionale XXXXXXX  alla società Xxxxxxx  S.a.S. per importi derivanti dalla gestione della carta Fuel Card ammonta ad € 13.156,06 (All.to n° 13). Purtuttavia anche in questa sede il Perito essendo chiamato a verificare l’esistenza delle condizioni di certezza, liquidità ed esigibilità del credito maturato e pur ritenendo lo stxxxxxxx  fondato, in quanto rinveniente da un rapporto contrattuale instaurato con una società autorevole e dalle solide basi patrimoniali, dovendo comunque quantificare il verificarsi di prevedibili eventi di inesigibilità riconducibili all’alea contrattuale, ritiene, in assenza di termini di comparazione e/o calcolo e non disponendo di ulteriori parametri di riferimento, di dover provvedere ad una prudenziale rettifica del credito maturato nella misura stabilita dalle attuali leggi fiscali in materia di svalutazione dei crediti commerciali. Pertanto:

Altri ricavi– valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	  Crediti da gestione Fuel Card
	13.156,06

	- F.do Svalutazione crediti 5%
	-       657,80

	TOTALE CREDITI DA GESTIONE FUEL CARD 
	12.498,26


· La posta Crediti Verso lo stato ed altri enti pubblici risulta iscritta nell’inventario al 29.02.08 per un valore di € 5.647,00. Essa si riferisce al Credito maturato nei confronti dell’amministrazione fiscale derivante dall’esecuzione del versamento di un acconto sull’IRAP dovuta sul valore della produzione dichiarata per il periodo di imposta 2007 (All.to n° 03).

Crediti Verso lo stato ed altri enti pubblici

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Erario c/ acconto IRAP per l’anno  d’imposta 2007
	5.467,00

	TOTALE CREDITI IRAP 
	5.467,00


L’esistenza del suddetto credito trova fondamento nel complxxxxxxx  sistema di riscossione delle imposte sui redditi da parte dell’amministrazione finanziaria. La normativa fiscale stabilisce, infatti, che il contribuente debba provvedere all’autoliquidazione e versamento del saldo delle imposte (IRES, IRPEF ed IRAP), nonché dei debiti contributivi, entro le scadenze fiscali annualmente previste. In corrispondenza di tale scadenze, l’amministrazione fiscale richiede altresì il versamento di un acconto, per l’anno in corso, commisurato ad una percentuale, variabile a seconda dell’imposta, calcolata sulla base dell’importo del saldo versato per l’anno precedente. Per la determinazione ed il versamento dell’acconto IRAP 2007 da parte della società Xxxxxxx  S.a.S., trovano applicazione le regole previste per l’acconto IRPEF. Infatti, l’acconto IRAP è stato calcolato applicando la prevista percentuale del 99% dell’importo esposto al rigo IQ90 “Totale imposta” del quadro IQ  della dichiarazione 2007. La somma, così ottenuta, pari complessivamente ad € 5.466,71, risulta essere stata versata con il mod. F24 utilizzando i due codici tributo 3812  - per la rata di acconto di luglio 2007 - e 3813  - per la rata di acconto di novembre 2007 (All.to n° 14). 

Ebbene, il Perito ritiene che tale credito IRAP esposto nell’inventario al 29.02.08 - senz’altro da considerarsi certo, liquido ed esigibile in quanto costituito da anticipazioni erogate dalla società all’amministrazione finanziaria in ottemperanza di un adempimento di carattere fiscale -, non debba essere riprodotto nel bilancio di trasformazione riclassificato  in quanto le somme ad xxxxxxx  associate andranno a confluire nel procxxxxxxx  di liquidazione delle imposte relative all’esercizio 2007 mediante attribuzione del valore della produzione alla società di persone non ancora oggetto del procedimento di trasformazione. In buona sostanza, il credito di € 5.466,71, che sarà portato in detrazione dell’imposta definitivamente calcolata a saldo per l’anno 2007 e determinata attraverso l’utilizzo del modello di dichiarazione competente per le società di persone, in realtà risulta aver già esaurito i propri effetti sul patrimonio della società in quanto di stretta cognizione dell’esercizio 2007. Pertanto, per tale motivazione, il credito non sarà iscritto nel Bilancio di Trasformazione riclassificato.
Crediti Verso lo stato ed altri enti pubblici – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Erario c/ acconto IRAP per l’anno  d’imposta 2007
	0,00

	TOTALE CREDITI IRAP 
	0,00


· La voce Erario c/ ritenute fiscali risulta iscritta nell’inventario al 29.02.08 per un valore di € 546,00 (All.to n° 03). 

Erario c/ ritenute fiscali

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Erario c/ ritenute fiscali
	546,00

	TOTALE CREDITI PER RITENUTE FISCALI 
	546,00


Essa si riferisce all’ammontare delle ritenute fiscali d’acconto debitamente applicate dalla società – nella sua qualità di sostituto d’imposta - sugli emolumenti erogati al personale dipendente. Il valore esposto nell’inventario al 29.02.08 corrisponde all’importo evidenziato nel prospetto di liquidazione degli stipendi esibito dall’amministratore (All.to n° 15). Poiché non risultano cause ostative alla esposizione di tale credito, che in ossequio al D.Lgs. n. 241/1997  può essere utilizzato in compensazione per il pagamento di altre imposte erariali, il Perito ritiene di dover trascrivere lo stxxxxxxx  importo nel bilancio di trasformazione riclassificato al suo valore nominale.  Pertanto:

Erario c/ ritenute fiscali – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Erario c/ ritenute fiscali
	546,38

	TOTALE CREDITI PER RITENUTE FISCALI 
	546,38


· Il valore dei Depositi e cauzioni attive risulta iscritto nell’inventario al 29.02.08 per un importo pari ad € 3.601,00 (All.to n° 03).

