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DOCUMENTO INFORMATIVO

Redatto ai sensi dell ‘articolo 5 del Regolamento approvato dalla Consob con delibera 17221 del 12 marzo
2010 e successive modificazioni, relativo all‘accordo transattivo sottoscritto in data 19 febbraio 2013 tra
Eukedos S.p.A. e Arkigest S.p.A. e concernente il contenzioso insorto in merito all’acquisto delle quote di

Pianeta Anziani S.r.1.

Gattatico (RE), 25 febbraio 2013

Documento informative messo a disposizione del pubblico presso la sede legale di Eukedos S.p.A. (Gattatico
- RE, via Verdi n. 41), sul sito internet di Eukedlos S.p. A, (www.eukedos.it).
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DEFINIZIONI

Arkigest Arkigest S..l., con sede legale in Firenze, via Benedetto da Foiano n. 14
(anche quale incorporante di Sogespa Immobiliare S.p.A.) .

Controversia Il contenzioso promosso da Eukedos innanzi al Tribunale di Firenze ¢
avente ad oggetto la compravendita delle quote rappresentative il 100% del
capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.],

Eukedos ovvero  Eukedos S.p.A., con sede legale in Gattatico (Reggio Emilia), via Verdi n.

Societa ovvero 41 (gid Arkimedica S.p.A)).

Emittente

Data del Documento

Il giorno in cui il presente Documento Informativo ¢ stato messo a

Informative disposizione del pubblico ai sensi dell’articolo 5 del Regolamento 17221
(come definita infi-a).

Documento Il presente documento informativo redatto ai sensi dell’articolo 5 del

Informativo Regolamento 17221,

Gruppo Eukedos Collettivamente, I'Emittente e le societd da questa controllate ai sensi

ovvero Gruppo

Operazione ovveroe

Transazione

Pianeta Anziani

dell’articolo 2359 del Codice Civile e dell’articolo 93 del TUF (come
definito imfra).

L’accordo transattivo sottoscritto in data 19 febbraio 2013 tra Eukedos
S.p.A. e Arkigest S.p.A. e concernente il contenzioso insorto in merito
all’acquisto delle quote di Pianeta Anziani S.r.1.

Pianeta Anziani S..l, con sede legale in Firenze (FI), via Benedetto da
Foiano n. 14

Procedura La procedura per le operazioni con Parti Correlate approvata dal Consiglio
di Amministrazione di Eukedos in data 29 novembre 2010,

Proposta di La proposta di concordato preventivo ai sensi dell’art, 160 della Legge

Concordato Preventivo  Fallimentare depositata presso il Tribunale di Reggio Emilia in data 14

ovvero Concordato ottobre 2011 e autorizzata dallo stesso Tribunale con decreto in data 26

Preventivo ottobre 201 1.

Regolamento 17221

Regolamento Emittenti

Testo  Unico  della
Finanza ovvero TUF

Il Regolamento recante disposizioni in materia di operazioni con parti
correlate adottato da Consob con delibera n. 17221 del 12 marzo 2010 e
successive modifiche.

Il regolamento approvato con delibera Consob n. 11971 del 14 maggio
1999 & successive modifiche,

1l Decreto Legislativo n. 58 del 24 febbraio 1998 e successive modifiche,
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1. Avvertenze

Il presente documento informativo (il “Documento Informativo™) & stato predisposto da Eukedos
S.p.A. ("Eukedos™ o la “Societd” o I"*Emittente”) ai sensi dell’articolo 5 del Regolamento recante
disposizioni in materia di operazioni con parti correlate adottato da Consob con delibera n. 17221 del 12
marzo 2010 (il “Regelamento 172217) nonché dell’articolo 14.2 della procedura per le operazioni con Parti
Correlate approvata dal Consiglio di Amministrazione della Societd in data 29 novembre 2010 (la
“Procedura™).

La Transazione tra Eukedos ed Arkigest descritta nel presente Documento Informativo ha ad oggetto
la definizione transattiva di ogni e pili ampia reciproca pretesa in merito alla Controversia alle seguenti
condizioni e termini;

- rinuncia, con spese di lite compensate, alle reciproche domande avanzate nell’ambito del giudizio
pendente avanti al Tribunale di Firenze mediante abbandono e cancellazione di (ale giudizio;

- conclusione di un contratio preliminare di compravendita avente ad oggetto I'intero capitale sociale
di Pianeta Anziani 5.r.1. a condizioni analoghe a quelle contenute nell’originario accordo fra le parti
concluso nel 2008 (e alla base della controversia di cui sopra), precisate in linea di massima nel
seguenle Documento.

Alla Data del Documento Informativo, Arkigest & titolare di n. 6.448.693 azioni Eukedos pari a circa
il 36,35% del capitale sociale della Societd. L’Ing, Carlo luculano, Presidente del Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente, detiene indirettamente una partecipazione in Arkigest pari al 50% del
capitale sociale e riveste la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione di quest'ultima. La
Dottoressa Simona Palazzoli ¢ amministratrice della Societd dal 3 maggio 2012, nonché Amministratore
Delegato di Arkigest,

Alla luce di quanto sopra, I'Operazione oggetto del presente Documento Informativo & qualificabile
quale “operazione con parte correlata” a mente del Regolamento 17221 e della correlativa Procedura.

Avvertenza connessa a possibili conflitti di interesse degli Amministratori della Societd

L’ing. Carlo Tuculano ¢ amministratore della Societd dal 4 novembre 2011, Presidente del Consiglio
di amministrazione e Amministratore Delegato della Societd dal 3 maggio 2012, nonché azionista e
presidente del Consiglio di Amministrazione di Arkigest.

La Dottoressa Simona Palazzoli & amministratrice della Societd dal 3 maggio 2012, nonché
Amministratore Delegato di Arkigest,

In occasione della riunione del Consiglio di Amministrazione del 14 febbraio 2013, data nella quale
il Consiglio di Amministrazione ha deliberato di approvare (subordinatamente al parere positivo del
Comitato appositamente costituito ex art. 8 Regolamento Consob 17221/2010, nonché del Commissario
Giudiziale e del Comitato dei Creditori) I'operazione transattiva e di procedere con la sottoscrizione
dell’accordo transattivo concordato, I'Ing. Carlo Iuculano e la Dott.ssa Simona Palazzoli hanno dato notizia
di ogni interesse che, per conto propr io o di terzi, detengono nella Transazione in virth delle posizioni sopra
riportate, plecisandune Ia natura, i termini, I° ongnw e la portata, rilasciando cosi le dichiarazioni previste ai
sensi dell’articolo 2391 del Codice Civile,

Avvertenza connessa ai rapporti di natura commerciale e finanziaria con parti correlate (-)\
S
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Per una esaustiva valutazione dei rischi connessi ai potenziali conflitti di interesse derivanti da
rapporti con parti correlate, si segnala in via preliminare che la Societd ha provveduto a fornire puntuale
informativa dei rapporti commerciali in essere con Arkigest nei bilanci consolidati e di esercizio e nelle
relazioni finanziarie semestrali del Gruppo, nonché nell’informativa mensile ai sensi art. 114, comma 5,
Decreto Legislativo n, 58/98.

In data 11 gennaio 2012 il Consiglio di Amministrazione ha deliberato di autorizzare le controllate
dell’Area Care, Vivere S.r.l. e Sangro Gestioni S.p.A., a sottoscrivere con Arkigest un contratto di
consulenza con 'obiettivo di riorganizzazione delle stesse in materia di sicurezza, prevenzione incendi,
gestione del personale e ottimizzazione delle forniture, per un importo fatturato alle due controllate pari ad
euro 96 mila circa. Tali contratti non sono pill in essere.

In data 13 giugno 2012 Eukedos, preso atto della necessitd di prorogare i contratti di consulenza in
essere con le controllate Vivere S.r.l. e Sangro Gestioni S.p.A. per il tempo necessario al completamento
delle attivita svolte nella vigenza dei precedenti contratti, e della opportunita di centralizzare le funzioni
acquisili e manutenzioni ordinarie che mancano al Gruppo nel suo complesso, ha diretlamente sotloscritto
con Arkigest un nuovo contratto di consulenza tutt’ora in essere per un corrispettivo giornaliero pari a Furo
500,00 per ogni giornata/uomo oltre 'IVA di legge.

Tutte le operazioni con parti correlate di minore rilevanza sopra menzionate sono state valutate
precedentemente dal Comitato per le Operazioni con Parli correlate che ha espresso parere preventivo
favorevole.

Salvo quanto sopra e i rapporti contrattuali e documentali che hanno dato origine alla definizione
transattiva illustrata nel presente Documento Informativo, alla data odierna la Societd non intrattiene né ha
intrattenuto rapporti di natura commerciale e finanziaria con Arkigest o societa da questa controllate,

) Informazioni relative all’Operazione
2.1.  Descrizione delle caratteristiche, modalita, termini e condizioni dell’Operazione

In data 10 aprile 2008 Eukedos (al tempo Arkimedica S.p.A.) e Sogespa Immobiliare S.p.A., societd
ad oggi incorporata in Arkigest hanno concluso un contratto preliminare di compravendita avente ad oggetto
I'acquisto da parte di Eukedos delle quote detenute da Arkigest rappresentanti il 100% della societa Pianeta
Anziani S.r.1., pattuendo che quest’ultima, al momento della sottoscrizione del contratto definitivo, avrebbe
dovuto essere proprietaria di una struttura adibita a Residenza Sanitaria Assistenziale sita nel comune di
Bonea (BN). Successivamente all’accordo, Eukedos ha versato in favore di Arkigest euro 5,7 milioni a titolo
di caparra confirmatoria per 'acquisto dell*intero capitale sociale della Pianeta Anziani S.r.1.

Con comunicazione del 21 novembre 2008, Sogespa immobiliare ha convocato Arkimedica S.p.A.
per la stipula dell’atto di cessione del 100% del capitale sociale di Pianeta Anziani; successivamente
Arkimedica ha chiesto il differimento della data di stipula del contratto definitivo di cessione al fine di
effettuare alcune verifiche sulla regolarita tecnico - edilizia dell’immobile di proprieta di Pianeta Anziani,
nonché sulla regolarita amministrativa, contabile, fiscale e della posizione finanziaria netta di tale societa.

Con comunicazione dell'8 gennaio 2009, Arkimedica spa ha effettuato una serie di contestazioni a
Sogespa Immobiliare spa affermando che le irregolarita riscontrate a seguito delle verifiche effettuate erano
ostative alla stipula del citato contratto definitivo; con lettera del 12 gennaio 2009, Sogespa Immobiliare ha
riscontrato il contenuto della missiva di cui al punto precedente, contestandone l'integrale contenuto e
ribadendo il proprio adempimento a quanto contrattualmente pattuito con il contratto preliminare.

In mancanza di accordo, Sogespa Immobiliare ha contestato l'inadempimento di Arkimedica ed ha

esercitato il recesso dal contratto preliminare, trattenendo la caparra di euro 5,7 milioni gia versata,
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E quindi sorto un contenzioso tra Arkimedica e Sogespa immobiliare dinanzi al Tribunale di Firenze:
Arkimedica ha notificato a Sogespa Immobiliare atto di citazione con cui ha chiesto, tra l'altro, di accertare
I"inadempimento di Sogespa Immobiliare S.p.A. al contratto preliminare del 10 aprile 2008 e la condanna di
quest'ultima a restituire il doppio della caparra confirmatoria, per un totale di euro 11,4 milioni oltre agli
interessi legali; in subordine, la restituzione di quanto versato pari ad euro 5,7 milioni, oltre il risarcimento
del danno. Sogespa Immobiliare si & costituita con comparsa di costituzione e risposta contestando
integralmente gli avversi assunti e chiedendo il rigetto di ogni e qualunque domanda formulata da parte
attrice.

Secondo la tesi difensiva di Eukedos:

- il contratto preliminare di compravendita sottoscritto tra le parti in data 10 aprile 2008 relativo alla
cessione di quote rappresentanti il 100% della societd Pianeta Anziani, prevedeva che la societa
fosse proprietaria di un immobile sito nel comune di Bonea destinato a residenza sanitaria
assistenziale per circa 90 posti letto;

- diversamente da quanto pattuito, alla fine del 2008, Eukedos veniva a conoscenza del fatto che il
numero dei posti letto “autorizzabili” nella RSA non poteva essere superiore a 60 e che, pertanto,
Pimmobile non poteva considerarsi conforme a quanto pattuito;

Secondo la tesi difensiva di Arkigest:

- il contratto preliminare aveva ad oggetto il 100% del capitale sociale di Pianeta Anziani al prezzo di
euro 9.100.000,00 (maggiorato di un ulteriore importo di euro 10.000 per ogni “eventuale” posto
letto convenzionato esistente al momento dell’atto di cessione definitiva) e I'unica condizione per la
stipula dell’atto definitivo di cessione delle quote di Pianeta Anziani era che quest'ultima fosse
“proprietaria dell’Immobile” entro il 10.1.2010 e non certo che I'immobile avesse 90 posti letto
autorizzati; peraltro I'immobile, da un punto di vista strutturale, aveva una capacitd di circa 90 posti;

- il Contratto Preliminare, nelle sue premesse, fra I'altro, dava atto che: i) il contratto preliminare
relativo all’Immobile era stato trasferito a Pianeta Anziani da Sogespa Gestioni S.p.A, (societa
controllata da Arkimedica); i) e conseguentemente Arkimedica “ben conosceva lo stato
amministrativo e dei lavori del detto Immobile in corso di realizzazione™;

- il contratto preliminare doveva essere inquadrato nell’ambito della pill articolata ed ampia
operazione di scissione societaria che ha interessato la controllata di Eukedos Sogespa Gestioni
S.p.A (regolata con accordi quadro del 10.4,2008 e del 7.5.2008) da cui peraltro era derivata una
plusvalenza di circa euro 4.252,000,00 in favore di Eukedos.

Si ricorda che gli amministratori di Eukedos hanno ritenuto, in sede di redazione del bilancio al 31
dicembre 2011 (come peraltro gia effettuato in occasione della semestrale 2011), di svalutare
prudenzialmente il credito in oggetto per il 50% dell’importo della caparra confirmatoria per 1'esigenza di
una particolare prudenza nella rappresentazione dell’attivo stante la situazione di crisi della societa, che
impone di dare rilievo anche agli aspetti finanziari derivanti dal probabile prolungarsi della vertenza.

Successivamente allo scambio degli scritti difensivi, il Tribunale di Firenze ha fissato 'udienza di
comparizione parti per il tentativo di conciliazione ed eventuale discussione per il giorno 17 gennaio 2012;
udienza poi rinviata al 19 febbraio 2013, Da segnalare che il Tribunale di Firenze ha ritenuto che, allo stato,
la causa sia matura per la decisione ed ha rigettato le istanze istruttorie (CTU e testimonianze) formulate
dalla difesa di Eukedos.

