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Codice Civile), dal Conto Economico (preparato in conformita allo schema di cui agli artt. 2425 e 2425 bis del Codice Civile),
dal Rendiconto Finanziario (il cui contenuto, conforme all’art. 2425-ter del Codice Civile, & presentato secondo le disposizioni
del principio contabile OIC 10) e dalla presente Nota Integrativa, redatta secondo quanto disciplinato dagli artt. 2427 e 2427-
bis del Codice Civile.

La Nota Integrativa che segue analizza ed integra i dati di bilancio con le informazioni complementari ritenute necessarie per
una veritiera e corretta rappresentazione dei dati illustrati, tenendo conto che non sono state effettuate deroghe ai sensi
degli articoli 2423 e 2423-bis del Codice Civile.

Le voci non espressamente riportate nello Stato Patrimoniale e nel Conto Economico, previste dagli artt. 2424 e 2425 del
Codice Civile e nel Rendiconto Finanziario presentato in conformita al principio contabile OIC 10, si intendono a saldo zero. La
facolta di non indicare tale voci si intende relativa al solo caso in cui le stesse abbiano un importo pari a zero sia nell’esercizio
in corso sia nell’esercizio precedente.

Per quanto concerne le informazioni aggiuntive sulla situazione della Societa e sull'andamento e sul risultato della gestione,
nel suo complesso e nei vari settori in cui essa ha operato con particolare riguardo ai costi, ai ricavi e agli investimenti,
nonché per una descrizione dei principali rischi ed incertezze cui la Societa & esposta, si rinvia a quanto indicato nella

Relazione sulla gestione.

Direzione e Coordinamento

Come indicato nella Relazione sulla gestione, la Societa & soggetta all’attivita di direzione e coordinamento della Fondazione
ENPAM, ai sensi degli artt. 2497 sexies e 2497 septies del Codice Civile. Le informazioni sull’ultimo bilancio approvato di tale
Societa sono riportate in calce al presente documento.

Per quanto concerne le informazioni relative ai rapporti intercorsi con il soggetto che esercita I'attivita di Direzione e
Coordinamento e con le altre societa che vi sono soggette, nonché I'effetto che tale attivita ha avuto sull'esercizio
dell'impresa sociale e sui suoi risultati, si rinvia a quanto indicato nella Relazione sulla gestione del Consiglio di
Amministrazione. Nella medesima relazione sono inoltre presentate analiticamente le motivazioni delle decisioni effettuate

dalla Societa che sono state influenzate dal soggetto che esercita I'attivita di Direzione e Coordinamento.

Postulati e principi di redazione del bilancio

In aderenza al disposto dell’art. 2423 del Codice Civile, nella redazione del Bilancio si sono osservati i postulati generali della
chiarezza e della rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Societa e del risultato
economico dell’esercizio.

La rilevazione, valutazione, presentazione e informativa delle voci pud differire da quanto disciplinato dalle disposizioni di
legge sul bilancio nei casi in cui la loro mancata osservanza abbia effetti irrilevanti sulla rappresentazione veritiera e corretta
della situazione patrimoniale e finanziaria della Societd e del risultato economico dell’esercizio. A tal fine un’informazione si
considera rilevante, sulla base di aspetti qualitativi e/o quantitativi, quando la sua omissione o errata indicazione potrebbe
ragionevolmente influenzare le decisioni prese dagli utilizzatori sulla base del bilancio dell'impresa. Ulteriori criteri specifici
adottati per declinare il concetto di irrilevanza sono indicati in corrispondenza delle singole voci di bilancio quando

interessate dalla sua applicazione. La rilevanza delle singole voci & giudicata nel contesto di altre voci analoghe.
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Si sono inoltre osservati i principi statuiti dall’art. 2423-bis del Codice Civile come di seguito illustrato.

La valutazione delle voci di bilancio & stata effettuata secondo prudenza e nella prospettiva della continuazione dell’attivita,
nonché tenendo conto della sostanza dell’'operazione o del contratto. Per ciascuna operazione o fatto, e comungque per ogni
accadimento aziendale, & stata pertanto identificata la sostanza dello stesso qualunque sia la sua origine ed & stata valutata
Ieventuale interdipendenza di pil contratti facenti parte di operazioni complesse.

Gli utili indicati in Bilancio sono esclusivamente quelli realizzati alla data di chiusura dell’esercizio.

I proventi e gli oneri indicati sono quelli di competenza dell’esercizio, indipendentemente dalla data diincasso o pagamento.
Si & tenuto conto dei rischi e delle perdite di competenza dell’esercizio, anche se conosciuti dopo la data di chiusura
dell’esercizio.

Gli elementi eterogenei ricompresi nelle singole voci sono stati valutati ed iscritti separatamente.