Depositi e cauzioni attive

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Depositi e cauzioni attive
	3.601,00

	TOTALE CREDITI PER CAUZIONI 
	3.601,00


Tale somme sarebbero riconducibili ad importi consegnati alla società XXXXXXX  Italiana S.r.l. a titolo di deposito cauzionale … “a garanzia dell’esatto adempimento da parte dell’Affittuario di tutti gli obblighi derivanti dal” … contratto di fitto d’azienda sottoscritto dalla società Xxxxxxx  S.a.s. in data 18 giugno 2005, avente per oggetto la gestione del complxxxxxxx  aziendale … “destinato esclusivamente ad esercizio commerciale ed annxxxxxxx  alla Stazione di rifornimento carburanti” … “sita in SS Grottaglie-Taranto Km 7” … “contraddistinto dal marchio denominativo figurativo xxxxxxx BAR” …. Dagli atti del contratto esibito dal sig. Xxxxxxx , risulterebbe, inoltre, che il valore di tale deposito cauzionale  ammonterebbe alla … “somma complessiva di Euro 3.098,74” … riferita alla ricevuta n° 229873 del 25.03.1999 e sarebbe … “fruttifero al tasso legale” … (All.to n° 16). Per cui il Perito ha ritenuto opportuno provvedere al calcolo della rivalutazione della somma contrattualmente stabilita in € 3.098,74 di un importo commisurato al saggio di interesse legale dal 1999 al 2008.

SERIE STORICA DEL TASSO DI INTERESSE LEGALE

	%
	Dalla data
	Alla data

	5%
	19/04/1942
	15/12/1990

	10%
	16/12/1990
	31/12/96

	5%
	1/1/1997
	31/12/98

	2,5%
	1/1/1999
	31/12/2000

	3,5%
	1/1/2001
	31/12/2001

	3,0%
	1/1/2002
	31/12/2003

	2,5%
	dal 1/1/2004
	31/12/2007

	3,0%
	dal 1/1/2008
	ad oggi


Sicché il valore del deposito cauzionale alla data del 29.02.08 risulta essere il seguente:

INTERESSI MATURATI SUL DEPOSITO CAUZIONALE

	Periodo
	%
	Interessi maturati

	Dal
	Al
	
	

	01.01.99
	31.12.00
	2,5%
	154,94

	01.01.01
	31.12.01
	3,5%
	108,45

	01.01.02
	31.12.03
	3,0%
	185,92

	01.01.04
	31.12.07
	2,5%
	309,87

	01.01.08
	29.02.08
	3,0%
	15,49

	Totale
	
	
	774,67


VALORE DEL DEPOSITO CAUZIONALE AL 29.02.08

	Descrizione
	Importo

	Valore del deposito contrattualmente stabilito
	3.098,74

	Interessi fruttiferi
	774,67

	Totale Valore deposito cauzionale al 29.02.08
	3.873,41


Vi è, tuttavia, da precisare che i termini specificati  nell’art. 18 dell’accordo contrattuale, prevedono l’eventualità che la XXXXXXX  possa avere … “il diritto di valersi del suindicato deposito cauzionale per eventuali interventi necessari per danni al fabbricato o attrezzature, addebitabili all’affittuario” … (All.to n° 16).

Pertanto, come precedentemente rimarcato, essendo il Perito chiamato a verificare l’esistenza delle condizioni di certezza, liquidità ed esigibilità del credito maturato e dovendo comunque quantificare il verificarsi di prevedibili eventi di inesigibilità riconducibili all’alea contrattuale, ritiene, di dover provvedere ad una prudenziale totale rettifica del credito esistente in quanto le probabilità che le somme ad xxxxxxx  corrispondenti vengano trattenute dall’affittuario a titolo definitivo, sono sufficientemente significative in misura tale da poterne finanche intaccare la sua certezza.

Pertanto, il credito espresso  nell’inventario al 29.02.08 deve essere rettificato con la seguente modalità:

Depositi e cauzioni attive – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	   Depositi e cauzioni attive
	3.601,00

	+ Adeguamento per interessi fruttiferi maturati
	272,41

	-  F.do Svalutazione crediti
	-   3.873,41

	TOTALE CREDITI PER CAUZIONI 
	0,00


Infine il Perito ritiene di dover precisare che, benché presenti alla data di chiusura del bilancio annuale 2007, alla data del 29.02.08, non risultano iscritti crediti maturati dalla società nei confronti del Consorzio Lotteria Nazionali di Roma, cioè rinvenienti dalla gestione delle lotterie istantanee gestite presso  il punto di ristoro situato all’interno dell’area di servizio situata sulla Superstrada TA-Gr (All.to n° 17).