Gia dai primi mesi dell’anno 2012, stante anche la notevole incertezza relativo all’esito finale del
giudizio avviato, Eukedos ha avviato trattative al fine di giungere ad una definizione tombale e transattiva
delle reciproche pretese con la controparte Arkigest, grazie anche alla rinnovata disponibilita al confronto
della controparte a seguito dell’operazione di aumento di capitale che ha visto la stessa Arkigest divenire

nell*estate scorsa socio di maggioranza relativa di Eukedos. “
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All'esito dei colloqui intercorsi con Arkigest, la Transazione consiste nella definizione della
Controversia alle seguenti condizioni e termini:

- rinuncia, con spese di lite compensate, alle reciproche domande avanzate nell’ambito della
controversia pendente avanti al Tribunale di Firenze mediante abbandono e cancellazione di tale
giudizio;

- cessione dell'intero capitale sociale di Pianeta Anziani a condizioni analoghe a quelle contenute
nell*originario accordo fra le parti concluso nel 2008 (e alla base della controversia di cui sopra),
precisate in linea di massima come segue:

o trasferimento del capitale sociale di Pianeta Anziani entro il termine del 31.12.2017, ovvero
entro il termine anteriore eventualmente deciso da Eukedos, assistito da rappresentazioni e
garanzie tipiche delle operazioni di compravendita di quote di tal genere;

o prezzo di compravendita pari all’importo risultante dalle “seguente formula: euro
9.100.000,00 + (pil) rivalutazione, da calcolarsi su tale importo di euro 9.100.000,00, in
ragione dell’1,5% annuo a partire dal 1 gennaio 2013 e sino alla Data di Esecuzione + (pii1)
{[EBITDA - (imeno) 15% del fatturato] x (moltiplicato) 6} — (meno) la PFN: restando inteso
che il prezzo di compravendita non potri essere, prima della varinzione della PFN, inferiore
ad euro 9.100.000,00 né eccedere euro 10.500.000.00;

o riconoscimento da parte di Arkigest a favore di Eukedos della caparra versata da Arkimedica
spa a Sogespa Immobiliare nel corso del 2008 quale caparra confirmatoria per la
compravendila della partecipazione:

o impegno di Arkigesl a far si che Pianeta Anziani avvii I'altivita di residenza per anziani e/o
disabili all*interno dell’immobile di sua proprieta nel periodo 2013-2017;

o facoltd concessa a Eukedos di non dare corso all’acquisto di Pianeta Anziani rinunciando
alla caparra confirmatoria di euro 5.700.000,00 gia corrisposta nel 2008, senza alcuna
ulteriore spesa e/o penalitd con espressa rinuncia di Arkigest a pretendere I'esecuzione o la
riseluzione del contratto e/o ad avanzare ulteriori pretese per qualsivoglia titolo, ragione o
causa nei confronti di Eukedos.

2.2.  Parti correlate coinvolte nell’Operazione

Alla Data del Documento Informativo, Arkigest & titolare di n. 6.448.693 azioni Eukedos pari a circa
il 36,35% del capitale sociale della Societd. L'lng. Carlo luculano, Presidente del- Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente, detiene indirettamente una partecipazione in Arkigest pari al 50% del
capitale sociale e riveste la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione di quest’ultima.

La Dofttoressa Simona Palazzoli & amministratrice della Societa dﬂ] 3 maggio 2012, nonché
Amministratore Delegato di Arkigest.

Alla luce di quanto sopra, I’Operazione oggetto del presente Documento Informativo & qualificabile
quale “operazione con parte correlata” a mente del Regolamento 17221 e della correlativa Procedura.

Durante la riunione del Consiglio di Amministrazione del 14 febbraio 2013, il Presidente Carlo
Tuculano e I’'amministratore Simone Palazzoli hanno dato notizia di ogni interesse che, per conto proprio o di
terzi, hanno nella Transazione in virtd delle posizioni sopra riportate, precisandone la natura, i termini,
l'origine ¢ la portata, rilasciando cosi le dichiarazioni previste ai sensi dell’articolo 2391 del codice civile.
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2.3.  Indicazione delle motivazioni economiche e della convenienza per la Societa dell*Operazione

In seguito ad un’esaustiva analisi della alternative disponibili, il Consiglio di Amministrazione di Eukedos ha
deliberato con I'astensione dell'Ing. Tuculano e della Dr.ssa Palazzoli e all’unanimita degli altri consiglieri di
approvare la Transazione descritta nel presente Documento Informativo, tenuto conto:

(i) dei profili di incertezza circa i possibili esiti del contenzioso in essere con Arkigest;

(ii) della opportunita di salvaguardare e valorizzare il versamento di euro 5.700.000,00 gia effettuato in
favore di Arkigest;

(i) della possibilita concessa da Arkigest a Eukedos di posticipare il trasferimento del 100% di Pianeta
Anziani fino al 31 dicembre 2017, evitando cosl ogni possibile intralcio all’esecuzione della
proposta di concordato;

(iv)  dell’impegno di Arkigest ad avviare I’attivita di Pianeta Anziani e dell’interesse di Eukedos ad
ampliare la propria attivita nel settore care;

(v) del conforto emergente dalle valutazioni di stima indipendenti acquisite circa la valorizzazione di
Pianeta Anziani,

24.  Modalita di determinazione del corrispettivo dell’Operazione

1l prezzo di compravendita delle quote rappresentative il 100% del capitale sociale di Pianeta
Anziani sopra illustrato € stato determinato prendendo a riferimento le condizioni contenute nell’originario
accordo fra le parti concluso nel 2008 (e alla base della controversia di cui sopra), tenendo altresi conto:

- del termine di esecuzione dell’Operazione (31.12,2017) e dei possibili valori di avviamento presenti
in Pianeta Anziani a tale data (stante I'impegno di Arkigest ad avviare I'attivita di Pianeta Anziani);

- della perizia tecnica di valutazione del capitale economico della societd “Pianeta Anziani stl” e
relativi allegati redatta dal dott. Matteo Mangiarotti

Si precisa che il suddetto perito & stato incaricato da Eukedos su indicazione del Commissario
Giudiziale dott. Macchiaverna,

2.5,  Illustrazione degli effetti economici, patrimoniali e finanziari dell’Operazione

La Transazione descritta nel presente Documento Informativo prevede la possibilita per Eukedos di
trasferimento del capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l. entro il termine del 31,12.2017, ovvero entro il
termine anteriore eventualmente deciso da Eukedos.

Gli effetti economici, patrimoniali e finanziari pro forma della futura eventuale acquisizione
verranno rappresentati nell’apposito documento che verrd redatto dalla Societd ai senso agli artt. 70/71 del
regolamento emittenti.

2.6,  Impatto sui compensi dei componenti dell’organe ¢&i amministrazione della Societd efo di
societa da questa controllate

L’Operazione non ha alcun impatto sull’ammontare dei compensi degli Amministratori di Eukedos
e/o di societa da questa controllate, .
£
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2.7.  Interessi dei componenti degli organi di amministrazione e di controllo, direttori generali e
dirigenti del’Emittente nell’Operazione

Fatto salvo quanto rappresentato in relazione all’Ing. Carlo Iuculano e alla Dott.ssa Simona Palazzoli
(cfr. paragrafo 2.2), I'Operazione non genera, direttamente o indirettamente, aleun interesse in capo ad alcun
componente degli organi di amministrazione e di controllo, né ad alcun dirigente dell’Emittente.

2.8.  Iter di approvazione dell’Operazione
In relazione alla tempistica ed all'iter di approvazione dell’Operazione, si segnala quanto segue,

Come anticipato al paragrafo 2.1 del presente Documento Informativo, a partire dai primi mesi del
2012 Eukedos ed Arkigest hanno intrapreso colloqui volti a valutare la possibile definizione transattiva delle
reciproche pretese relative alla Controversia,

In data 8 ottobre 2012 il Consiglio di Amministrazione di Eukedos si & riunito per valutare
formalmente IFopportunita di una soluzione conciliativa della Controversia,

Sulla base degli accordi intercorsi fra Arkigest e gli obbligazionisti della Societd precedentemente
alla sottoscrizione dell’aumento di capitale da parte di Arkigest, la possibile soluzione conciliativa della
Controversia avrebbe dovuto essere valutata secondo la procedura per le operazioni di maggiore rilevanza
come prevista dall’art. 8 del Regolamento Consob per le operazioni con parti correlate (di seguito il
“Regolamento Consob”), il quale richiede I'intervento di un comitato, anche appositamente costituito,
composto esclusivamente da amministratori indipendenti non correlati - qualora non vi siano almeno tre
amministratori indipendenti nominati nel Consiglio di Amministrazione — ¢ 'adozione di specifici presidi
equivalenti a tutela della correttezza sostanziale dell’operazione,

Al fine di assicurare adeguatamente I’obieftivo di tutela della correttezza sostanziale dell’operazione,
come richiesto dal Regolamento Consob, e stante la presenza di soli due consiglieri indipendenti all’interno
del Consiglio di Amministrazione, in data 8 ottobre 2012, mentre da un lato si & deliberato di approfondire i
termini di una eventuale soluzione transattiva della Controversia, dall*altro lato si & deliberato:

- di istituire un comitato interno ad hoc ai sensi dell’art. 8 Regolamento Consob per la valutazione di
una soluzione transattiva della Controversia, nominando quali membri dello stesso 1 Consiglieri
indipendenti Federico Banti e Stefano Zorzoli (rinviando per le regole di funzionamento di tale
comitato al regolamento del Comitato Parti Correlate);

« di individuare quali presidi equivalenti ulteriori a tutela della correttezza sostanziale della
operazione, ai sensi dell’art. 8 del Regolamento Consob per le operazioni con parti correlate, il
coinvolgimento del Commissario Giudiziale e del Comitato dei Creditori, subordinando quindi
I"approvazione dell’operazione al parere favorevole sulla convenienza e sulla correttezza sostanziale
delle relative condizioni da parte del suddetto Comitato Interno ad hoc nonché da parte del
Commissario Giudiziale e del Comitato dei Creditori.

11 Comitato ad hoc si & riunito in data 11 gennaio, 11 febbraio e 14 febbraio 2013, con la partecipazione
del Commissario Giudiziale e dei sindaci per la valutazione delle possibili soluzioni transattive, seguendo
I'evoluzione della negoziazione con Arkigest.

In data 14 febbraio 2013 il Consiglio di Amministrazione di Eukedos ha deliberato , con PPastensione
dell’Ing. Tuculano e della Dr.sa Palazzoli e all’unanimita degli altri componenti di approvare (previo parere
positivo del predetto Comitato appositamente costituito e subordinatamente al parere positivo del

3

Paging 9 i 11 (-!‘

" : 1 - ' A EuKedos S.p.A. @ Via Verdl, 41 42043 Gattatico REe

\ B & F 4 \ &F Y Capitale soclale € 24,300.100,80 iwv. @ C.F. & P.IVA

01701100354 @ R.E.A di RE n. 207263 e Tel. +39 0522

477365e Fax +39 0522 472811 ewww.eukedos.it e
eukedos@pec.it e Info@eukedos.It



eukedos..

'aN YA raYa

Commissario Giudiziale e del Comitato dei Creditori) I'operazione transattiva e di procedere con la
sottoscrizione dell’accordo transattivo concordato.

In data 18 febbraio 2013 il Comitato dei Creditori istituito nell’ambito della procedura concorsuale
che interessa Eukedos, udito il parere favorevole del Commissario Giudiziale, ha deliberato la approvazione
dell’operazione, esprimendo a sua volta parere favorevale.

In data 19 febbraio Eukedos ed Arkigest hanno definitivamente sottoscritto la Transazione e hanno
concordemente deciso di abbandonare il procedimento giudiziale in essere rinunciando ad ogni reciproca
pretesa,.

Gattatico (RE), 25 febbraio 2013

per il Consiglio di Amministrazione
1l Presidente

Cdrlo luculano

.u_.c.ﬂ_ o UM [ ( ;//
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Allegato A

Perizia tecnica di valutazione del capitale economico della societa

“Pianeta Anziani srl” redatta dal dott. Matteo Mangiarotti e relativi allegati 1), 2) e 3)
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EUKEDOS S.p.A.

Valutazione del capitale economico

di Pianeta Anziani S.r.L
al 30 Settembre 2012

Milanao, 13 Febbraio 2013

dott. Matteo Mangiarotti
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Il sottoscritio Matteo Mangiarotti, dottore commercialista in Milano e
Revisore contabile iscritto al Registro dei Revisori Contabili al n.
148442 dell’elenco pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 92, 4a serie
speciale del 20/11/2007, ha ricevuto dalla societd Fukedos S.p.A. (nel
seguito anche il “Committente™), con sede a Gattatico (RE), Via
Verdi, 41, V'incarico di procedere alla determinazione del valore
corrente teorico della societa Pianeta Anziam S.r.l. con sede a Firenze,
via Benedetto da Foiano 14, (di seguito definita anche la “Societd™)
con riferimento alla data del 30 settembre 2012,

A) NATURAE LIMITI DELI’INCARICO

La stima richiesta fa riferimento alla nozione di valore corrente
teorico, o valore economico della Societd, come determinabile in base
alle metodologie analitiche ed empiriche utilizzate dalla migliore
dottrina e prassi professionale.

Per valore generale, o valore economico, si intende quel valore che in
nomali condizioni di mercato pud essere considerato congruo per il
capitale economico di un’azienda, valore che put essere negoziato fra
un compratore e venditore in condizioni di assoluta liberta di agire ed
in possesso di un ragionevole grado di conoscenza delle condizioni di
mercato e dei fatti rilevanti connessi all'ogpetio della negoziazione,

La finalitd del presente lavoro &, pertanto, quella di determinare un
valore teorico di riferimento da non confondere con il possibile prezzo
di cessione/acquisizione e/o di collocamento sul mercato. Questo,
infatti, viene stabilito dalle parti sulla base di ulteriori considerazioni e
di altri elementi contingenti e soggettivi.

In particolare si ricordano, senza pretese di completezza, 1 seguenti
fattori:

® specifiche considerazioni svolte da una delle parti contraenti sulle
attivita della Societa;

¢ g¢ventuale urgenza di una delle parti contraenti a concludere
I’operazione;

e esistenza, per una delle parti contraenti, di eventuali benefici o
costi di natura fiscale connessi all’operazione;

s possibili sinergie emergenti, per una delle parti contraenti,
dall’eventuale transazione.
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A1 DOCUMENTAZIONE DI RIFERIMENTO

Ai fimi della redazione della presente perizia gli scriventi hanno
acquisito i seguenti documenti:

1. Visura camerale della Societa al 21 Novembre 2012;

ii. Situazione patrimoniale ed economica della Societda al 30
Settembre 2012 (Allegato 1);

ii.  Libro Cespiti aggiornato al 30 Settembre 2012;
iv.  Bilanci della Societa al 31 Dicembre 2009, 2010 ¢ 2011;

v. Perizia di stima dell’Arch. Gerardo Rizzi, relativa alla
struttura di Bonea (Allegato 2);

vi.  Scadenziario crediti al 30 settembre 2012;

vii.  Contratto preliminare di acquisto di Piancta Anziani S.r.l
stipulato tra Eukedos S.p.A. (gida Arkimedica S.p.A) ¢
Arkigest;

viii.  Prospetto informativo relativo all’aumento di capitale di
Eukedos S.p.A. depositato presso Consob alla data del 02
Agosto 2012;

ix. Memone difensive relative al contenzioso Sogespa
Immobiliare S.p.a. ¢ Arkimedica S.p.a., depositate presso la
Cancelleria del Tribunale di Firenze;

x. Studic SDA Bocconi “Tl rischio immobiliare nel mercato
finanziario e nel mercato diretto™ (Allegato 3)

xi.  Altri dati ed informazioni fornite dal management nel corso
degli incontri effettuati,

A.2  DATA DI RIFERIMENTO DELLA VALUTAZIONE

La data di riferimento della valutazione @ il 30 Settembre 2012,

A.3  LIMITI DEL LAVORO

La presente valutazione & stata effeltuata secondo le indicazionmi
fornite dal management della Societa. E’ dovere dello Scrivente altresi
segnalare alcune limitazioni ed ipotesi inerenti al processo di
valutazione, di seguito elencate:

e [l parere & formulato alla luce delle informazioni fornite ed
approvate dal management e pertanto non tiene conto della
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possibilita del verificarsi di eventi di natura straordinaria e non
prevedibile (nuove normative di settore, variazioni della normativa
fiscale, catastrofi naturali, sociali e politiche, nazionalizzazioni,
variazione delle condizioni di Business, ece.).

