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);77:[‘?,;‘ Societa di Revisione Legale dei zmi

Spettabile
Parcheggi Pisa s.r.l.
Via Abruzzi, 25
00187 Roma (RM)

Gentile Cliente,

in relazione alla concessione per la “costruzione e gestione ex art. 19, comma 2, della Legge n.
109/94 di un parcheggio interrato presso Piazza Vittorio Emanuele IT in Pisa”

Premesso che:

- Parcheggi Pisa s.r.l. ed il Comune di Pisa hanno avviato un procedimento di rinegoziazione del
contratto per 1’affidamento in concessione della costruzione e gestione ex art. 19, comma 2,
della Legge n. 109/94 di un parcheggio interrato presso Piazza Vittorio Emanuele II in Pisa;

- Parcheggi Pisa s.r.l. a tale fine ha predisposto un piano economico — finanziario, allegato alla
presente, e I’ha sottoposto alla scrivente Societa di Revisione Legale dei Conti autorizzata ai
sensi dell’art. 1 della Legge n. 1966 del 23/11/1939 e S.m.i. (Aut. Min. ottenuta in data
10/04/2013 n. 168155) per il rilascio dell’asseverazione ai sensi di legge.

Cid premesso, la scrivente, Societd AB Business Audit S.r.l., Societa di Revisione Legale dei
Conti, con sede in Milano, via Washington 10

ASSEVERA

l’allegato piano economico e finanziario predisposto dalla Vostra societa attestandone la
correttezza logica e contabile e la coerenza nel suo complesso sulla base:

6)) del contratto di concessione con I’Amministrazione;

(i1) della durata della concessione;

(iii)  del tempo previsto per la costruzione, la manutenzione e la gestione;
(iv)  della struttura finanziaria generale della proposta;

v) delle strutture dei costi e dei ricavi e dei conseguenti flussi di cassa;

(vi)  delle condizioni vigenti attualmente sui mercati finanziari per progetti similari.

Dott Alni‘e ndeg arzaghim
. AB BusinesS Alidirs.rlcr
Via Washington, 10 — 20146 Milano (MI) via Washinglon07/40146 Miano ()
Cf/IVA: 07993690960 Registro deRfisor Legal

Societa iscritta al Registro dei Revisori Legali dei Conti — M.E.F. al numero 168155
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Nello svolgimento dell’attivita di cui sopra, la scrivente Societa di Revisione Legale dei
Conti si & basata su dati e documentazione relativi al progetto da Voi forniti che non sono stati
sottoposti a verifiche di congruita.

Il promotore si assume pertanto ogni responsabilita circa la veridicita e congruita dei
suddetti dati e dei documenti presentati al riguardo nonché, piu in generale, di qualsiasi altra
informazione comunicata alla scrivente Societd di Revisione Legale dei Conti ai fini della
redazione del presente documento.

11 presente documento non costituisce in alcun modo impegno da parte di Istituti Bancari e/0
finanziari.

La presente asseverazione ¢ resa alla Parcheggi Pisa s.r.1. con I’espresso avvertimento che:

1. la AB Business Audit non svolge alcuna funzione di natura pubblica;
2. la presente asseverazione non costituisce attivita sostitutiva della funzione di verifica e
valutazione della proposta, di competenza della Pubblica Amministrazione.

Milano, 21/11/2017
L’amministratore
Alessandro Barzaghini

Revisore Legale dei Conti

Dott. Alessandro Barzaghini
AB Business Audit s.r.l.c.r
via Washington, 10 - 20148 Milano (MI)
C.F./IVA 07993690950
Registro dei Revisori Legali
M.E.F. num. 168155




PISA PARCHEGGIO P.ZZA VITTORIO EMANUELE

Premessa
| maggiori costi dell’investimento derivanti dal collaudo tecnico amministrativo pari a
€2.822.595,39 sono riconosciuti al concessionario extra PEF.

Il seguente Piano Economico Finanziario & stato aggiornato sulla base dei seguenti elementi:

Canoni concessori effettivamente versati allAmministrazione Comunale pari ad €/000 1.223
(periodo 2003-2011);

Posti auto realizzati e in gestione: 283 (-100 unita rispetto ai posti auto previsti nel PEF di
Convenzione); minori ricavi per il concessionario

Maggior durata del periodo di realizzazione dell'opera; minori ricavi per il concessionario;

Maggiori locazioni degli spazi commerciali; maggiori ricavi per il concessionario;

Le misure di riequilibrio tengono conto di quanto concordato in tema di rendimento target dell’iniziativa
e dei presupposti di base del Piano Economico Finanziario, che di seguito si sintetizzano:

Investimento complessivo €/000 6210

Canoni concessori effettivamente versati al’Amministrazione Comunale pari ad €/000 1.223
(periodo 2003-2011),

Posti auto realizzati e in gestione: 283 (-100 unita rispetto ai posti auto previsti nel PEF di
Convenzione)

Oneri finanziari capitalizzati, calcolati sulla base di una ipotesi che prevede la copertura iniziale
degli investimenti complessivi con Capitale Proprio e una successiva copertura con debito ad un
tasso di capitalizzazione pari al 6,5% (stesso tasso utilizzato nel PEF di Convenzione)

Ricavi da parcheggio:

o Anni 2010 -2013 utilizzo dati consuntivi (2010-2012) e previsionali per 'anno 2013 (forniti
dal Concessionario);

o Da 2014 : utilizzo coefficienti di occupazione target come da PEF di Convenzione;

Ricavi da affitto locali commerciali da anno 2012, ricavi target €/000 48 da 2013;
Costi di gestione del parcheggio in struttura::

o Valutati sulla base dei dati consuntivi e adeguati annualmente sulla base della variazione
dell'indice Istat dei prezzi al consumo (indice Foi), in linea con quelli previsti nel PEF di
Convenzione;

Imposte sul reddito: IRES 27,5% (24% a partire dal 2017); IRAP 5,12%
Tasso di rendimento target 8,2% (inferiore a quello del 13% del Piano Economico Finanziario di
Convenzione)

Misure di riequilibrio :

Rimborso del 100% dei canoni versati pari ad €/000 1223 in un’unica rata nel 2018;

Proroga della Concessione di 21 anni — fine Concessione anno 2054;

Dal 2012 riduzione al valore ricognitivo di 10 Euro I'anno del corrispettivo per il diritto di superficie
per tutta la durata della Convenzione;

Dal 2012 eliminazione dei canoni concessori dovuti annualmente da Convenzione;

Eliminazione degli oneri di manutenzione ordinaria e straordinaria della superficie esterna della
Piazza dal 2018.

AB Busings
via Washington, 1g- 20

its.rlcr
146 Milano (W)
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