Tali valori, come detto, già presenti nel bilancio di chiusura di conti relativi all’esercizio 2007, rappresentano dei crediti di natura contrattuale derivante dal rapporto costituito presso  il Consorzio Lotterie Nazionale e sancito dall’accordo sottoscritto dalla società Xxxxxxx  S.a.S.. Tale rapporto prevede il periodico incasso di somme, riconducibili alla gestione delle lotterie istantanee, corrispondenti ai premi erogati nel corso dell’attività di vendita delle cedole del concorso. Il credito viene certificato dalla ricezione di periodici estratti conto che evidenziano l’importo del credito maturato nel periodo di gestione precedente (All.to n° 17). 

Pertanto il valore dei crediti iscritti nella sezione dell’Attivo circolante dell’inventario al 29.02.08 esibito dall’amministratore della società Xxxxxxx  S.a.S., può essere così di seguito espresso :

Crediti – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	Valore di trasform.
	F.do Svalut. Crediti

	Erario c/ IVA
	38.625,00
	0,00

	Clienti ricavi da Fatturare
	90.660,16
	4.533,01

	Altri crediti
	13.156,06
	657,80

	Crediti v/ lo stato ed enti pubblici
	0,00
	0,00

	Erario c/ ritenute fiscali
	546,38
	0,00

	Depositi e cauzioni attive
	3.873,41
	3.873,41

	TOTALE CREDITI
	146.861,01
	9.064,22


c) Disponibilità liquide: esse verranno iscritte nel bilancio di trasformazione riclassificato al loro valore nominale a condizione dell’esistenza di inconfutabile documentazione contabile che possa rappresentarne natura ed entità. L’inventario del 29.02.08 fornisce un valore delle disponibilità liquide contabile pari ad euro 48.216,00 (All.to n° 03). 

Disponibilità liquide

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Disponibilità di cassa
	977,00

	Banca xxxxx c/c n° xxxx
	485,00

	Banca xxxx c/c n° xxxx
	909,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxxx
	3.139,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxxx
	42.706,00

	TOTALE DISPONIBILITA’ LIQUIDE   
	48.216,00


· Il valore delle disponibilità di denaro presenti in cassa risulta evidenziato nell’inventario al 29.02.08 per un importo pari ad € 977,00.

Disponibilità di cassa 

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Cassa
	977,00

	TOTALE CASSA 
	977,00


Il Perito, non avendo acquisito dall’amministratore della società trasformanda, inconfutabile documentazione contabile che possa inequivocabilmente certificare l’esistenza di somme di denaro in cassa per importi pari ad € 977,00 e non potendo personalmente accertare la sussistenza del valore innanzi proposto, ritiene, nel rispetto delle finalità a cui la presente stima va associata, di non poter ammettere nel bilancio di trasformazione riclassificato il valore della suddetta cassa. Pertanto:

Disponibilità di cassa – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Cassa
	0,00

	TOTALE CASSA 
	0,00


· Per quanto riguarda le disponibilità liquide esistenti presso  gli istituti bancari, l’inventario al 29.02.08 espone la seguente situazione contabile (All.to n° 03):

Disponibilità liquide presso  istituti bancari

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Banca xxxxx c/c n° xxxx
	485,00

	Banca xxxx c/c n° xxx
	909,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxx
	3.139,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxxx
	42.706,00

	TOTALE DISPONIBILITA’ LIQUIDE  BANCARIE
	47.239,00


Viceversa, in questa circostanza, il Perito ha potuto agevolmente accertare il valore delle disponibilità di denaro esistente presso  gli istituti bancari semplicemente acquisendo una copia degli estratti conto bancari e verificando l’ammontare del saldo proposto dalla medesima documentazione al 29.02.08. Pertanto (All.to n° 18):

Disponibilità liquide presso  istituti bancari – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Banca sssss c/c n° xxxxxx
	485,00

	Banca xxxx c/c n° xxxxx
	909,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxxx
	3.139,00

	Monte dei Paschi di Siena c/c n° xxxx
	42.706,00

	TOTALE DISPONIBILITA’ LIQUIDE  BANCARIE
	47.239,00


Riepilogando i valori dell’attivo circolante opportunamente rettificati, risultano i seguenti:

	DESCRIZIONE
	VALORE

	RIMANENZE
	31.270,00

	CREDITI
	146.861,01

	DISPONIBILITÀ LIQUIDE
	47.239,00

	TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 
	225.370,01


Complessivamente il valore dell’attivo patrimoniale rettificato risulta essere composto da:

	DESCRIZIONE
	VALORE

	IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI
	197.500,50

	RIMANENZE
	31.270,00

	CREDITI
	146.861,01

	DISPONIBILITÀ LIQUIDE
	47.239,00

	TOTALE ATTIVO 
	422.870,51


PASSIVITA’

VALORE DEL FONDO RISCHI

Nell’inventario al 29.02.08, non risultano stanziate somme a titolo di fondo rischi (All.to n° 03).

Fondo Rischi

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Rischi generici
	0,00

	TOTALE FONDO RISCHI 
	0,00


Purtuttavia, nel corso della presente relazione di stima dedicata alla trattazione dell’attivo, il Perito ha verificato la necessità di dover stanziare degli importi a titolo di svalutazione dei crediti per la copertura di eventuali rischi di inesigibilità degli stessi. Tali valori, pertanto, verranno debitamente riportati nel Bilancio di trasformazione riclassificato.