L’incarico non prevede lo svolgimento di procedure di revisione
contabile sui bilanci della Societa, sui dati contabili o previsionali,
né verifiche o accertamenti circa D'eventuale sussistenza di
passivitd di natura legale, fiscale, contrattuale, previdenziale o
connesse a problematiche di tipo ambientale.

Per la redazione della presente Perizia, la Societd, su proposta dello
Scrivente si & avvalsa di pareri indipendenti riportati in allegato,
Sugli stessi & stata svolta una verifica nel limite della
ragionevolezza delle ipotesi assunte alla base delle singole
valorizzazioni.

11 lavoro svolto si & basato su dati e informazioni storiche fornite
dalla Societd; non é stata svolta alcuna verifica indipendente, o
controlli di altro tipo, sui dati e sulle informazioni ottenute e,
pertanto, non si esprime alcuna opinione o altra forma di giudizio
sulla loro accuratezza, correttezza o completezza. La responsabilita
della veridicitd e/o idoneitd dei documenti ¢ delle informazioni
utilizzate appartiene unicamente al management della Societd che
ha sottoscritto apposita lettera di attestazione.
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B) COMPANY PROFILE

B.1  DATI IDENTIFICATIVI DELLA SOCIETA

La Societd, controllata al 100% da Arkigest S.r.l, con capitale sociale
di € 99.000 interamente versato ha sede legale in Firenze — Via
Benedetto da Foiano, 14, e partita IVA n. 02308760483.

Come previsto dal vigente statuto sociale, la Societa ha
principalmente come oggetto sociale la costruzione, ristrutturazione e
gestione di centri residenziali per anziani e disabili , residenze
sanitarie assistenziali e residenze sanitarie per disabili (RSA ,RSD).

Nel seguito si riportano i principali elementi relativi la Societd
secondo quanto risulta dalla visura CCIAA:

ATTO DI COSTITUZIONE 23/06/2000
FORMA GIURIDICA SOCTETA' A RESPONSABILITA® LIMITATA

SEDE LEGALE VIA BENEDETTO DA FOIANO 14 - FIRENZE (FT)

REGISTRO IMPRESE REA: 515808

CODICE FISCALE E P.IVA: 02308760483
PARTITA IVA

OGGETTO SOCIALE 1a societa ha per oggetto sociale la  ocostruzione,
vstrutturazione, realizzazione e pgestione di  centr
residenziali per anziani e disabili, centri diurni per anziani
non autosufficienti, residenze sanitarie assistenziali e
residenze sanitarie per disabili,

Inoltre, prevede la gestione di sistemi informatici, siti e
portali internet di interesse collettivo nel settore della terza
etd e degli anziani, gestione di servizi per anziani ¢ disabili,
la commercializzazione di teenologie, ausili e prodott per
la terza eth e per disabili,

La societa si doterd, ove previsto dalla legge, delle
autorizzazioni necessaric per Desercizio delle attivitd
previste dall’oggetio socinle,

La societd potra intraprendere mtte le  operazioni
finanziarie ¢ o immobiliari utli ed opporhme per il
conseguimento  del’oggefto  sociale,. Le  opemzioni
finunziarie non avranno carstlere prevalente ¢ non divette
verso il pubblico e comungue non in contrasto con le
disposizioni di cui alla 197/21. La societd potrd assumere
interegsenze in altre societd di qualsinsi tipo aventi scopi
sociali ansloghi sl propri, purché con carattere non
preminente e non ai fini del collocamento prezzo terzi. La
socield potrd inoltre concedere garanzie finalizzate al
miglior raggiungimento dello scopo sociale. La societd
potrd avolgere la propria attivitd sia in Talis che all*Estero,

RIS RS e e o0 S FINO AL 31/12/2050

CIIUSURA ESERCLZAL 31 DICEMBRE
SOCIALL

Af CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

AMMINESIH AT LY PRESIDENTE: BARILLARO RAFFAELE NICOLA
CONSIGLIERE: CALDARELLI LUIGI
CONSIGLIERE: CIBIROLI ELENA
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Per una pit chiara ¢ completa lettura, viene di seguito rappresentata
una breve disamina delle principali caratteristiche del mercato di
interessenza della Societd, oggetto della presente valutazione.

B.2 DEFINIZIONE DI UNA RSA

Una Residenza Sanitaria Assistenziale é una struttura extra-
ospedaliera per anziani disabili, prevalentemente non autosufficienti,
non assistibii a domicilio, bisognosi di trattamenti continui e
persistenti. Obbiettivo di tali strutture & I'accoglienza ¢ 1'erogazione di
prestaziomi sanitarie, assistenziali, di recupero funzionale e sociale.

Le RSA sono destinate a soggetti non autosufficienti, non curabili a
domicilio, portatori di patologic geriatriche, neurologiche e
neuropsichiatriche stabilizzate. Sono da prevedere ospitalita
permanenti, di sollievo alla famiglia non superiori ai 30 giorni, di
completamento di cicli riabilitativi eventualmente iniziati in altri
presidi del SN,

L’utenza della RSA si caratterizza per:

e eta di interesse geriatrico (di norma maggiore di 65 anni, ma
oramai le eta medie si avvicinano e spesso superano gli 80
anni);

e perdita dell’autosufficienza nelle attivita della vita quotidiana;

e condizioni sanitarie caratterizzate da instabilita clinica, non
tale da richiedere cure intensive ospedaliere;

e condizioni sociali che non consentono la permanenza al
domicilio sia pure con il supporto dei servizi domiciliari e
semi-residenziali;

e necessita di  assistenza  tutelare, comprensiva del
mantenimento dei contatti sociali e di programmi di
animazione.

Le RSA sono spesso localizzate in zone gia urbanizzate, collegate
mediante mezzi pubblici ai centri urbani per evitare 1'isolamento degli
ospiti (con le conseguenti difficolta di incontro con le famiglie ¢ una
traumatica separazione dell’ambito sociale di appartenenza) ¢ sono
tutte articolate sulla base dei seguenti servizi:

e area abitativa: camere con relativi servizi igienici;

e servizi di nucleo (uno ogni 20-30 ospiti): spazio soggiorno-
gloco-tv, cucina, saletta da pranzo, servizi igienici ¢ bagno
assistito, locali per il personale di assistenza;

e cenfro servizi e di vita colleitiva: reception e uffici
amministrativi, soggiorno comune, area musica/lettura, bar,
ristorante, sala polivalente, locali per attivitd occupazionali,
locali per il culto, parrucchiere/barbiere/pedicure, servizi
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sanitari, ambulatori, fisiocinesiterapia, servizio di podologia
palestra, spogliatoi, servizi generali, cucina/dispensa,
lavanderia/stireria.

L’assistenza delle RSA & assicurata da personale specializzato che si
occupa i atutare gli ospiti non autosufficienti nelle attivita di vita
quotidiana ¢ nella cura dell’igiene personale. La parte sanitaria,
invece, ¢ di competenza degli infermieri, dei terapisti della
riabilitazione e dei medici di famiglia, geriatri ed altri specialisti.

B.3  DEFINIZIONE DI UNA RSD

La Residenza Sanitario assistenziale per Disabili & un’unita d’offerta
residenziale che accoglie soggetti di etd inferiore a 65 anni, non
assistibili a domicilio, nelle condizioni di disabilita fisica, psichica,
sensoriale, dipendenti da qualsiasi causa.

In queste strutture vengono garantite agli ospili:
e prestazioni ad elevato grado di integrazione sanitaria;
e riabilitazione di mantenimento;

» residenzialita anche permanente;

B.4  DEFINIZIONE DI UNA RA

La Residenza Assistenziale & una struttura che fornisce alle persone
adulte e anziane, autosufficienti o parzialmente - autosufficienti,
prestazioni di tipo alberghiero, specifici servizi a carattere
assistenziale, prestazioni di tipo culturale e ricreativo, oltre a
prestazioni che mirino al recupero o al miglioramento
dell’autosufficienza della persona.

Gli interventi riguardano generalmente |’agsistenza diretta della
persona (igiene personale, pasti, pulizia ordinaria degli ambienti), la
protezione della persona (controllo e sorveglianza) e altre funzioni di
natura assistenziale, finalizzate a seguire 1'evoluzione delle condizioni
dell’ospite, i rapporti con la famiglia ¢ con Iesterno.

Le residenza assistenziale si pone al di fuori delle strutture del servizio
sanitario nazionale, difatti i costi dell’ospitalitd non sono a carico del
SSN.

B.5  L’ACCREDITAMENTO AL SERVIZIO SANITARIO
NAZIONALE

L'accreditamento istituzionale al Servizio Sanitario Nazionale & un iter
autorizzativo cui si sottopongono le strutture sanitarie private, per
poter esercitare prestazioni mediche (o pill genericamente servizi
legati al scttore della sanitd) per conto del Servizio Sanitario
Nazionale.
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L’iter di accreditamento ha inizio normalmente con un processo di
autorizzazione che dimostrera il possesso di una serie di requisiti
strutturali, tecnologici, impiantistici (legislazione in tema di sicurezza,
abbattimento barriere  architettoniche, ecc) ed organizzativi,
L’autorizzazione rende lecito 1'esercizio delle attivita sanitarie da
parte del soggetto autorizzato in possesso det requisiti minimi
prestabiliti e verificati.

La fase successiva consiste nell’accreditamento nel senso stretto del
termine, che viene rilasciato dalla regione di riferimento,
compatibilmente agli indirizzi della programmazione regionale e alla
rispondenza ai requisiti di qualificazione, ulteriori rispetto a quelli
necessari per 1'autorizzazione.

Il D.lgs 229/99, che modifica ed integra l'art. 8 del D.lgs.502/92,
definisce l'iter procedurale di accreditamento

R

~ 1, Autorizzazione alla realizzazione:

la realizzazione i nuove strutture sanitarie e sociosanitarie @
subordinata alla autorizzazlone del comune

2. Autorizzazione all'esercizio:

I'esercizio di attivita sanitarie e sociosanitarie & subordinato al
possasso dei requisiti minimi. La verifica che tale requisiti slana
soddisfatti da luogo al rilascio dell'autorlzzaziene all'esercizio
dellattivits per la quale & stata richiesta La validita
dellautorizzazions & soggetta a verifiche periediche.

~<H

3. Accreditamento:

| soggetti autorizzati che vogliono operare nellambito del
Servizio Sanitaric Nazionale, possono presentare istanza i
accreditamentoalla regione di appartenenza,

La regione, accertata fa funzionalita della struttura rispetto agli
Indirizzi della programmazione regionale e alla rispondenza ai
requisiti di gualificazione, ulterior rispetto a quelli necessari per
la sola autorizzazione, definiti dalla regione stessa, rilascla al
richiedente P'attestate di soggette accredilato ad erogare
prestazionisanttarie per conto del Servizio Sanitario Nazionale,

i

Pianeta Anziani S.r.l. ¢ ad oggi proprietaria di un immobile sito in
Bonea (BN) con una capacita di circa 90 posti letto, di cui:

® 40 destinati ad anziani ultrasessantacinquenni non
autosufficienti (RSA);

¢ 20 destinati a disabili non autosufficienti (RSD);

per un totale di 60 posti letto accreditati al SSN. A questi si
aggiungono 30 posti letto autorizzati ¢ destinati ad anziani
autosufficienti in regime privato (RA).
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Alla luce di quanto indicato in precedenza, si riportano
cronologicamente gli eventi, rilevanti ai fini dell’accreditamento, che
hanno interessato la struttura di Bonea (BN) di proprieta della Societa.

Principali eventi che hanno interessato lo strutturc RSA dl Bonea (BN), correlati olliter di accreditamento
prevista dal D.Igs 228/89 precedentemente mostrato.

H“*-.‘M_,_..e"' 7 luglio 2003 Rlchlesta permesse di costruzione

F'cu‘en: tavorevale all‘mwrrrnmll.u nella progrannmazione della
Regloni Carmpanta della realizzazions di uns REA. per uh tumerd di
A pl, per anziani uitrasessantacinguenni non autosufficienti o di 20

22 Luglio 2005

0 | et disabili non autesuificienti,
27 Agosto 2005 Convenzione urbanistica e permesso df costrulre
2 Magglo 2007 L”_Ctavrt:f!u:atl:u dl collaudo
o o e
HQ‘Q‘:,;:;?’ l'Comuna dl Banea rilascia l'autor lzzazione alla realizzazione di;
<40 p.l, per anziani uitrasnssantacinguenni non autosufficienti;
1 9 Gennaio 2009 - 20 p.l. per disablll non autosufficiant;

- 30 p.|. per attivitd soclo asslstanziall peranzlanl sutcsufficlent
inregime prlvare

i - s thri ﬂlﬁ:,l Tutorizadonn @nitaria’ pm‘ :
23 Glugne 2011 <40 | por aniani ultrammnhrlnmmnni non auwm!ﬂnanﬁ

20 n. per bl o o fiient

y . | Rilaicio autoflzzazione sindacale all ss=rciz o déllattivith i REA ey
_2 | 24 Glugna 2011 80 Pl e i ul!rawmmdnquanm maf nmmurrﬁimﬂ--
} | e <20 il par disabill nen-autesullisient - : -

e [15&!un‘1hre1’u11 ” |m-|_iinm.pnnmsh«||'mﬁ.rngTun..l-uﬂﬁluﬂmﬁm&._

I Domanda di accreditamento definitive & So.Re.Sa. S.pA, per:
2 Maggio 2012 =40 p.|, por anzian| ultraséssantacinguanni nof awtosufficienti;
+ 20pJ, par disabill non sutosuificient!y

24 Magpio 2042 So.Re.Sa. S.plA accetts la richiesta diaccreditamenta,

B.6  ARKIGEST

Arkigest S.rl. ¢ una holding di partecipazioni che alla data del 31
dicembre 2011 risulta azionista di :

1. Pianeta Anziani S.r.l. con una quota del 100%. Tl valore di
iscrizione alla data del 31 dicembre 2011 ¢ pari a € 7.042.600;

2. Sant’Antonio a Cird S.r.l. con una quota del 60% del capitale.
Tale societd alla data del 31 dicembre 2011 risulta essere
inattiva;

3. Casone Baratti S.r.l. con una quota del 100%, per un valore
contabile alla data del 31 dicembre 2011 pari ad € 844 435 La
socictd risultava inattiva in atiesa di destinare i terreni a
vigneto e realizzare una struttura turistico-ricettiva. Il progetto
in discorso & condizionato al risanamento degli immobili ad
uso abitativo ¢ ad una loro successiva rivendita;

4. Edilforte 99 Sr.l. con una quota del 100%, 11 valore di

iscrizione nel bilancio al 31 dicembre 2011 & pari ad €
130.000;
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Vallina S.r.1. con una quota del 70%. La partecipazione risulta
azzerata in quanto interamente svalutata nel corso di
precedenti esercizi;

La Villa 5.p.A. con una quota del 49%. Tale entita ha ad
oggetto la realizzazione, ['organizzazione, la gestione,
I’amministrazione e la conduzione di strutture per anziani non
autosufficienti oltre che di centri di assistenza psichiatrici, di
assistenza a disabili e adolescenti, sia di proprietd che di
proprietd di terzi. 1l valore di iscrizione in bilancio alla data
del 31 dicembre 2011 & pari a € 20.197.408.