Fondo Rischi – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Rischi generici
	9.064,22

	TOTALE FONDO RISCHI 
	9.064,22


VALORE DEL TFR

Per ciò che riguarda le Passività il Perito ha potuto accertare quanto segue:

Trattamento di fine rapporto subordinato: L’inventario del 29.02.08 fornisce un valore contabile pari ad euro 14.308,00 (All.to n° 03). 

Trattamento di fine rapporto subordinato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Trattamento di fine rapporto subordinato
	14.308,00

	TOTALE TFR 
	14.308,00


La società ha fornito adeguata documentazione relativa alla posizione lavorativa dei suoi dipendenti, esibendo un elaborato contabile dal quale è stato possibile evincere l’ammontare effettivo delle somme accantonate a titolo indennità di quiescenza del personale dipendente. Lo scrivente, pertanto, ha ritenuto di poter ammettere nel bilancio di trasformazione riclassificato il valore nominale contabile risultante dall’inventario al 29.02.08 (All.to n° 15).

Trattamento di fine rapporto subordinato – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Trattamento di fine rapporto subordinato
	14.307,77

	TOTALE TFR 
	14.307,77


VALORE DEI DEBITI

L’inventario esibito dall’amministratore della società, riporta un valore dei debiti pari ad € 246.423,00 così di seguito identificati (All.to n° 03):

	DESCRIZIONE
	VALORE

	 Debiti Verso fornitori 
	    87.928,00 

	 Fornitori c/fatture da pervenire 
	    14.712,00 

	 Debiti verso istituti prev. 
	      1.084,00 

	 soci e conti di gruppo 
	  136.000,00 

	 Altri debiti 
	      3.499,00 

	 Deb. Verso lo stato e altri e.pubb. 
	      3.249,00 

	TOTALE DEBITI 
	246.423,00


1. Debiti verso fornitori: Il valore indicato nell’inventario del 29.02.08 è pari ad euro 87.928,00 (All.to n° 03). 

Debiti verso fornitori

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Debiti verso fornitori
	87.928,00

	TOTALE DEBITI VERSO FORNITORI 
	87.928,00


Il perito, nell’ambito del procedimento di stima dei debiti, ha ritenuto opportuno rifarsi nuovamente alle disposizioni contenute nella legislazione civilistica e fiscale in tema di valutazione dei debiti commerciali. In effetti, poiché il codice civile all’art. 2426 dispone che essi siano valutati al loro valore nominale, il perito ha potuto verificare che la stima dei debiti commerciali fornito dagli amministratori nell’inventario esibito, rappresenta il risultato di una valutazione eseguita nel rispetto della normativa civilistica.

La conguità degli importi così esposti è stata innanzitutto accertata verificando l’esistenza di tali debiti, eseguendo, cioè, un’analisi dettagliata delle fatture di acquisto dalla società, assodandone  la loro regolare e corretta contabilizzazione e, successivamente, richiedendo agli amministratori un’attenta verifica comparativa degli stessi con i dati posseduti dai terzi fornitori (All.to n° 19). Così facendo, ciascun creditore commerciale, contattato con idonea lettera circolare, ha potuto fornire la propria posizione creditizia vantata nei confronti della società consentendo l’accostamento dei valori esterni – in tale modo raccolti - con quelli desumibili dalle scritture contabili.  Pertanto il perito ha ritenuto di dover ammettere nel bilancio di trasformazione riclassificato i valori contabili di quei debiti che i terzi fornitori hanno opportunamente provveduto a trasmettere agli amministratori della società, con valuta 31.12.07 (All.to n° 19), integrati dalle movimentazioni contabili di riconciliazione dei saldi in pervenute dal 01.01.08 al 29.02.08 riassunte nelle schede contabili di partitario. In particolare il saldo associato all’inventario esibito corrisponde alle seguenti voci debitorie:

	Fornitore
	Importo

	CHIMICA D'AGOSTINO SPA PRODOTTI CHIMICI
	-20,00

	CENTRO SERVIZIO BEVANDE SRL
	82,27

	DIPRAL SRL
	-13,71

	ENEL ENERGIA S.P.A.
	1.950,24

	ENEL SERVIZIO ELETTRICO S.P.A.
	-147,00

	XXXXXXX  ITALIANA SPA
	80.509,04

	xxxxxxxxx TECNOLOGIE DI LAVAGGIO
	2.152,38

	xxxxxxx ITALIA S.R.L.
	157,75

	xxxxxxx S.R.L. SPECIALITA' CHIMICHE TECN.X AUTOLAV
	2.104,80

	xxxxxx MAURO SPECIALITA' CHIMICHE
	1.152,00

	TOTALE DEBITI V/ FORNITORI
	87.927,77


Sicchè:

Debiti verso fornitori – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Debiti verso fornitori
	87.927,77

	TOTALE DEBITI VERSO FORNITORI 
	87.927,77


2. Fornitori c/ fatture da ricevere: L’inventario del 29.02.08 evidenzia un valore pari ad euro 14.712,00 (All.to n° 03). 

Fornitori c/ fatture da ricevere

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Forniture XXXXXXX 
	14.712,00

	TOTALE Forniture XXXXXXX   
	14.712,00


Il valore del conto Fornitori c/ fatture da ricevere si riferisce all’ammontare delle forniture eseguite dal fornitore XXXXXXX  per le quali la corrispondente fattura non risulta ancora essere pervenuta nella disponibilità della società Xxxxxxx  S.a.S.. Pertanto, una volta esaminata la documentazione originaria a cui tale valore viene riferito, il perito ha ritenuto di dover ammettere nel bilancio di trasformazione riclassificato l’importo indicato nell’inventario del 29.02.08 (All.to n° 20).

Fornitori c/ fatture da ricevere – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Forniture XXXXXXX 
	14.711,93

	TOTALE Forniture XXXXXXX   
	14.711,93


3. Debiti v/ istituti previdenziali: L’inventario redatto al 29.02.08 evidenzia un importo dei debiti sussistenti nei riguardi degli istituti previdenziali pari ad € 1.084,00. Tali debiti, in particolare, si riferiscono a (All.to n° 03):

Debiti v/ istituti previdenziali

	DESCRIZIONE
	VALORE

	INPS
	325,00

	INAIL
	759,00

	TOTALE DEBITI V/ ISTITUTI PREVIDENZIALI  
	1.084,00


· Quanto al debito maturato nei riguardi dell’Inps, evidenziato nell’inventario al 29.02.08 per un importo di € 325,00, xxxxxxx  consiste, secondo quanto riportato nel prospetto di liquidazione riepilogativo delle paghe predisposto dall’amministratore, nel saldo contributivo in favore del personale dipendente che la società è tenuta a versare mediante presentazione del Mod. DM10 per la mensilità di Febbraio 2008 (All.to n° 21 );

· Quanto, invece, all’esposizione maturata verso l’ente INAIL evidenziato nell’inventario al 29.02.08 per un importo di € 759,00, essa si riferisce alla liquidazione del premio annuale per l’assicurazione contro gli infortuni sul lavoro calcolato come somma tra il saldo dovuto per l’esercizio 2007 e l’anticipo da versarsi a titolo di acconto per l’anno 2008; l’importo così ottenuto può essere versato in quattro rate annuali con scadenza 18.02 – 16.05 – 18.08 e 17.11.08. Il valore rilevato nell’inventario, quindi, deve essere riconciliato con gli importi evidenziati nel prospetto della liquidazione INAIL, qui integralmente riepilogato (All.to n° 21): 

	Rata Premio
	Importo

	   18.02.08
	253,08

	   16.05.08
	255,58

	   18.08.08
	258,25

	   17.11.08
	260,84

	= Totale rate premio
	1.027,75

	-  Pagamento del 18.02.08
	-       253,08

	= Totale debito INAIL
	774,67


Pertanto, il Perito, riscontrata una sensibile differenza di saldo debitore tra il dato di bilancio e l’importo indicato nel prospetto di liquidazione del premio INAIL da ricondursi alla mancata rilevazione degli interessi dilatori sulla rateazione degli importi docuti, ha ritenuto di dover apportare la seguente rettifica di valore:

Debiti v/ istituti previdenziali – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	INPS
	325,00

	INAIL
	774,67

	TOTALE DEBITI V/ ISTITUTI PREVIDENZIALI  
	1.099,67


4. Soci e conti di gruppo: L’inventario redatto al 29.02.08 evidenzia un importo dei debiti sussistenti nei riguardi dei soci pari ad € 136.000,00. 

Soci e conti di gruppo

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Finanziamenti infruttiferi dei soci
	136.000,00

	TOTALE FINANZIAMENTI INFRUTTIFERI  
	136.000,00


Dall’analisi delle scritture contabili esibite dall’amministratore, tali importi sarebbero riconducibili ad apporti di denaro eseguiti dai soci nel corso delle precedenti gestioni a titolo di finanziamento infruttifero, con finalità di ripianare le temporanee esigenze di liquidità aziendali (All.to n° 22). Tali apporti risultano essere stati legittimamente autorizzati con verbale di assemblea dei soci (All.to n° 22). Analogamente a quanto precipuamente stabilito dall’art. 2467 c.c. in tema di finanziamenti infruttiferi operati nei riguardi delle società di capitali, si ritiene che tale debito debba considerarsi postergato rispetto alla soddisfazione degli altri creditori e che quindi gli importi indicati nell’inventario al 29.02.08 debbano ritenersi debiti riconducibili a finanziamenti concessi a lungo termine. 

Il Perito, pertanto, nell’applicare i doverosi criteri di prudenza nella redazione del bilancio di trasformazione riclassificato, ha ritenuto di dover cautelativamente mantenere invariato l’importo iscritto nell’inventario.  

Soci e conti di gruppo – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Finanziamenti infruttiferi dei soci
	136.000,00

	TOTALE FINANZIAMENTI INFRUTTIFERI  
	136.000,00


5. Altri debiti: L’inventario redatto al 29.02.08 evidenzia un importo iscritto  a titolo di Altri debiti per un valore di € 3.450,00 (All.to n° 03). 