Arkigest Sr.l. inoltre & il principale azionista (36,65%) di Eukedos
Sp.A. (Arkimedica S.p.A. fino all’8 novembre 2011), societd
impegnata nel settore sociosanitario assistenziale ¢ con interessenze
nel seftore farmaceutico e industriale con shocco al settore
ospedaliero. Ad oggi tale entita risulta avere in atto una procedura di
concordato preventivo. Le azioni rappresentative del capitale sociale
di Eukedos sono quotate sul mercato MTA di Borsa Haliana.

Di seguito viene rappresentato il dettaglio delle partecipazioni di
Eukedos S.p.A. alla data del 30 giungo 2012:

L BERDETIR AR, | WO, o

|
EMVCE INL Ll 'j

EuKedos S.p.A.

1060 1604

1]
— SANGRO =
e | GESTIOMSPA | -1 DELTA MED 8PA I

Fow

e ] obgesion

| T . . I— S—— R
—1 ICOSIMPIANTY |- saam | cotiinicsi
BROUP £0a s
100%

T
[ TEOHEO SRL ‘ i
LA SPA in tinois B T —
1008 i) el R
,1 VIVERE SRL ;_
1 1
100%
me%iimm ]'— Lo | Kt

Le aree di attivita del gruppo Eukedos sono le seguenti:

Area Care:

relativa alla gestione di Residenze Sanitarie Assistenziali per anziani

(RSA).
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Area Medical Devices:

connessa alla produzione e fornitura di prodotti per terapie infusionali,
prodotti in tessuto non tessuto ad altri prodotti customizzati per il
settore farmaceutico e dentale attraverso la controllata Delta Med
Srl.

Area Equipment:

progettazione, produzione e fornitura di  macchine per Ia
sterilizzazione e il lavaggio per i settori farmaceutico e ospedaliero e
di macchine per la cottura per comunitd attraverso la societa Icos
Impianti Group S.p.A. e alle suo controllate dirette.

Area Contract:

produzione ¢ fornitura chiavi in mano di arredi per ospedali, case di
riposo, € comunitd in genere, csclusivamente attraverso la societa
francese Ateliers Du Haut Forez 5.a.s., controllata indirettamente da
Eukedos tramite la subholding Arkifrance S.r.1.

B.7  IL CONTENZIOSO TRA EUKEDOS E ARKIGEST

Alla data di redazione del presente contributo risulta in essere un
contenzioso tra Eukedos S.p.A. e Arkigest S.r.1. In considerazione del
lavoro di determinazione del valore corrente teorico del capitale di
Pianeta Anziani S.r.l., commissionato allo scrivente, e del fatto che il
contenzioso di cui sopra risulta in essere tra due entita soggiacenti alla
fattispecie prevista dallo TAS 24 paragrafo 9 (parti correlate), lo
scrivente ha ritenuto necessario rappresentare una breve disamina
degli accadimenti intercorsi tra le due societa.

11 contenzioso ad oggi esistente trova origine da un contratto
preliminare di vendita del 100% delle quote di Pianeta Anziani S.t.],
ad Arkimedica S.p.A, alla data del 10 Aprile 2008.

Tale contratto rientrava in piti ampio accordo quadro (da qui in avanti
anche Accordo Quadro) stipulato tra Arkimedica S.p.A. (nella persona
dell’allora presidente Simone Cimino) e Arkigest S.r.l,, rappresentata
da Carlo Iuculano, redatto e sottoscritto in concomitanza ad un
complesso processo riorganizzativo in atto nel Gruppo Arkimedica.
In particolare, nel 2008, Arkimedica S.p.a. ¢ Arkigest S.r.l. risultano
partecipare rispettivamente per 1'87% e il 13% la societd Sogespa
Gestioni S.p.A..

12
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Situazione pre-ristrutturazione

[ARKIMED?CA] [ ARKIGEST J

87% 13%

L

[ SOGESPA ]

GESTION|I

In data 7 maggio 2008, I'assemblea dei soci di Sogespa Gestioni
S.p.A. delibera il progetto di scissione proporzionale, in base al quale
la parte di patrimonio di detta societd comprendente il ramo d’azienda
denominato “Gestioni Sud” veniva scisso nella costituenda societa
Sogespa Gestioni Sud S.r.l, mentre Sogespa Gestioni S.p.A. restava
proprietaria del ramo d’azienda denominato “Gestioni Centro Nord”.

Scissione di Sogespa Gestioni 5.p.A,
[ ARKIMEDICA ] [ ARKIGEST

| 87% 13%

FBGESPA GESTION I]

rame "Gestion Cenmo-hord”

[ ARKIMEDICA ] ARKIGEST !

I 87% 13% [

[ SOGESPA GESTIONI SUD J
: =

Successivamente a tale operazione, seguivano due differenti scambi
azionari verso le controparti testé indicate:

1. Arkimedica formulava ad Arkigest una proposta irrevocabile
di vendita con scadenza 10.06.2008 della propria
partecipazione nel capitale sociale di Sogespa Gestioni, ad un
prezzo di euro 17.400.000, Arkigest, nel confermare il suo
interesse all’acquisizione della partecipazione posseduta da
Arkimedica, condizionava perd la relativa accettazione
all’ottenimento  della necessaria copertura finanziaria
relativamente al prezzo per 1'acquisto di detta partecipazione
in Sogespa Gestioni;
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2. Arkimedica, a seguito di tale operazione, avrebbe acquisito il
13% di Sogespa Sud da Arkigest stessa per un prezzo pari a
euro 5.000.000.

51 rappresenta di seguito, la struttura azionaria delle due entita creatisi
a seguito di tali scambi indicati nei punti precedenti: '

Situarione post-ristrutturazione

FRK!MEDICA}[ ARKIGEST ]

100% 100%

L h 4
SOGESPA SOGESPA
GESTIONI SUD

In tale ambito Arkimedica S.p.A. e Sogespa Immobiliare S.p.A.,
(quest’ultima posseduta al 100% da Arkigest Sr.l.) sottoscrivevano
un ulteriore accordo comprendente tra 'altro il preliminare di vendita
stipulato il 10 aprile 2008 avente ad oggetto la cessione del 100%
delle quote del capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l., (posseduta
alla data di riferimento da Sogespa Immobiliare Sp.A). In tale
contratto Arkimedica si impegnava ad acquistare Pianeta Anziani
S.r.l. (proprietaria dell’immobile sito nel comune di Bonea) per
I'importo di euro 9.100.000 oltre ad un aumento di prezzo di euro
10.000 per ogni eventuale posto letto convenzionato. In
considerazione di cido Arkimedica Sp.A. versava a Sogespa
Immobiliare un importo pari a euro 5.700.000 a titolo di acconto.

A seguito di tale accordo si susseguivano i seguenti accadimenti:

e 21 novembre 2008: Sogespa Immobiliare Sp.A. invita
Arkimedica S.p.A. a stipulare il contratto definitivo di
cessione delle quote entro la data del 29 dicembre 2008;

s 12 dicembre 2008: Arkimedica S.p.A. evidenzia che la
stipula del contratto definitivo sarebbe potuta avvenire solo
una volta decorsi 1 30 giomni dalla ricezione dell’invito a
stipulare e chiedeva che la stipula di detto atto fosse fissata in
una data successiva al 12 gennaio 2009. Nel frattempo la
stessa Arkimedica Sp. A, avanza richieste circa la verifica
tecnica dell’immobile sito in Bonea (posseduto da Pianeta
Anziani) al fine di attestare la presenza di 90 posti letio;

¢ 19 dicembre 2008: Sogespa Immobiliare S.p.A. evidenzia ad
Arkimedica S.p.A. che la stipula dell’atto di cessione delle
quote non era stata subordinata ad alcuna verifica di carattere
tecnico o amministrativo, ma esclusivamente al possesso
dell’immobile di Bonea da parte della Societd, precisando
inoltre di aver gia provveduto alla trasmissione della

14
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documentazione tecnica in data 24 novembre 2008 ¢ che
nessuna garanzia era stata mai data in merito al numero dei
posti letto della struttura. Sogespa Immobiliare invitava quindi
Arkimedica alla stipula del contratto definitivo per la cessione
delle quote di Pianeta Anziani S.r.l. in data 13 gennaio 2009,

e B gennaio 2009: Arkimedica evidenzia una serie di
contestazioni, chiedendo tutte le certificazioni e le
autorizzazioni amministrative, nonché il parere rilasciato dalla
giunta regionale in merito alla possibilita dell’edificio di
ospilare un numero di posti letto residenriali pari a novanta,
affermando che in mancanza di tale documentazione,
Arkimedica non avrebbe stipulato il contratto definitivo di
cessione delle quote di Pianeta Anziam Sr.l.

* 12 gennaio 2009: Sogespa Immobiliare contesta il contenuto
della missiva di Arkimedica, ribadendo che nel preliminare di
vendita fosse chiaro come 1'unico presupposto per la stipula
del contratto definitivo di cessione fosse la proprieta esclusiva
dell’immobile sito in Bonea da parte di Pianeta Anziani S.r.l.,
allegando  comunque copia  dell’autorizzazione alla
realizzazione, rilasciata dal Comune di Bonea, di una RSA per
un numero di 40 posti residenziali per anziani
ultrassessantacinquenni non  autosufficienti, 20 posti
residenziali per disabili non anziani non autosufficienti ¢ 30
posti letto residenziali per attivita socio-assistenziali ad
anziani autosufficienti in regime privato.

Arkimedica decideva comunque di non stipulare il contratto definitivo
di acquisto delle quote di Pianeta Anziani. In seguito a tale decisione,
Sogespa Immobiliare Sp.A. esercitava il recesso a fronte
dell’inadempimento  di  Arkimedica, tratienendo la  capama
confirmatoria di euro 5.700.000 versata da Arkimedica. In
conseguenza di tale atto, Arkimedica ha promosso causa contro
Sogespa Immobiliare, dichiarando 1’inadempimento della controparte
al contratto preliminare e richiedendo la restituzione del doppio della
caparra confirmatoria e dei relativi interessi legali. Nel corso del 2010
Sogespa Immobiliare S.p.A., controllante di Pianeta Anziani Sr.l, &
stata fusa per incorporazione in Arkigest Sr.l.. Alla data di redazione
del presente documento il Tribunale non ha ancora assunto alcun
provvedimento; gli amministratori di Eukedos, in sede di redazione
del bilancio al 31 dicembre 2011 hanno ritenuto di svalutare
prudenzialmente il credito in oggetto per il 50% dell’importo della
caparra confirmatoria,

Nel bilancio di Eukedos al 31 dicembre 2011 la societa di revisione ha
emesso la propria relazione senza rilievi ma con due richiamu di
informativa, uno dei quali collegato alla causa in essere tra Eukedos e
Arkigest, indicando che “gli amministratori di Arkimedica (ora
Eukedos), pur ritenendo che tale vertenza possa presentare concreti
margini di successo, hanno provveduto ad effettuare una svalutazione
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pari ad euro 2,85 milioni al fine di allineare tale credito al presunto
valore di realizzo; peraltro, I'integrale realizzo del sopramenzionato

credito dipende dall’esito del contenzioso che, ad oggi, risulta
incerto.”
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C) PRINCIPI E METODI DI RIFERIMENTO

C.1  CRITERI DI VALUTAZIONE

Come & noto non esistono formule o regole definite cui attenersi per
effettuare valutazioni di aziende o di parti di esse. La dottrina ¢ la
prassi professionale hanno tuttavia sviluppato criteri (e metodologie)
che riscontrano generale accettazione presso gli operatori.

Questi criteri si differenziano tra loro in quanto pongono ’enfasi su
aspetti diversi dell’azienda da valutare. Essi, inoltre, seppure cormretti
sotto il profilo concettuale, presentano problemi peculiari nella loro
applicazione pratica, derivanti dalla corretta identificazione delle
variabili essenziali delle formule sottostanti.

I criteri di valutazione (e, all’interno di questi, i metodi di valutazione)
debbono essere pertanto opportunamente scelti, a seconda della natura
e delle caratteristiche dell’azienda da valutare, nonché delle finalita
della valutazione stessa.

Restano comunque sempre valide alcune considerazioni di carattere
preliminare, nel seguito esposte:

e innanzitutto va detto che il compito di valutare un’azienda si
riallaccia ai concetti fondamentali del valore. Il valore consiste
pertanto in una relazione intercorrente tra soggetto ed oggetto ed il
valore da dare a tale relazione dipende da un interesse che puo
essere di natura materiale o .ideale. Tale valore pertanto dipende
da molteplici considerazioni fatte dalle parti contraenti che
potrebbero anche prescindere dagli aspetti patrimoniali, reddituali
e finanziari dell’oggetto di negoziazione. Appare evidente che il
problema fondamentale della valutazione consiste nell’esprimere
sotto forma numerica 1'universalitd dei fattori che costituiscono
nel loro insieme la realta aziendale. Per quanto sopra specificato,
I’obiettivo generale dell’aziendalista in una valutazione d’azienda
¢ la determinazione del cosiddeito “valore obiettivo”, ciog del
prezzo che in circostanze normali, astrazione fatta dalle parti
contraenti, dei loro particolari interessi e dello stato di cose
esistenti, pud essere considerato come “adeguato”;

® quale che sia il procedimento seguito, i valori calcolati non
possono essere che valori di riferimento, non necessariamente
uguali ai prezzi di compravendita effettivamente convenuti: questi
sono le risultanti di una negoziazione, cioé di un rapporto di forza
tra acquirente ed alienante e risultano pertanto influenzati da
fattori soggettivi ed occasionali.

In sintesi le fasi normalmente seguite nella determinazione del valore
del capitale economico di una societa sono le seguenti:

a) determinazione del valore generale del capitale economico
dell’entita autonomamente considerata nel rispetto del principio
dell’oggettivita dei criteri di valutazione adottati;
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b) valutazione di altri elementi, anche di natura giuridica che,
nell’ambito della particolare fattispecie, possono influenzare il
valore economico di cui al punto precedente;

c) considerazione di ulteriori aspetti di tipo negoziale e qualitativo
che potrebbero contribuire a definire il valore delle azioni che
rappresentano il capitale economico della societa.

E comunque necessario premettere che la valutazione di qualsiasi
azienda non pud nsolversi in una mera applicazione di formule,
utilizzate in modo meccanico sulla base di dati contabili o extra-
contabili. Questa regola generale vale soprattutto nelle scelte dei
parametri che entrano nelle formule stesse, scelte che necessariamente
sono in parte soggettive in quanto legate sostanzialmente
all’esperienza da nol maturata in questo specifico settore
professionale.