Altri debiti

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Costi acquisto ricariche telefoniche per rivendita
	3.450,00

	TOTALE ACQUISTO RICARICHE TELEFONICHE  
	3.450,00


Tali importi, secondo le indicazioni fornite dal partitario contabile nonché dalla copia dell’estratto conto bancario riportante i pagamenti eseguiti debitamente esibiti dall’amministratore, si riferiscono ai costi sostenuti dalla società per l’acquisto delle ricariche telefoniche destinate alla rivendita prxxxxxxx  il punto di ristoro esistente all’interno dell’area di servizio XXXXXXX  (All.to n° 23).

Tale debito, pertanto, verrà anch’xxxxxxx  riportato al valore nominale nel bilancio di trasformazione rettificato.

Altri debiti – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Costi acquisto ricariche telefoniche per rivendita
	3.499,88

	TOTALE ACQUISTO RICARICHE TELEFONICHE  
	3.499,88


6. Debiti verso lo stato e altri enti pubblici: L’inventario redatto al 29.02.08 evidenzia un importo iscritto  a titolo di Altri debiti per un valore di € 3.450,00 (All.to n° 03). 

Debiti verso lo stato e altri enti pubblici

	DESCRIZIONE
	VALORE

	Saldo IRAP anno 2007
	2.251,00

	Ritenute fiscali d’acconto anno 2007-2008
	998,00

	TOTALE DEBITI V/ LO STATO   
	3.249,00


Il valore esprxxxxxxx  nell’inventario al 29.02.08, quindi, risulta essere riconducibile all’importo maturato per il saldo IRAP opportunamente stanziato per l’esercizio 2007 pari ad € 2.251,00, nonché a debiti relativi al mancato pagamento di ritenute fiscali d’acconto riferite alle gestioni anteriori al 31.12.07 per importi pari ad € 826,00 ed infine a debiti relativi al mancato pagamento di ulteriori ritenute fiscali d’acconto maturate nel periodo compreso tra il 01.01 ed il 29.02.08 per importi pari ad € 171,80 (All.to n° 14). Per quel che riguarda il debito IRAP, merita precisare che, da un punto di vista fiscale, esiste il problema di delimitare il periodo precedente e successivo alla trasformazione. La trasformazione di una società di persone in società di capitali determina, infatti, il passaggio dall’imposizione personale progressiva in capo ai soci a quella proporzionale facente capo unicamente alla società. Ai sensi dell’articolo 170, II comma, T.u.i.r. l’esercizio interessato dalla trasformazione deve essere suddiviso in due periodi: il primo che va dall’inizio dell’esercizio alla data di effetto della trasformazione; il secondo che va dalla data di effetto della trasformazione alla data di chiusura dell’esercizio. 

Nel ricostruire la situazione patrimoniale alla data di riferimento della presente stima è pertanto necessario considerare le imposte a carico della società relativamente ai primi due mesi dell’esercizio con riguardo esclusivamente all’Irap, posto che, trattandosi di trasformazione omogenea evolutiva, l’imposizione personale sui redditi, fino alla data di effetto della trasformazione società – in virtù del principio di “trasparenza” che governa la tassazione delle società personali – colpisce i singoli soci e non la società. Seguendo tale criterio, il debito IRAP esposto nell’inventario al 29.02.08, in realtà evidenzia il valore del saldo dell’imposta dovuto dalla società Xxxxxxx  S.a.S. per l’esercizio 2007 e non quello determinato per la frazione di esercizio compresa tra il 01.01 ed il 29.02.08; per cui, per la medesima motivazione espressa nella parte della presente relazione di stima relativa alla trattazione della voce Crediti V/ lo stato ed altri enti pubblici, il Perito ritiene di non dover riprodurre tale debito nel Bilancio di trasformazione riclassificato, in quanto  tale valore evidentemente risulta aver già esaurito i propri effetti sul patrimonio della società alla data del 31.12.07.

Viceversa, appare necessario quantificare l’ammontare del debito IRAP – e non di quello dell’IRPEF in quanto, per effetto del principio di trasparenza fiscale delle società di persone tale imposta è di mera competenza dei singoli soci –, per la frazione di periodo ante trasformazione non tenendo conto delle agevolazioni stabilite dell’art. 1 co. 266-269 della L. 296/2006.

VALUTAZIONE DELL’IRAP DOVUTA PER LA FRAZIONE DI ESERCIZIO COMPRESA TRA IL 01.01 ED IL 29.02.08

	Utile della frazione d'esercizio 01.01 – 29.02.08
	 14.876,26 

	Oneri finanziari
	   1.222,46 

	Costi indeducibili
	   1.230,50 

	Sanzioni e multe
	       66,94 

	costi del persolale
	   2.241,78 

	TFR
	      538,32 

	Totale valore della produzione
	 20.176,26 

	Alquota IRAP 2008 3,9%
	      786,87 

	Agevolazioni  L. 296/2006
	0,00   

	Totale IRAP dovuta 
	      786,87 


Per quel che riguarda, invece, il debito relativo al mancato pagamento delle ritenute d’acconto entro i termini fiscali, il Perito in ossequio alle vigenti norme tributarie e dovendo osservare i principi di prudenza definiti dal procedimento di stima, ha ritenuto opportuno dover stanziare una ulteriore somma a titolo di sanzione maturata sugli importi non pagati alla data di redazione della presente relazione di stima, calcolata sul valore delle ritenute d’acconto risultate non onorate. Tale somma è stata computata sulla scorta della fattispecie prevista  dagli artt. 13 e 14 del D.Lgs. 471/1997 che prevede l’applicazione di una sanzione amministrativa pari al 30% degli importi non versati, oltreché la maggiorazione di interessi calcolati al tasso legale.

Pertanto il Perito ha ritenuto utile provvedere ad eseguire una rettifica dei valori indicati in inventario, calcolata mediante l’applicazione di una percentuale pari al 33% - che tenga conto forfetariamente sia dell’aliquota stabilita a titolo di sanzione amministrativa e sia del valore degli interessi maturandi - dell’importo dei debiti tributari riconducibili all’omxxxxxxx  versamento di ritenute fiscali d’acconto:

Debiti verso lo stato e altri enti pubblici – valore rettificato

	DESCRIZIONE
	VALORE

	IRAP frazione d’anno 2008
	786,87

	Ritenute fiscali d’acconto anno 2007-2008
	997,80

	Sanzioni per omxxxxxxx  versamento ritenute
	329,27

	TOTALE DEBITI V/ LO STATO   
	2.113,94


Riepilogando i valori dei debiti opportunamente rettificati, risultano essere i seguenti:

	DESCRIZIONE
	VALORE

	 Debiti Verso fornitori 
	87.927,77

	 Fornitori c/fatture da pervenire 
	    14.711,93 

	 Debiti verso istituti prev. 
	      1.099,67 

	 soci e conti di gruppo 
	  136.000,00 

	 Altri debiti 
	      3.449,88 

	 Deb. Verso lo stato e altri e.pubb. 
	2.113,94

	TOTALE DEBITI 
	245.303,19


Accanto alla predetta analisi, il perito, al fine di poter cautelativamente verificare l’inesistenza di ulteriori posizioni debitorie che possano pregiudicare l’integrità del capitale netto della trasformanda società,  ha ritenuto altresì necessario procedere:

· ad eseguire approfondite indagini di carattere extracontabile basate sull’acquisizione di informazioni tenute presso  le banche dati CCIAA (All.to n° 02).

· all’esame della documentazione contabile riferita alla “sezione lavoratori” al fine di accertare l’inesistenza di debiti nei riguardi del personale dipendente (All.to n° 15).

Nel primo caso è stato possibile accertare l’insistenza di iscrizioni pregiudizievoli nei riguardi della società sia presso  l’Ufficio del Registro dei Protesti tenuto presso la CCIAA di Taranto (All.to n° 02).

Nel secondo caso, l’amministratore hanno provveduto ad esibire le lettere liberatorie fornite dal personale dipendente della società  (All.to n° 15).

Riepilogando i valori del passivo opportunamente rettificati, risultano i seguenti:

	DESCRIZIONE
	VALORE

	FONDO RISCHI
	9.064,22

	FONDO TFR
	14.307,77

	DEBITI
	245.303,19

	TOTALE PASSIVO 
	268.675,18


CONCLUSIONI

Al termine dell’esposizione delle parti contabili dell’attivo e del passivo, si può quindi riepilogare il procedimento di riclassificazione degli elementi patrimoniali della società Xxxxxxx  S.a.S.:

	ATTIVITA’
	Valore contabile
	Valore di Trasformazione

	  Immobilizzazioni
	 
	 

	 Immobilizzazioni Immateriali
	 
	 

	Spese ammodernamento locali
	6.129,00
	0,00

	 Immobilizzazioni Materiali
	 
	 

	Macchinari e macchine operatrici
	3.453,00
	342,95

	Attrezzatura
	17.018,00
	6.025,96

	Automezzi
	5.268,00
	1,00

	Macchine d'ufficio elettriche
	30,00
	1,00

	Macchine d'ufficio elettroniche
	10.556,00
	1.323,07

	Mobili ed arredi
	4.697,00
	2.726,53

	Terreni industriali
	69.646,00
	69.645,69

	Attrezzatura varia e minuta
	1.121,00
	9,00

	Insegne e targhe
	3.100,00
	931,06

	Registratore di cassa
	1.125,00
	75,51

	Telefono cellulare
	1.012,00
	1,00

	Impianti generici
	7.400,00
	607,46

	Impiant di allarme
	9.663,00
	786,23

	Impianto di autolavaggio
	210.118,00
	113.625,98

	Biancheria
	525,00
	2,00

	Impianti generici autolavaggio
	3.100,00
	1.396,06

	 
	 
	 

	 Immobilizzazioni Finanziarie
	 
	 

	Titoli di partecipazioni
	11,00
	0,00

	 Attivo Circolante
	 
	 

	Rimanenze merci
	9.642,00
	9.642,00

	rimanenze combustibili
	21.628,00
	21.628,00

	 Crediti
	 
	 

	Erario c/ IVA
	38.625,00
	38.625,00

	clienti ricavi da fatturare
	90.660,00
	90.660,16

	Altri crediti
	13.156,00
	13.156,06

	crediti v.lo stato e altri e.pubb.
	5.467,00
	0,00

	Deb. Verso lo stato e altri e.pubb. 
	546,00
	546,38

	Depositi e cauzioni attive
	3.601,00
	3.873,41

	 Disponibilità liquide
	 
	 