Di conseguenza nell’ottica valutativa lo Scrivente ha tenuto conto non
solo in penerale della realta in cui la Societd opera, ma anche delle
basi teoriche che la pill avanzata dottrina in materia ha elaborato al
riguardo.

Prima di illustrare 1 crileri ¢ 1 metodi, che lo Scrivente ha scelto di
adottare nel caso in questione, ¢ opportuno indicare brevemente i
caratteri fondamentali di quelli che vengono comunemente proposti
dalla dottrina e dalla prassi professionale prevalente.

In estrema sintesi si pud asserire che la valutazione d’azienda
scaturisce da un complesso esame che investe sia la capacita di reddito
dell’azienda che la sua struttura patrimoniale.

Pertanto, i criteri valutativi s possono ricondurre a distinti
procedimenti di calcolo, quali:

a) Criteri economico-finanziari:

I criteri economico finanziari si fondano sull’ipotesi che il valore di un
bene sia pari al valore attuale dei benefici ottenibili dal suo utilizzo
futuro. T criteri economico finanziari sono generalmente utilizzati
mediante ’applicazione delle seguenti metodologie:

a.1 Metodi reddituali

I metodi reddituali ravvisano nella capacita dell’azienda di
generare risultati economici positivi |’elemento fondamentale ai
fini della valutazione. In particolare il valore di un’azienda & il
risultato della somma algebrica del valore attuale dei redditi
futuri. 11 tasso utilizzato ai fini dell’attwalizzazione, o
capitalizzazione, del reddito é, di norma, basato sul tasso di
rendimento del capitale di rischio. Tali metodi trovano spesso
applicazione nelle aziende commerciali e di servizi o qualora gli
aspetti reddituali siano prevalenti rispetto a quelli patrimoniali.

a.2 Metodi finanziari
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I metodi finanziari ravvisano nella capaciti dell’azienda di
produrre flussi di cassa I'elemento fondamentale ai fini della
valutazione. In particolare il valore di un’azienda ¢ il risultato
della somma algebrica del valore attuale dei flussi di cassa che la
stessa sara in grado di generare in futuro. I tasso di
attualizzazione utilizzato per scontare al valore attuale i flussi di
cassa attesi in futuro & in genere il costo medio ponderato del
capitale a seconda della configurazione di flusso di cassa
considerato. Tali metodi trovano spesso applicazione nei casi in
cui sono disponibili proiezioni economiche e patrimoniali di
medio-lungo termine.

b) Criteri patrimoniali

1 criteri patrimoniali assumono che il valore di un complesso aziendale
sia pari al patrimonio netto contabile rilevato ad una certa data
opportunamente modificato per tener conto dei valori correnti delle
attivitd e delle passivitd. Tali metodi non prendono in esplicita
considerazione gli aspetti inerenti la capacitd dell’azienda di produrre
risultati economici.

Le principali metodologie patrimoniali di applicazione dei criteri del
costo sono le seguenti: :

b.l1 Metodo patrimoniale semplice

Il metodo patrimoniale semplice determina i1l valore di
un’azienda attraverso la valorizzazione dei beni materiali e degli
oneri ad utilitd pluriennale risultanti dalla gituazione contabile,
Tale metodo non considera ['eventuale wvalore riferibile
all’avviamento.

b.2 Metodo patrimoniale complesso

Il metodo patrimoniale complesso determina il valore di
un’azienda attraverso la valorizzazione dei beni materiali ¢ degli
oneri ad utilitd pluriennale risultanti dalla situazione contabile
nonché dei beni immateriali contabilizzati e non. I beni
immateriali sono includibili nella valutazione esclusivamente
nell’ipotesi in cui questi abbiano un valore misurabile, siano
dotati di un’utilitd che perdura nel tempo ¢ possano essere
eventualmente trasferiti a terzi.

¢) [l metodo misto patrimoniale - reddituale:

Consiste in una applicazione congiunta dei due procedimenti sopra
esposti, Tale metodo si basa essenzialmente sul concetto della
determinazione del valore di avviamento dell’azienda, inteso esso
come maggior costo sostenuto da chi acquista 1’azienda funzionante,
rispetto all’acquisizione dei singoli componenti patrimoniali,

d) Criteri di mercato
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I criteri di mercato si basano sull’ipotesi che il valore di un bene sia
determinabile con riferimento al prezzo fatto in scambi di beni similari
avvenuti nel recente passato. I criteri di mercato sono di norma
applicati mediante 'utilizzo delle seguenti metodologie.

d.1 Metodo dei prezzi di borsa

Il metodo dei prezzi di borsa consiste nel riconoscere ad
un’azienda quotata un valore pari a quello attribuitole dal mercato
borsistico a prescindere dagli effettivi valori, patrimoniali e
reddituali, storici ¢ prospettici.

d.2 Metodo dei multipli di borsa

Il metodo dei multipli di borsa consiste nel raffrontare il ramo
d’azienda, o la societd, da valutare con societd quotate similari.
Tale metodo ¢ utilizzato per la valutazione di aziende con titoli
non quotati su mercati regolamentati ma che abbiano
caratteristiche assimilabili a societa quotate.

d.3 Metodi dei multipli di transazioni comparabili

I metodi dei multipli di transazioni comparabili sono
concettualmente simili ai multipli di Borsa, determinano il valore
dell’azienda oggetto di analisi sulla base delle transazioni
avvenute nel mercato che hanno riguardato societda comparabili a
quella oggelto di valutazione.

C.2  LASCELTA METODOLOGICA

Malgrado la dotirina abbia sviluppato diverse metodologie di
valutazione, come sopra descritto, nella fattispecie in esame ¢ stato
utilizzato il metodo patrimoniale semplice per 1 motivi che saranno
meglio descritti nel prosieguo della presente perizia.

C.3  METODO DI VALUTAZIONE: METODQ PATRIMONIALE
SEMPLICE

Il metodo di riferimento nella presente valutazione, in considerazione
dell’elevata incidenza degli asset materiali sul totale dell’attivo della
Societd, non puo che essere un metodo di natura patrimoniale.

L’ utilizzo di qualsiasi altro metodo di valutazione tra quelli
precedentemente esposti, determinerebbe risultati non congrui ¢ non
coerenti, né con il business né con P'effettivo valore dell’insieme
delle grandezze stock (patrimoniali) presenti a bilancio della
Societa.

Alla luce delle considerazioni effettuate ed ai fini della determinazione
del valore corrente del ramo d’azienda si & proceduto all’applicazione
del metodo patrimoniale semplice il quale, come gia detto in
precedenza, si distingue dal cosiddetto “Metode Patrimoniale
Complesso” in quanto non prevede la valorizzazione dell’eventuale
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avviamento presente nel patrimonio sociale alla data di riferimento
della presente stima.

Con D'applicazione di tale metodo patrimoniale si addiviene alla
definizione quantitativa del “capitale netto rettificato™ designato nella
tradizione europea con il simbolo K,

La logica che nel caso specifico rende sufficiente I’applicazione pura e
semplice del procedimento di cui sopra si pud rintracciare nel
convincimento che nell’analisi delle attivita componenti il patrimonio
sono gia presenti tutte le informazioni necessarie.

Il “capitale netto rettificato™ & definito quindi dalla somma algebrica
dei valori attribuiti ad ogni singolo elemento del patrimonio sociale
clascuno valorizzato al lordo delle plusvalenze P ed al netto delle
minusvalenze M accertate dedotti gli oneri fiscali potenziali.

Di seguito viene descritto il processo di determinazione delle
principali grandezze sopra individuate,
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D) METODO PRINCIPALE: METODO
PATRIMONIALE SEMPLICE

Come indicato in precedenza, la valutazione secondo il metodo
patrimoniale semplice parte dalla determinazione del patrimonio netto
rettificato K; lo stesso deriva da un processo valutativo del valore
corrente di mercato di tutte le attivita debitamente diminuite di tutte le
passivita.

La procedura adottata prevede quindi ['analisi delle poste che
compongono lo stato patrimoniale di riferimento e la sua conseguente
valutazione nell’ottica della finalita e dei principi sopra elencati.

La valutazione si & quindi articolata nelle seguenti fasi;

(a) Accertamento delle eventuali differenze fra il valore corrente e il
valore contabile delle attivita e delle passivita patrimoniali
opportunamente riclassificate;

(b) Calcolo della fiscalitds figurativa sulle eventuali differenze
accertate;

(c) Determinazione del patrimonio netto rettificato, coincidente con
il valore del capitale economico.

La valutazione della Societd & stata condotta con riferimento alla data
del 30 settembre 2012; 1a Societd ha fornito la situazione patrimoniale
ed economica di riferimento (Allegato 1), che & stata riclassificata nei
prospetti nel seguito riportati.
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Valori espressi in €

IMMOBILIZ 181

costi di impianto e ampliamenta 181
IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 2.908.932

terreni e fabbricati 2.647.800

impiant! e macchinari 14,778

aftrezzalure industriali @ commerciali 3.471

altri beni 242883
ATTIVO CIRCOLANTE 738.078
RIMANENZE

lavori in corso su ordinazione 12.073
CREDITI

verso clienti 507.561

cradjti tributari 193.556

imposte anticipate 22932

verso altri 241
DISPONIBILITA' LIQUIDE

depositi bancari e postali 2.305

denaro e valori In cassa 411
PATRIMONIO NETTO 94.899

Capilale soclale 99,000

Rigerva da scprapprezzo dells azioni/quote 52.010

Rizerva legale 4.441

Altre riserve, distintamentea indicate

Riserva straordinaria o facolfativa 5.560

Utile/perdita portati a nuovo -

Utile/perdita dell'esercizio (66.112)
TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO 2182
DERITI 3.551.110

Debiti verso banche 2.114.473

Debitl verso fornitori 578.203

Debiti verso controllant! 785.941

Debiti tributari 59,239

Debiti verso istitutl di previdenza e di sicurezza sociale 2,621

Altri debiti 9.634
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Ricavi vendita e prestazioni 399.291
TOTALE RICAVI 389.291
Acquisto materie prime (37.782)
Costl per Sendzl . (208.680)
Costi del personale (47.201)
Oneri diversi di gestione (7.884)
EBITDA 96.045
Ammortamenti (85.053)
EBIT 10,882
Proventi finanziari 3
Oneri finanziar {79.582)
Proventl stracrdinari 2.837
Oneri straordinari (180)
UTILE NETTO (66.112)

Il conto economico evidenzia nei primi nove mesi del 2012 una
perdita di circa 66 mila euro; su tale perdita non & stato considerato
prudenzialmente alcune effetto fiscale ai fini IRES (che avrebbe
ridotto la perdita emergente dalla situazione contabile), mentre un
eventuale stanziamento IRAP sarebbe stato di natura non materiale.

ok o e o

(a)  Accertamento delle eventuali differenze tra valore
corrente e valore contabile

L’accertamento delle eventuali differenze tra valore corrente alla data
del 30 Settembre 2012 e il valore contabile alla medesima data ha
comportato 1’analisi di ogni singola posta contabile patrimoniale,
opportunamente riclassificata, analisi che viene di seguito sintetizzata.

TTIVITA’®
Immobilizzazioni immateriali

Le immobilizzazioni immateriali sono iscritte al costo originario di
acquisto al netto delle quote di ammortamento accantonate e calcolate
sistematicamente sulla base di aliquote ritenute congrue in relazione
alla natura e alla possibilita di utilizzo dei cespiti.

Le immobilizzazioni che risultino durevolmente di valore inferiore a
quello determinato secondo quanto sopra esposto sono iscritte a tale
minor valore.

Valori espressi in €
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CDSTI DI IMPIANTO E AMPLIAMENTO 181

I costi di impianto ed ampliamento sono relativi ai costi connessi alla
realizzazione del sito internet.

Le immobilizzazioni immateriali indicate nella situazione
patrimoniale - contabile di riferimento alla data del 30 Settembre
2012, ammontano complessivamente a € 181, al netto degli
ammortamenti.

Si ritiene che per la posta sopra descritta possa essere confermato il
valore iscritio nella situazione patrimoniale - contabile al 30/9/2012,
pari ad € 181.

Immobilizzazioni Materiali

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al loro costo di acquisto o
di produzione, comprensivo degli oneri accessori di diretta
imputazione e del costo di eventuali lavori incrementativi, al netto dei
relativi fondi di ammortamento.

Gli ammortamenti sono stati calcolati sistematicamente sulla base di
aliquote ritenute congrue in relazione alla natura e alla possibilita di
uttlizzo deir  cespiti, Nel caso in  cui, indipendentemente
dall’ammortamento gia contabilizzato, risulti una perdita durevole di
valore, |'immobilizzazione viene corrispondentemente svalutata.

Valori espressiin €

TERRENI E FABBRICATI 2.647.800

IMPIANT! E MACCHINARI 14.778
ATTREZZATURE INDUSTRIALI E COMMERCIALI 3.471

ALTRI BENI 242,883

Le immobilizzazioni materiali indicate nella situazione patrimoniale -
contabile di riferimento alla data del 30 Settembre 2012, ammontano
complessivamente a € 2.908.932, al netto dei fondi ammortamento a
tale data.

La consistenza della voce ferreni e fabbricati & relativa
esclusivamente all’immobile di Bonea, che & stato oggetto di perizia
giurata in data 6 febbraio 2013 da parte dell’Arch. Gerardo Rizzi che
ha attribuito all’immobile un valore di mercato pari a € 9.500.000 con

una conseguente rivalutazione, rispetto al valore contabile, di €
6.852.200,

La valutazione del complesso immobiliare é stata condotta dall’Arch.

Rizzi che ha fondato il procedimento valutativo sull’applicazione di
due differenti metodi:
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- Metodo del costo di costruzione complessivo del fabbricato;

- Metodo del confronto.

Il metode del costo di costruzione prevede che il valore dell’edificio
sia determinato in base alla volumetria dell’edificio stesso, in funzione
dei costi medi correnti, derivabili dai prezzi medi di appalto per
costruzioni di similari caratteristiche, comprensivi degli oneti di
progettazione.

L’applicazione di tale metodologia comporta i seguenti passaggi:

1. Determinazione del costo di realizzazione: nella fattispecie
determinato in funzione dei prezzari della Regione Calabria e
della Regione Veneto, da cui deriva un costo di realizzazione
di 590,00 €/me.

2. Quantificazione del costo per la progettazione e direzione
lavori: determinati in base alla tariffa professionale di
ingegneri ¢ architetti, pari al 7,62% del costo di realizzazione.

3. Determinazione degli oneri di costruzione: quantificati
applicando wuna maggiorazione del 5% al costo di
realizzazione,

I valori sopra determinati comportano un valore complessivo del costo
di costruzione di 664,78 €/mc; applicando tale costo ai 12,738 me
dell’edificio, si giunge ad una valutazione del fabbricato di 8.468
migliaia di euro, a cui va poi sommato il valore dell’area edificabile
per quantificare il valore complessivo del complesso immobiliare.

I valore dell’area edificabile viene determinato dall’Arch. Rizzi in
funzione del costo complessivo di costruzione del fabbricato, in
particolare applicando a tale costo (€ 664,78 al metro cubo nella
fattispecie) una percentuale del 20%, seguendo ’art. 36 comma 7 del
D.L. 4 luglio 2006 n. 223, convertito dalla Legge 4 agosto 2006 n.
248, che stabilisce che il costo delle aree occupate dalla costruzione
viene determinato come percentuale non inferiore al 20% del costo
complessivo del fabbricato.

Aftualizzando a un tasso considerato pari al rendimento degli
investimenti ordinari di medio periodo (4,6% nella fattispecie) per il
numero di annualitd previste per la realizzazione del bene (3 nella
fattispecie) il costo del terreno edificabile moltiplicato per la
superficie di fabbricato realizzabile, I’Arch. Rizzi giunge quindi ad un
valore del terreno edificabile di 1.259 migliaia di euro.

Sommando il valore del fabbricato al valore del terreno ¢ agli oneri di
urbanizzazione dell’edificio, pari a 59 migliaia di euro come stabilito
in convenzione, I’ Arch. Rizzi definisce quindi il valore del complesso
immobiliare in 9,786 migliaia di euro.

Lo Scrivente evidenzia di aver effettuato un ricalcolo relativo alla
valorizzazione del costo del terreno edificabile, poiché I'Arch. Rizzi
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nella sua perizia ha utilizzato per la determinazione dello stesso un
tasso di rendimento pari al 4,6% attualizzando  secondo
capitalizzazione semplice il valore dell’'area edificabile (ipotizzando
che sia necessari tre anni per la costruzione del bene).

Ripercorrendo la valutazione dell'Arch. Rizzi, considerando un fasso
di aftualizzazione del 7,43% (vedi allegato 3) e utilizzando una forma
di capitalizzazione composta, lo Scrivente giunge ad un valore del
complesso immobiliare di 9.678 migliaia di euro (comunque superiore
al valore finale del complesso immobiliare indicato dall’Arch. Rizzi in
9.500 migliaia di euro).

Il metodo del confronto quantifica il valore del bene oggetto di
valutazione in funzione di operazioni di compravendita aventi ad
oggetto beni con destinazione analoga, determinando nella fattispecie
un valore del complesso immobiliare in funzione del numero di posti
letto,

In particolare, I’Arch. Rizzi identifica due transazioni comparabili
all’'RSA oggetto di valutazione, una prima transazione del 2006 di una
struttura sanitaria ubicata in Lazio, a Barbarano Romano, da cui deriva
un valore di circa 114 migliaia di euro a posto letto, e una seconda
transazione di una struttura ubicata a Lido di Camaiore, in Toscana,
avvenuta nel 2006, da cui deriva una valutazione di circa 117 migliaia
di euro a posto letto.

In base alle due transazioni sopra identificate, il valore medio del
posto letto & di circa 155 migliaia di euro, I’ Arch. Rizzi applica nella
sua valutazione uno sconto del 10% su tale valore, giungendo ad un
valore a posto letto di 105 mila euro, da cui deriva per la struttura di
Bonea, formata da 90 posti letto, un valore complessivo di 9.450
migliaia di euro.

In considerazione delle risultanze dei due metodi sopra presentati,
I’Arch. Rizzi giunge ad una valutazione dell’edificio di Bonea
destinato a Residenza Sanitaria Assistenziale di 9.500 migliaia di
euro.

Per quanto concemne la valutazione svolta dall’Arch. Rizzi, lo
Scrivente evidenzia come nell’applicazione del metodo del confronto i
valori emergenti da transazioni comparabili al bene oggetto di
valutazione possano essere condizionali da eclementi di natura
negoziale non sempre resi pubblici che possono portare ad una
“determinazione del prezzo di compravendita non sempre
corrispondente al reale valore dell’immobile (si pensi ad esempio a
clausole di aggiustamento del prezzo post acquisizione. 1.e. earn out).

Lo Scrivente ritiene comunque che il metodo del costo, applicato
peraltro con riferimento a due differenti prezziari regionali (Calabria e
Veneto), sia ancorato a riferimenti di natura normativa che
conferiscono ai risultati emergenti dall’applicazione di tale
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metodologia maggiore oggettivitd.

Si ritiene pertanto che le risultanze emergenti dall’applicazione di tale
metodo possano essere considerate valide ai fini della presente
valutazione.

In funzione di quanto sopra esposto, si ritiene pertanto che possa
essere confermato il valore attribuito dall’Arch. Rizzi al compendio
immobiliare (9.500 migliaia di euro) € che debba quindi essere
considerato il valore corrente delle immobilizzazioni, pari ad €
9.761.132, con una rivalutazione nispetto al valore contabile di €
6.852.200.

Rimanenze

Le rimanenze sono iscritte al costo di acquisto, comprensivo di tutti i
costi ¢ oneri accessori di diretta imputazione e dei costi indiretti
inerenti alla produzione interna.

Valori espressi in €

LAVORI IN CORSO SU ORDINAZIONE 12.073

Il valore delle rimanenze indicato nella situazione patrimoniale -
contabile di riferimento alla data del 30 Settembre 2012, ammonta
complessivamente a € 12.073.

Si ritiene che per la posta sopra descritta possa essere confermato il

valore iscritto nella situazione patrimoniale - contabile al 30/9/2012,
pari ad € 12.073.

Crediti

[ crediti dell’attivo circolante sono esposti al presumibile valore di
realizzo.

Valori espressi in €

VERSO CLIENTI 507.561
CREDITI TRIBUTARI 193.556
IMPOSTE ANTICIPATE 22.932
VERSO ALTRI 241

I crediti indicati nella situazione patrimoniale - contabile di
riferimento alla data del 30 Settembre 2012, ammontano
complessivamente a € 724,290,
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Per i crediti verso clienti & stato richiesto alla Societd lo scadenziario
con nferimento alla data del 30 settembre 2012. Da tale
documentazione, si desume che la maggioranza dei crediti scaduti &
relativa a partite intercompany (in particolare con la societa Edilforte
99 S.rl), perlopit derivanti da acconti per lavori e progettazione per
opere di ristrutturazione; il management della Societa ha informato lo
Scrivente che tali crediti saranno soggetti a regolamento, pertanto lo
Scrivente ha scelto di mantenere il valore indicato nella situazione
patrimoniale di riferimento e di non porre in essere alcun
accantonamento per svalutazione crediti.

I crediti tributari si riferiscono per € 192.246 al credito TVA.

Relativamente ai crediti per imposte anticipate, si segnala che ai fini
della determinazione & stata applicata la sola aliguota IRES del
27.50%.

Si ritiene che per i crediti possa essere confermato il valore iscritto
nella situazione patrimoniale - contabile al 30/9/2012, pari ad €
724.290.

Disponibilita liquide

Sono iscritte per la loro effettiva consistenza e sono rappresentate
~ dalle giacenze di banca e cassa.

Valori espressi in €

DEPOSITI BANCARI E POSTALI 2.305
DENARO E VALORI IN CASSA 411

Le disponibiliti liquide indicate nella situazione patrimoniale -
contabile di riferimento alla data del 30 Settembre 2012, ammontano
complessivamente a € 2.716.

51 ritiene che per la posta sopra descritta possa essere confermato, ai
fini della presente perizia, il valore iscritto nella sitvazione
patrimoniale - contabile al 30/9/2012, pari ad € 2.716.

PASSIVITA’
Trattamento di fine rapporto

1l trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato ¢ determinato in
conformita alle leggi ed ai contratti di lavoro vigenti ed accoglie il
debito maturato nei confronti di tutti i dipendenti alla data di
riferimento della presente perizia.
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Valori espressi in €
TRF 2182

Nella situazione patrimoniale - contabile di riferimento alla data del
30 Settembre 2012, il fondo TFR ammonta a € 2,182,

Si ritiene che per la posta sopra descritta possa essere confermato, ai
fini della presente perizia, il valore iscritto nella situazione
patrimoniale - contabile al 30/9/2012, pariad € 2.182.

Debiti
Thutti i debiti sono iscritti al loro valore nominale.

Valori espressi in €

VERSO BANCHE 2.114.473
VERSO FORNITORI 579.203
VERSO CONTROLLANT] 785.041
TRIBUTARI 59.239
VERSO IST. DI PREVIDENZA E SICUREZZA SOCIALE 2.621
ALTRI DEBITI 9.634

Nella situazione patrimoniale - contabile di riferimento alla data del
30 Settembre 2012, il valore nominale dei debiti della Societd
ammonta a € 3.551.110.

I debiti verso banche sono interamente rappresentati dal finanziamento

rilasciato da Credem per la costruzione della struttura. Al 30 settembre
2012 il saldo di tale finanziamento & paria € 2.114.473.

I debiti verso fornitori si riferiscono a rapporti di natura
esclusivamente commerciale,

I debiti tributari sono costituiti da:
¥ IVA per € 48.923;
» IRAP per€8.727.

Per la restante parte i debiti tributari sono relativi a ritenute su reddito
di lavoro dipendente ¢ autonomo da versare.

Alla luce di tali considerazioni, si ritiene che per il valore complessivo
dei debiti possa essere confermato, ai fini della presente perizia, il
valore iscritto nella situazione patrimoniale - contabile al 30
Settembre 2012, pari ad € 3.551.110.
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(b) Calcolo della fiscalita figurativa sulle eventuali
differenze accertate

In generale, in sede di valutazione d'azienda, 1 plusvalori
emergenti dalla riespressione dei valori contabili (storici) a "valori
correnti” devono essere rettificati per tener conto delle "imposte
latenti",

In particolare, nella determinazione di tali "imposte latenti”, relative ai
plusvalori emergenti dalle rivalutazioni patrimoniali, si deve tener
conto del fatto che l'onere di imposta pud essere considerato differito
nel tempo per un periodo anche di notevole lunghezza, e
conseguentemente nell’ottica valutativa potrebbe essere assunta la
sostanziale irrilevanza di qualsiasi considerazione di natura fiscale
sulla valutazione del capitale economico della Societa.

Tuttavia, la prassi generalmente seguita in materia & di norma
orientata al riconoscimento dell’incidenza tributaria sui plusvalori
emergenti, in base al principio che la realizzazione degli stessi
comporti, in modo pressoché automatico e con un preciso nesso
causale, l'insorgere dei valori negativi (oneri fiscali); i primi non
possono pertanto essere evidenziati senza tener conto anche dei
secondi.

Il problema pit complesso & ovviamente riconducibile alla
quantificazione della misura dell’aliquota fiscale di riferimento, tenuto
conto del fatto che tali oneri o benefici tributari subiranno prima di
realizzarsi diminyzioni o rinvii temporali tali da ridurre anche
considerevolmente il loro peso potenziale.

Nel mondo professionale prevale la tesi dell’applicazione di aliquote
ridotte, per tenere conto di agevolazioni che comportino riduzione
d’imposta e differimenti, eventuali compensazioni e/o attualizzazione
delle aliquote. L’aliquota fiscale (e le relative riduzioni/abbattimenti),
vengono stimate secondo indicazione di mera prassi professionale. Il
valore dell’abbattimento (dell’aliquota di imposta ordinaria) oscilla
intorno al 50% (Fonte: “La valutazione delle Aziende” |, Daniele
Balducci). In considerazione di quanto appena evidenziato ’aliquota
di imposta marginale applicata & pari a 13,75%.

L’effetto fiscale sulle rettifiche patrimoniali ammonta pertanto a
complessivi € 942.178.
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D) CONCLUSIONI

Con riferimento ai criteri metodologici illustrati lo Scrivente ha
proceduto alla determinazione del valore corrente di Pianeta Anziani
S.r.l., in funzione dell'incarico ricevuto da Eukedos S.p.A., con
riferimento alla data del 30 settembre 2012.

Valori espressi in €

PATRIMONIO NETTO al 30.08.12 94.809
PLUS (MINUS) 6.852.200
IMPOSTE FIGURATIVE 942,178

r

Il valore corrente della Societa & stato ottenuto applicando il metodo
Patrimoniale Semplice; tale valore deve essere considerato un valore
teorico di riferimento della Societa, da non confondere con il possibile
prezzo di cessione della stessa, che potra essere determinato sulla base
di ulteriori considerazioni e di altri elementi contingenti e soggettivi.

Tutto ¢id premesso, € opinione dello Scrivente che il valore corrente
teorico della Societa (arrotondato) con riferimento alla data del 30
settembre 2012, sia pari a:

Euro 6.000.000

Milano, 13 Febbraio 2013

Matteo Mangiarotti
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Situazione patrimoniale

n

Azienda 5  PIANETA ANZIANI SR, Codice attivita

Vla Benedetto da Folano, 14 Codice fiscale

50100  FIRENZE FI. Partita IVA 02308760483
Sede 0  DEFAULT
Situazione dal 01/01/2012 al  30/09/2012 Valuta EURO domenica 30 settembre 2012
[__como N N S
01/01/04/01/  Software _ I 3.62563
01/02/01/05/* __ Fabbricati - o _ 2.647.799,58 -
01702102110/ impiant] specifici  16.168,00 ]
01/02/03/01/ __ Attrezzature industriall s commarcial 3.976,00 | ]
|01/02/03/08/* __ Attrezzatura generica 280,98 il
01/02/03/06/** __ Attrezzatura specifica 198,33 ]
01/02/04106/ __ Wobill & macchine uffico ordinarie 2,876,90
01/02/04110/*  Arred 273.764,12 ]
0110210415/ Macchine eisttroniche - 1.471,20 ]
04100/ CREDITI VERSO CLIENT| P N—— b
05/01/02101" _ Operaincorsocantierl .oi@[a}f:"___ .
|06/02/05/01/* __Crediti verso erarlo c/iVA 19224861
05/02/05/08/ __ Crediti verso erarlo ciritenute 047 ]
08/02/05110/* __ Creditl verso erario c/IRAP 1.309,02| ]
|06/02/06/01/ __ Crediti per imposte anticipate 22.932,00
06/02/07/10/™ ___ Craditi verso Istitutl di Previdenza -254,62 ]
08/02/07/30/** __ Craditi verso altrl diversi ‘ 240,68 |
10/02/01/05/*  CREDEM conti correnti -2.114.473,08 ]
1010210115/ CARIPARNMA conti corrent - i BRI
O s T
S8106/21201"__ At debit tibutari - g e
OUDI04I0T  Software 3.444,27
01/02/02/10/  Implanti specifici 1.848,38 |
01/02103/01%__ Attrozzature industriall s commerciall - 604,32 |
| 01/02/03/08/ _ Attrozzatura generica . _ 10,54,
|01/02/04/06 okl s macohing uffice ordinarie 719,23
01/02/04110/ _ Awredi s
10102104115/ Macchine elettroniche B
2000110101+ Capitale Sociale B
| 2002001701/ _Riserve sovraprezzo azioni/quote -