	Cassa
	977,00
	0,00

	banche conto correnti
	47.239,00
	47.239,00

	 Ratei e risconti
	 0,00
	0,00

	Totale Attività
	585.513,00
	422.870,51

	PASSIVITA’
	Valore contabile
	Valore di Trasformazione

	  Patrimonio netto 
	 
	154.195,33

	 Capitale sociale 
	1.033,00
	0,00

	 Riserve di Utili 
	160.340,00
	0,00

	 Riserve di arrotondamento euro 
	1,00
	0,00

	Utile d'esercizio
	14.876,00
	0,00

	 Fondi Ammortamento 
	 
	 

	Macchinari e macchine operatrici
	3.110,00
	0,00

	Attrezzatura
	9.945,00
	0,00

	Automezzi
	5.268,00
	0,00

	Macchine d'ufficio elettriche
	30,00
	0,00

	Macchine d'ufficio elettroniche
	9.019,00
	0,00

	Mobili ed arredi
	1.868,00
	0,00

	Terreni industriali
	0,00
	0,00

	Attrezzatura varia e minuta
	1.121,00
	0,00

	Insegne e targhe
	2.169,00
	0,00

	Registratore di cassa
	1.049,00
	0,00

	Telefono cellulare
	661,00
	0,00

	Impianti generici
	6.694,00
	0,00

	Impiant di allarme
	8.877,00
	0,00

	Impianto di autolavaggio
	96.492,00
	0,00

	Biancheria
	525,00
	0,00

	Impianti generici autolavaggio
	1.704,00
	0,00

	 Fondi per rischi e oneri 
	0,00
	9.064,22

	 Tfr subordinato 
	14.308,00
	14.307,77

	  Debiti  
	 
	

	 Debiti Verso fornitori 
	87.928,00
	87.927,77

	 Fornitori c/fatture da pervenire 
	14.712,00
	14.711,93

	 Debiti verso istituti prev. 
	1.084,00
	1.099,67

	 soci e conti di gruppo 
	136.000,00
	136.000,00

	 Altri debiti 
	3.450,00
	3.449,88

	 Deb. Verso lo stato e altri e.pubb. 
	3.249,00
	2.113,94

	 Ratei e risconti 
	 0,00
	0,00

	 Totale Passività 
	585.513,00
	422.870,51


Ed in sintesi nel modo seguente:

	+ Valore delle Attività Patrimoniali
	422.870,51

	 - Valore delle Passività Patrimoniali
	- 268.675,18

	   VALORE DEL PATRIMONIO NETTO DI TRASFORM.
	154.195,33


In conclusione la stima della Società Xxxxxxx xxxxxxx  & C. S.a.S. esercente l’attività di “distribuzione di carburanti per uso commerciale”, “bar”, “commercio all’ingrosso di articoli elettronici per telecomunicazioni e relativi ricambi ed accxxxxxxx ri, articoli per l’informatica e computers”, “rivendita di quotidiani”, nonché di autolavaggio self-service, in osservanza del disposto dell’art. 2500-ter c.c., ha il seguente stato dei capitali al 29 febbraio 2008, elencato sinteticamente:

ATTIVITA’

	IMMOBILIZZAZIONI
	197.500,50

	ATTIVO CIRCOLANTE
	225.370,01

	TOTALE ATTIVITA’
	422.870,51


PASSIVITA’

	FONDO RISCHI
	9.064,22

	FONDO TFR
	14.307,77

	DEBITI
	245.303,19

	TOTALE PASSIVITA’
	268.675,18


RIEPILOGO

	ATTIVITA’
	422.870,51

	PASSIVITA’
	268.675,18


CAPITALE NETTO DI TRASFORMAZIONE

Euro 154.195,33
Si attesta, ai sensi dell’art. 2500-ter, primo comma, del Codice Civile, che il suddetto valore non è inferiore al valore attuale ad xxxxxxx  attribuito ai fini della determinazione del capitale sociale e delle quote da assegnare ai soci.

Taranto 19 maggio 2008            

            
  Il Perito

                                                     

     Dott. Valerio Lupo

Repertorio

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

L’anno duemilaotto, il giorno ___________ del mese di maggio, è comparso in _________________________________ dinanzi al sottoscritto Notaio, il dottor Valerio Lupo, residente in Taranto alla via Umbria n. 16, identificato con documento di identità n° AK xxxxxxxxxxx rilasciato dal Comune di Taranto il 10.08.2005, il quale ha chiesto di asseverare con giuramento la perizia di trasformazione della società “Xxxxxxx xxxxxxx  & C. S.a.S.”, sita in Taranto alla via superstrada xxxxxx-Taranto Km xx.

Aderendo alla fatta richiesta, previe le ammonizioni sull’importanza giuridica, morale e religiosa del giuramento, il Dott. Valerio Lupo presta giuramento di rito ripetendo la formula: “Giuro di avere bene e fedelmente proceduto alle operazioni a me affidate e di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verità”.

Del che si è redatto il presente verbale che letto e confermato, viene sottoscritto.

                                                                  


Il Perito

                                                    
  

   Dott. Valerio Lupo
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