Situazione patrimoniale

Codice attlvita

Azienda 5 PIANETA ANZIANI S R L.
Via Banedetto da Foiano, 14 Codice fiscala
50100  FIRENZE FI  Partita IVA 02308760483
Sede 0 DEFAULT
Situazione dal 01/01/2012 al  30/09/2012 Valuta EURO domenica 30 settembre 2012
Comto Descrizione B Attiviea _Passivita |
20/04/01/01/* Riserva legale 4.440,90 |
20/07/01/02/*  Riserve straordinarie o T 6.560,23
|30/01/01/017™ _F.do Trattam. fine rapp. lavore subord, | SRR T 248227
| 34/00/ % DEBITI VERSO FORNITORI 200.024,53 |
35/08/12/01/* ___Debiti verso erario c/IVA 48.923,04
36/05/12106/™ __Debitl verso erario ciritenute 1.882,47 |
35/05/12H0/*  Debiti verso erarlo clirap 8.727,46
35/08M2/20/* __Altrl deblti tributari 15,90 |
|35/06/13/01/ __ Debiti v/INPS 1.618,24
35/06M3/02"  DebitivINAIL 748,03
|35/07/05/01/* _ Debiti vipersonale -  2.860,67 |
|35/07/20/01/ __ Debitl diversi - 6.773,02
40(0/02/06/" _ Debitl VIARKIGEST L _785.940,83
40/10/05/51/** __ Debiti viDmg Consuiting 7.727,02 |
45/10/06/10/ _ Fatture da ricevere 371.451,71
Totall 1.574.510,99 1.640,622,74
b Perdita di esercizio 66.111,75 ]
) Totale a pareggio 1.640.622,74 1.640.622,74
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Situazione economica

Azienda 5 PIANETA ANZIANI S.R.L, Codice attivita
Via Benedetto da Folano, 14 Codice fiscale
50100  FIRENZE FI PartitalVA 02308760483

Sede 0 DEFAULT

Sltuazione dal 01/01/2012 al  30/09/2012 Valuta EURO domenica 30 settembre 2012

C(;ntb ) Descrizione Cost/ ;‘\'icavi -

| 55/01/09/01/* Personale dipendente 47.900,63 ]
56102/06/01/ __ Materiale di consumo sanitario 71084 i
S5/02111/05/" _ Acquistigeneri allmentari S LT I
88/02/11/07/ __ Acquisti materiaie da cucina _ s 1.586,09 ]
66/02113/01/" _ Spese accoglienza profughi - servizi 1.108,94 N
[E/02113/05/_Spese accoglienza profughi - mercl 1.074,92 | ]
|65/02116/05/  Utenze 43.095,76| N
B6/02121/05/*  Servizi lavanderia 16.000,00

651021261061 Altrl servizi : 20,68 =
65/02/31/06/ __Wateriale di consumo igiene 900,86 N
55/02/36/06/"  Manutanzion - 7.367,64 :
66/02/41/10/= __ Spese ufficio - e T 1518,44 B
|66/02/41/16/" __ Spese automezzi e 152,70 ¥
B5/02/41/31/* _ Consulenze 10.077,65 ]
85/02/41/41/* __Imposte e tasse deducibill 8.227,69 =
65/02/46/05/ _ Adempimenti Sicurezza 138,00 =
S5/03/06/01/* _ Materis prime 19.226,72|

65/03/05/02/** Materie di consumo 934,50 ]
[55/03/06/047 __Lavori di terzi cantleri 124.270,30 ]
|55/03/05/05/* _ Consulenze per cantier 7.588,00 T
5510/01/01/**  Ammortamenti immob. immateriali .. | 543,83

SSHUDZ  Ammorament immob meteriali | gaggmy
| 50/ 0/05/05/™ .m;r.'m passivi bancari rapporti BIT 2,53 ]
|80/10/05/10/ __ Spese bancarie rapporti BIT 452,61 m
60/10/10/08/* Interessi passivi bancari rapporti MUT 71.591,80 A
80/10/10/10/___ Spese bancarie rapporti MLIT 3.376,83 ]
EHW‘I EHOI}‘ Interessi e oneri su imposte a tasse 5,88 ]
80/10/15/20/* __ Interessl @ onerl finanziari diversi 4.162,89 N
66/16/16/05/*  One straordinari 179,89 ]
[50/01/10/01/ Ricavi per assistenza profughi B Y YT
N PRt — R— - miduczd =




W

“Situazione economica

Azienda 5 PIANETA ANZIANI S.R.L. Codlce attlvita
Via Benedetto da Foiano, 14 Codice fiscale
50100  FIRENZE FI Partita IVA 02308760483
Sede 0 DEFAULT
Situazione dal 01/01/2012  al  30/09/2012 Valuta EURO domenica 30 settembre 2012
Conto Descrizione - Costi ) o R{giv_l N
5§0/02/01/05/™ RICAVI PER OPERE EDILI . 144.340,34
60/05/10/05/ __Interess! attivi bancari N - 1,83
60/05/10/10/* _Interessi attivi diversl T R == 29,69 |
85/11/06/061 __ Proventi straordinari__ : ;- 26,86
Totall - - 468.070,57 401.958,82
Perdita di esercizio | 66.111,75
Totale a paregglo ~ 4738.0?4_!,57 _ 468.070,57 |
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PERIZIA TECNICA DI STIMA

PER LA VALUTAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL’'IMMOBILE DENOMINATO
RSA DONATELLO
VIA LORENZONI CARRE - BONEA (BN)

EUKEDOS SPA
VIA VERDI 41 - GATTATICO (RE)

Dott. Arch. Gerardo Rizzi
Via Faentina 342 — 50133 Firenze — tel. 3334284755 - pec gerardo.rizzi@pec.architettifirenze.lt



A)

B)

9

Perizla dl stima dell’edificio in Comune di Bonea, via Lorenzoni — Carre senza

numero civico destinato a Residenza Sanitaria Assistenziale

Il glorno 22 gennaio 2013 il sottoscritto Arch. Gerardo Rizzi cod. fiscale RZZGRD73A23D612X con
studio professionale In Firenze, via Faentina 342, iscritto all'Ordine degli Architetti di Firenze con i
n.6325, su incarico di Eukedos SpA ha redatto la presente perizla estimativa al fine di determinare
il valore di mercato dell’immobile sito in Comune di Bonea, via Lorenzoni - Carre snc a destinazione

RSA,

Oggetto della stima

Trattasi di edificio costituito da corpo di fabbrica a due piani fuori terra (terreno e primo) oltre ad
un seminterrato e destinato a Residenza Sanitaria Assistenziale, sviluppantesi per clrca mqg 3.840
{tremi!aottocentoquaranta) ﬂltre area scnpena di pertlnenza per complessivi 90 (novanta) posti
letto oltre servizl Ed acces:uri Il lutta su cu! Inslstnno ll !ahbrlcato & le sue pertinenze risulta avere

una superficie curnplessiva di mq 7 099 (settemllanovantanove)

Notlzie dl carattere generale

B.1) Amblentazlone, :aratterlst!che della zona e accessi

L'immobile & situato in zuna centrale del (.‘omune dl Bnnea sulta avere accesso carrabile

dalla via Lorenzoni - Carre. La zona ln cuf é edlﬂcato é a prevalente dest!nazione residenziale.

Il lotto risulta suddiviso in tre parti con accessi Indlpendenti da via lorenzoni - Carre: procedendo
fungo la medesima via In direzlone del cancello di ingresso alla struttura situato al termine strada si
incontrano sulla destra la porzione di lotto destinata a parcheggio, sulla sinistra 'area che ospita il
deposito gas medicali e le apparecchiature esterne dell'implanto di climatizzazione a servizio
dell'immobile oggetto di stima. Tall purzlunl di lotto rlsultann dlspoﬁte a qunta altimetrica inferlore

rispetto al terreno su cul inslste Ia struttu ra.

Descrizione dnll’lmmth!é

:t_;._i} Datli catastall

Al Catasto Fabbricati del Comune di Bonea il bene oggetto di stima risulta correttamente Intestato
ed & distinto nel foglio & part. 1342 (ALL 11), Via Lorenzonl, senza numero civico, plano T-1-51 cat.

G325
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~"€.2) Titolo e provenienza della proprieta
Il bene oggetto di stima & pervenuto alla societa proprietaria “Pianeta Anziani S.r.." con sede in

Firenze, Via Benedetto da Foiano 14 C.F. 02308760483 con atto del Notaio Stefano Bigozzi rep. n.

- 38936 del 4 novemnbre 2008 e registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Firenze || 26 novembre
2008 al n.1T/11291. ' =

divisu In tre porzlonl tra loro confinanti ma

situate a quote al e 'élfferenti

dotate di acc‘ sl indlpendentl da via Lorenzonl. La

porzione a valle 'd quella su ol Insiste ll fabbrlcato e che ospita |l parchegglo risulta interamente

asfaltata e delimitata su tre lat| medlante un mure in pletra cun sowastante recinzione metallica
mentre sul quarto lato & presente la parete esterna del vanl tecnlci Interratl dl pertinenza
dell'immobile oggetto di stima. Tali vani tecnic sono dotati di apenure prosplcientl Il parcheggio e

da esso accessibill. AII Interno del!a stessa p "'zi"ne',é. slt" b Il depnsno gas gpl, segregato da

deglialtritrelatl, et L A

La porzione di lotto su cul Ins]ste il fabbricato & sl'ttfaiél a mont& delle altre due porziani, risuita
interamente recintata con muro perimetrale e soprastante rete matallica ed & accesslblle da via
Lorenzoni mediante cancello metallico, :

Le pemneme esterne coprono un'area pavimentata di mq.3.165 mmprgndente il marciaplede che
circonda I’lnteru fabbr[cato, It piazzale antistante I'ingresso, un’area destinata a parchegglo Interno
ela rampa carrablle du accesso al parchegglo seminterrato. Nella zona sud ovest del lotto &
ml!ucato il glardlnn mentre nella zona sud est & presente la cisterna e Il gruppo di pl‘essurizzaz{one

' Interratl a servlzln dell’ implanto antincendio, la centrale termica e altri vanl teeni "sltuatl sotto Il




ngresso, portineria, locale’ telefomfposta, locale controllo f perscme r.on annesso

io |giemr.o finestrato, locale servizio all'ospite con annesso servizio | Ienlco finestrato,
g

Iglenlm. n.2 depositl biancheria sporca, n.2 depositi blancheria pulita, n.2 bagni asslstitl finestrati,

- igienico finestrato, n.2 camere triple dotate di servizio igienico finestrato. L'altezza libera interna
dei locali & cm.280.
‘Piano primo — locale controllo persone con arinTés':iI d&e‘séfﬁlzl iglenlel di cui uno finestrato, n.2

salette pranzo con annesso locale tuclnotta. n 2 sugglmnl dl cul uno con accesso al balcone esterno

situato sopra la zona dl lngressu‘al_ stru ura, Iucale senrlzi ail’osplte €on annesso servizio igienico

finestrato, amhulatorln medichﬂrlﬂ, SN2 ﬂepnsl:l hlancherla spurca n*z depositi biancheria pulita,

n.2 bagni assistit] fmestratl 7.2 viiotatol Iavapadelle, n.21 camere doppie dotate di servizio Iglenico
finestrato, n.2 camere triple dotate di servizio igienico finestrato, n.4 servizi iglenicl. L'alte22a libera
Interna dei locall & cm.280.

Plano seminterrato — garage, stirerla, camera ardente, lavanderia, deposito sporco, spogliatoi
personale dotatl di servizi igienici e docce, deposite sporco, deposito pulito, deposito materiali
sanitari, chiesa, sala polivalente, n.3 locali tecnlcl ascensori, palestra con annessi spogliatol dotatl
di servizl iglenicl e docce, deposito palestra, locali riabilitazione con annessl servizi igienici, deposito

attrezzature, bagno assistito finestrato, n.2 servizl Iglenici, locale barbiere parrucchiere, locale

attlvita occupazionall, Incala '-"‘..r:és.tlzizlq:n_i: .iamhl,llatorlall e valutazioni specifiche, locale

derivazione implanto el&ttrl o, vani t_ér::nic-l. con accesso dal parchegglo esterno.

La struttura portante & in i’:ement; '}':srh'iatu, | tamponamenti sono realizzati in muratura a cassa
vuota di mattonl forati intonacati, | solal in laterocemento, Il tetto & montato su struttura in
cemento armato, del tipo a doppla falda con manto a tegole su supporto a nido d'ape
Impermeabilizzato. | tramezzi internl sono realizzatl in matton! foratl intonacati,

Le finiture interne sono le seguentl;

Pavimenti : plastrelle di ceramica antiscivolo; pavimento in gomma con sguscio.

Rivestimenti: piastrelle di ceramica, gomma.
Controsoffittl: pannelli di fibra minerale montati su struttura In metallo
Lo stato di conservazione dell'immoblle & ottimo, essendo di nuova e recente costruzione.
L'edificio risulta dotato del seguent| impianti:
- elettrico e speclale a norma D.M, 37/2008

- ldro termo sanitarlo compreso impianto di condizionamento aria .

- cent-r_ale termica a gas gpl

' ‘centrale robur per il condizionamento d'arla

i anellu ltlranti con cisterna di accumulo e gruppo di pressurizzazione

‘7-‘_"_,mbulatﬂrin ‘€0n anhesso sefvizio igienico finestrato, amministrazione ‘con ~annesso servizio

"’“0““'3‘ lavapadelle, cucina dotata di servizio igienico finestrato e relativo antilocale, snggiurnn

“".con annesso locale i:uclnotta, Incale bar, n.4 sarvlzi igienlm, n.17 camere dnpple dotate di servlzio o




- implanto rilevazione incendi éd evacuazione per Il quale & stato rinnovato il CPI esistente a maggio

2011
tre ascensori montalettighe

impianto gas medicall

" Pedificio & dotato di Attestato di Qualificazione Energetica

D)

E)

F)

Consistenza o ‘ e
| dati dlmenslonall del fahbricato e suq.- pertlnenze sono i seguenti
Superficie complessiva del fabbricato mq 3, 340 (treml!aottncentoquaranta)

Superficie terrazze e balconi mq. 180 GD (centuttanta} T
Superficie esterna pavimentata mg.3. 155 (duemilaseicentoquaranta)
Superficie glardino mq.1,044 (millequarantaquattro)

Superficie parchegglo esterno mq.1.234 (milleduecentotrentaquattro)

Notizie cumplementarl alla P rte descrittiva % s :
| posti letto cumplesslvi dispnnlhlli sono In totale ‘BD (AI.E D) dei quall 85 utilizzatl dali'attuale
propriet,

La struttura & autorizzata da ASL competente e Comune di Bonea per n.60 postl letto di cui n.40
destinati ad anzlanl non autosufficient] e n.20 destinati a disabill non autosufficlenti. In riferimento
a tall postl letto sono state inoltrate due istanze separate di accreditamento, Risultano altres)

autorizzati dall

'Amhlta Cumpetente, u[ter]nrl n.25 posti letto come casa albergo per. autosufficlentl
gla iscrittf all alhp Teg nale ! )
Allegati: -

Aulurl:zazluna per 25 ppstl Ietto = ) ,‘LL A

Autorlzzaﬂone per ED pr.\stl Ieltu ALI. B verdy
Iscrizione albo regionale 25 pnst! letto - ALI. C

Esame attl tecnico legali

ar.l lncldera "sul valore di

Il bene oggetto di stima risulta esente da qualsivoglia vincolo [nte._.‘
mercato ad eccezione delle seguentl formalitd accese. - presso la Conservatqrna dei RR.L. di
Benevento: '

Trascrizmne n.10051 reg. part. Del 4 novembre 2005 a favure del l'.‘nm e d[ ﬂqn Eﬁvqnzlune




T

‘Il eriterio in esame & utilizzabile ln quant

A2

B Auturizzazlone al funzionamento lotto A- ALL 3

: Nel mese di maggio 2011 sono statl eseguiti lavori all'interno del garage a plano interrato per la
'reallzzazlnne di spogliatol e relativi servizi Iglenici mediante presentazlnne dl Comunh:azlone di

L Inlzlu I.avorl Inoltrata pressu II Comune dl Banea il 11 maggio 2011, S el

Valutazione del complesso Immobilliare

G.1 5tima effettuata secondo Il metodo del mnfronto

analoghi attraversu I "datl glementar -nmogenel di. unico tlpo Allorquando infatti | "dati

‘elementari” sonu custltulti da valﬂrl dl beni analnahi pub affettuarsl direttamente un sintetico

inserimento del bene da stimae in quelln del. "gradlni“ dl tale scala corrispondente al valore del

bene che presenta magglor analogla con il bene da stimare.

Bisogna pur precisare che I'elevata consistenza e |a particolare destinazione del'immobile oggetto

_.di stima, non permette un rapporto effettivo direttamente nella zona. £ stata effettuata una

ricerca di operazionl analoghe sul territorio nazionale per beni aventi destinazione analoga. |

rlsultati deli'analisi sono stati adeguati come appresso in base al numero dei posti letto.

‘Transazione 1 - Barbarano Romano

. Datadi realizzazione: a panine dal gennalo 2006

‘La struttura sanitaria stata reallzzata-In due'lotti succesﬂvl Le dotazionl impiantistiche, le centrali
- . &ledorsali principali cos) cnme IB opere dl urbanizzazione sono a comune.

¢ Conslstenza posti letto {lotto A + lotto B)=118

Ubicazione: Roma - via di Barbarano Romano
Stato autorizzativo: 78 posti letto autorizzati + 40 posti letto in via di autorizzazione;

per | 78 postl autorizzatl & stata fatta domanda di accreditamento.

. Costo dell'investimento (lotto A + lotto B) = € 7.700.00,00 (contratto di locazione finanziaria

immobiliare n.77993 comma 3 delle premesse) + € 5.700.000,00 (contratto di locazione finanziaria
immabiliare n.86206 comma h delle premesse) = € 13.400,000,00 oltre IVA.

La quotazione a posto letta che ne deriva & parl a € 13,400,000,00 / 118 = € 113,559,32

Allegati:

Contratto di locazione finanziarla immobiliare n.77999 — Capitalia Leasing & Factoring SpA -
Impresa Rosso SpA—-ALL1

Contratto di locazlone finanziaria immobiliare n.86206 — Biella Leasing SpA — Impresa Rosso SpA -

th_:higsta_di autorlzzazlone al funzionamento lotto B—-ALL4




Transazlone 2 - Alfleri

Data di realizzazione: a partire da glugno 2006

Consistenza postl letto = 100

Ubicazione: Lide di Camalore ~ via Alfieri -

Stato autorizzativo: 60 postl letto autorizzati 440 pnsﬂ letto .‘autorfzzatl

Costo dell'investimento = € 11.742.641,04 (contratto di Iocazlnn_g ﬂ.‘;‘;&'-’.‘;ﬂ‘!ﬂ?, n.862472/1 comma 6
delle condizioni particolari) )

La quotazione a posto letto che ne deriva & parl 2 € 11.742.641,04 / 100 = € 117.426,41

Allegatl:

Contratto dl locazione finanziarla n.862472/1 ~ Intesa Leasing SpA — Impresa Rosso SpA - ALL 5
Autorlzz

ne al funzionamento Residenza Alfieri e Villa Alfieri - ALL 6

RSA Bonea
“la é&ifﬁud‘ a‘og _‘t‘tl :
n.8s aumrizzati Py
pmceduto a rafffon a

per analoghe tipologie di servizio.

Reglone Lazio ALL 7 Reglone Toscana ALL8 | Reglone Campania ALL9

Posto RSA €10324/GD €102,65/ GD €104,70/GD "
(€ 51,55 +51,10)
Posto RSD / alzheimer | €117,89 /GD | €11862/6D | €115,06 / GD

! mo stato rvazione dell’im: ohlle r.'he risulta di nuova costruzione,
dell'ublcazlone delle relte giprna“ere previste dalla n rmativa regionale e appln;andu a scopo

c.autelatlvu un coefﬂclente di riduziong armtondato‘rlspetta alla media del pmzzl nlEUati paria €

115. 492,86 di circa ll 10% pur nunforrisnundente alla differenza di rette, sl rt' @ CONgrua una
valutazione a posto letto pari a € 105.000,00. ' :
La valutazione che ne deriva risulta pertanto la seguente:
nurnero posti letto 90 x € 105,000,00 = € 9.450.000,00

G.2 5tima effettuata secondo il metodo del valore di costo

Tale metado consiste nella ricerca del piti probahile valore di mefcaiﬁ':datg alla somma del valore

di costo di costruzione ed I valore di costo del terreno edifit_:al?l_lglf,ém' sivo di tutte '_I'_a_ spese da

sostenere per la realizzazione del bene.




' 'destlnazlcme d‘usu dell’!mmobHE oggetto dl stlma. il valore medio del costn dl mstruzlone 2 metro' | i

hn é statu mcondo le mudallté rlportate al successlvo paragrafn:o H)

'D_e,termlnazlone del costo a metro cubo di reallzzazione

" Costo di realizzazione = € 550,00 / mc

: "Prugettazlnne Integrale e coordinata, direzione Iavorf € prestazlgnl specialistiche {tariffa
'prnfesslnnale ingegnerl archltetti) 7 62% € M ,98 / mc ( par grafn l) )

Dnerl di costruzione (D.M. 301 10 .05,197 i 3.3,0[01] 5%=.£€29,51 /mn

" Volume fabbricato

-j;lqlume fuori terra

. mg 1.280,00 x m 6,90 = mc 8.832,00
“volume interrato

mq 1.280,00 x m 3,00 = mc 3.840,00
vanl tecnicl (fatt. corr, 0,20) -

mq 110,00 x m 3,00 x0,20 = me 65,00 _
‘volume :umFlesslvu del fabl:rlcatu = mc 12 733 no 5 g A

."‘C'?'.%t'ﬂ complessivs ,&!cﬁs‘:s.tru:loiies!e!ﬁhhf!@w L

. 6:2.2 Stima del valore dell'area edificabile
f.‘!l valore dell'area viene determinato adottando | prezzi correntl per aree similarl, libere e
: ¢ _'&iﬁnﬁmbﬂi e dotate di conc?ss__lphe edilizia con rlfer}meqi;a xai parametri correnti e ciod I'incldenza
.'i':,g.r“mgtro guadrato effettl\.rarlﬁé"rﬁ.:é. v;:_;:.n's.ﬁfﬁlll:rlle, oitré.égii_. nnerl della vigente legislazione In materia.

‘Il costo del terreno edificablle pud essere individuato mediante | metodo di stima per

trasformazione che consente di trovarne il valore attraverso la valorizzazione del fabbricato che vi
pud essere realizzato, Per valutare I'incidenza media dell’area sul valore della costruzione finita, un
parametro ritenuto attendibile in quanto ufficlale & quello desumibile dall’art, 36 comma 7 del D.L.
4 Luglio 2006 n. 223, convertito dalla Legge 4 Agosto 2006 n, 248, che stabilisce, al fini del calcolo

delle quote di ammortamento per | fabbricati, che Il costo delle aree occupate dalla costruzione e

. ; \ M’"‘t“h—“a 2
e e S §
OGRS




H)

% del costo complessivo dei fabbricati. Per stabilire jl valore venale del costo del terreno & quindi
sufficiente applicare la percentuale di incidenza stabilita nel 20% al costo di costruzione
complessivo del fabbricato e attualizzare il valore ottenuto. Per cul, riassumendo, i ha:

= (ISF x VF x 20%) / (14R*N) dove
VV = valore terreno edificablle
VF = costo complﬁési&o’ di costrizione a metro quadrato (€ 664,78 x'hv 3,30}
ISF = superficle di fabbricato reallzzablle che per |l fabbricato in oggetta & parl a ISF = 1,38 mc/mq

(indice fondiario / 3 (cubatura vlrtual =0,46mq

R = tasso di remunerazione di iny stirnen ordinari a ml:dlo tv.:rmlne {4,05%)

N = numero di annualita per la reallizazlnne de| bEnE

Per il caso In oggetto, applicando la formula si ha:

VV= (0,46 x 664,78 x 3,30 x 20%) / (1 + 0,046 x 3) = € 177,35

Gli oneri di urbanlzzazione primaria sono stati fissati tramite la convenzione (ALL F) e sono paria €
58.681,31.

Appllcando 1I va!nri snpra ripurtatl

Valore del terreno edlﬂcahlla
meq 7.099 X € 177,35/mq = £1.2

oneri di urbanizzazione pﬂmarla_ :

Valora tntule del bene valutate secom:ln | mntm!o del costo E 9, 185.574 74

Determinazione del costo di costruzione per metro quadrato & metre cubo dl fabbricato
destinato a RSA

Per la determinazione del costo a ma e me di costruzione al netto di spese tecniche e contributo
del costo. d] costruzione, sono statl presl In esame | prezzari tipologici della Reglone Calabria
(stes;o r. tesl; geografico) anno 2009, anno 11e prezzarln parametricu della Regiune Veneto

A.1l) Media anno 2009 edlliziq gs_pedal_lera 300/400 posti letto €/mq 2.232,35
Anno 2012 - Edilizia ospedaliera 300 postl letta €/mq 2.331,46

Anno 2012 - Edllizla ospedaliera 400 posti letto €/mq 2.445,77 .




v '.:M-l!&li' ﬁﬁﬁﬁﬂﬂg costo costruzione edilizia RSA 90/120 posti letto €/mq 1.750,00

-In conslderazlune dell’incidenza sul costo di costruzione dell’ Indlce di fabbricabllita, vincoli di
' :alteua mlnlma del locall e massima del fabbricate, | costl di costruzione riportati dai listini devono
i essere riconduttl a valore di costo al metro cubo di costruzione.

‘.:Nal caso di costo di costruzione medla per RS,A 80/120 postl Ietto Reglune Venetp anno 2009 si

‘temperanm 4 guantp pre.vlsto dal prezmno & necessario. aumentare tale valore del 5% In
: _:-quantu iI fahbrlcam & edif'cato in ‘con grado di slsmlclta 2 esu terreno non planegglante.

B.2) {€/mc 583,33x 5 / 100) + €/ mc 583,33= €/mc 612,49

Tale importo deve essere rivalutato alla data odierna applicando al valore di cui al punto B.2) ia
- percentuale di cui al precedente punto A.3):

" CCRSAR = (€/mc 612,49 x 7,01 / 100) + €/ me 612,49= €/mc 655,36

Tale valore rappresenta il costo medio di costruzione a metro cubo di RSA da 90/120 posti letto
Veneto per zone non planegglanti, con grado di sismiclta pari a 2, rivalutato alla

Data la man nza del dato relativo al costo di costruzione di RSA da 90/120 posti letto per la
'Raglnne Ca br_ attraverso it quale sarebhe statp posslhlle ottenere un valore medio riferito a tale
_ tlpnlngia edlli;ia, fine di ottene 1a pits puntuale & necessarlo rapportare | dati relativi al
costi di custruzlone della Heglona Calabrla e Reg]ong Veneto riferiti alle strutture ospedaliere da
* 300/400 ed applicare Il fattore correttivo r.he ne deriva al costo di costruzione rivalutato CCRSAR
relativo a RSA da 90/120 riferito al prezzario Regione Veneto,

Prendendo a riferimento [ costi medi sopra riportatl sl operano | seguentl passaggi:

Rilevazione del costo medio di costruzlone per edilizia ospedaliera 300/400 posti letto anno 2009
can riferimento al prezzarl Regione Calabria (punto A.1) e Reglone Veneto {punto B.1);




2) Rilevazione dello scostamento in percentuale tra H costo medio di cul al punto 1) e il costo medio

3)

i)

di costruzione per edilizia ospedaliera 300/400 postl letto prezzario Reglone Veneto (punto B.1):
Sp= (6_/mq 2.066,17- €/mq 1,900,00) / €/mq 1.900,00 x 100 = 8,74%

Applicazione della percentuale di cui al punto 2) al costo medio di costruzione di RSA da 90/120
postl letto Regione Veneto rivalutato CCRSAR si ottiene: | ... . .

i

CCRSARC = (€/me 555.35?@35 /100) + €/ me 555,335'.: £/ mc 712,63

In cunslderazlpne dell'attuale s:tuazlme dl mercato'e dell’ublcaainne si rltlana di non utilizzare Il

costo teorico dl mstruziane parl a €/mc 702 I ritiene cangrun il costo di costruzione relativo al

dato medio ritevabile ufficialmente dal pre '_'ario Reglurm Veneto. che r:sul;a:parl a €/mc 655,36 con

I'applicazione dl una ulteriore riduzione del 10% a tltnlo escluslvamép ‘___;"all_;t.elaxlvu. Il costo di

costruzione a metro cubao per il fabbricato oggetto della perizla risulta quinq._l parl a €/mc 580,00,

Determinaziona delle spese tecniche relative a progettazione integrale e coordinata, direzione
lavori generale, progettazione e direzione lavorl delle strutture e degli Implantl, prestazion|
spedialistiche, coordinamento sicurezza in fase di progettazione ed esecuzione, contabilita,
collaudi redazione pratiche edllizte, ottenimento permessi, nullaosta, parerl prewnﬂvl
propedeutic] al'esecuzione del lavorl,

Importo lavori

€/me 590,00 x me 12.738,00 = € 7.515.420,00

Di cui:

opers edill e di finitura :10% 5 €3.,006 IEBBIJ

trutture 27% =€£2, 029,153,*!0

Le spese tecnlche sono calcolate secondo l'g_z_lng[;a:flbnl contenute nel D.M. 140/2012 e s.m.1. .

( sl omettono | calcoll relativi all'applicazione delle aliquote Indicate in tabelle allegate al D.M.,
140/2012)

Onorarlo prestazioni professionali riferite a opere edili e di finitura € 340.601,19
Onorario prestazioni professionali riferite a strutture € 138.699,61

W

Onorario prestazioni professionali riferite a Impianti elettrici e speclall € 82.?i5 84

Onerarlo prestazionl professionali meccanici € 95.371,65




B

ale g:_c'grj'_sggse 10% = € 815.460,72

 Sconto applicato 30% = € 245.838,22

| Totale onorarlo scontato €573.622,50

; valutazlune del bane ln oggétto ln
€9. 500.000,00 lnwemmunklnquecentomilalun)

enta slcurezza € 87.566,12

Corrispondente al 7,62 % dell'importo lavorl complessivo

Arch. Gerardo Rizzi
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¥ _Nn° 4S !ﬂ‘}.ﬁ_l_ﬁ?w rilasciato da
Com[g_ug_’i .‘._E|‘r'{;gy: 7€ il quale dichiara di essere iscritto all’Albo degli Architetti

della Provincia di Firenze al n.6325.

Esibisce la perizia dal lui/lei effettuata in data GG/Q 'Z/Za (3 _ e chiede di poterla

giurare ai sensi di legge. . i

Ammonitg ai sensi dell’art, 193 c.p.ﬁ. e dell’art. 483 c.p. Il comparente presta il
giuramento ripetendo le parole: “giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle
operazioni e di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verita”.

Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla
legpe.

Letto, confermato e sottoscritto
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