A norma dell’art. 2423-ter, comma 5, del Codice Civile, per ogni voce dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico &
indicato I'importo della voce corrispondente dellesercizio precedente. Qualora le voci non siano comparabili, quelle
dell’esercizio precedente sono opportunamente adattate e la non comparabilita e I'adattamento o I'impossibilita di questo
sono segnalati e commentanti nella presente Nota Integrativa.

A norma dell’art.2423-ter, comma 2, del Codice Civile, le voci precedute da numeri arabi possono essere ulteriormente
suddivise, senza eliminazione della voce complessiva e dell'importo corrispondente; esse possono essere raggruppate
soltanto quando il raggruppamento, a causa del loro importo, & irrilevante per la rappresentazione veritiera e corretta della
situazione patrimoniale e finanziaria della societa e del risultato economico dell'esercizio o quando favorisce la chiarezza del
bilancio. In questo secondo caso la Nota Integrativa contiene distintamente le voci oggetto di raggruppamento.

Il Bilancio e tutti i valori di commento e dei prospetti della presente Nota Integrativa sono espressi in unita di Euro.

Le informazioni della presente Nota Integrativa relative alle voci dello Stato Patrimoniale e delle connesse voci di Conto
Economico sono presentate secondo I'ordine in cui le relative voci sono indicate nello Stato Patrimoniale e nel Conto

Economico ai sensi dell’art. 2427, comma 2, del Codice Civile.

Criteri di valutazione

| criteri di valutazione delle varie voci di bilancio sono conformi a quelli stabiliti dall’art. 2426 del Codice Civile e dai principi
contabili di riferimento. Tra i postulati di bilancio vi & anche la continuitd con I'esercizio precedente nell’applicazione dei
criteri di valutazione adottati per la redazione del bilancio.

peraltro le novellate norme di legge ed i singoli principi contabili hanno previsto regole di transizione ai nuovi criteri di
valutazione che consentona alle societd di operare alcune scelte in merito alla loro applicabilita nel primo esercizio di
adozione ed in quelli successivi.

Nel presente Bilancio il postulato sopra citato & venuto meno con riferimento a quelle voci che sono state impattate dalle
modifiche al quadro normativo illustrate nella sezione “Introduzione”, siano esse dettate dalla legge, siano esse dovute alle
scelte operate secondo la previsione normativa ed i principi di riferimento.

| pit significativi criteri di valutazione e regole di prima applicazione adottati sono di seguito illustrati, con specifica

indicazione delle scelte operate tra pil alternative contabili qualora consentite dal legislatore.
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Immobilizzazioni immateriali

| beni immateriali sono rilevati nell’attivo patrimoniale quando sono individualmente identificabili ed il loro costo & stimabile
con sufficiente attendibilitd. Essi sono iscritti al costo di acquisto o di produzione comprensivo degli oneri accessori al netto
degli ammortamenti e delle svalutazioni. Le immobilizzazioni sono ammortizzate sistematicamente sulla base della loro
prevista utilita futura.

La Societd valuta a ogni data di riferimento del bilancio la presenza di indicatori di perdite durevoli di valore e se tali indicatori
dovessero sussistere, procede alla stima del valore recuperabile del'immobilizzazione ed effettua una svalutazione, ai sensi
dell’articolo 2426 comma 1, numero 3, del Codice Civile, qualora la stessa risulti durevolmente di valore inferiore al valore
netto contabile. Si rimanda al successivo paragrafo “Svalutazioni per perdite durevoli di valore delle immobilizzazioni

materiali e immateriali”.

Costi pluriennali

I costi pluriennali in corso di ammortamento sono iscritti in bilancio al loro costo residuo. Le quote di ammortamento ad esse
relative, direttamente imputate in conto, sono determinate in relazione alla natura dei costi medesimi ed alla prevista loro
utilita futura.

In particolare per quanto riguarda i lavori capitalizzati, il periodo di ammortamento viene fatto coincidere con la durata della

concessione del diritto di usufrutto.

Immohbilizzazioni materiali

Sono iscritte al costo di acquisto effettivamente sostenuto per I'acquisizione e sono rilevate alla data in cui awviene il
trasferimento dei rischi e dei benefici, che coincide normalmente con il trasferimento del titolo di proprieta. Tale costo
comprende il costo d’acquisto, i costi accessori d'acquisto e tutti i costi sostenuti per portare il cespite nel luogo e nelle
condizioni necessarie affinché costituisca un bene duraturo per la Societa. Il costo di produzione comprende i costi diretti
(materiale e mano d’opera diretta, costi di progettazione, forniture esterne, ecc.) e i costi generali di produzione, per la quota
ragionevolmente imputabile al cespite per il periodo della sua fabbricazione fino al momento in cui il cespite e pronto per
I'uso.

Le immobilizzazioni materiali, la cui utilizzazione & limitata nel tempo, sono sistematicamente ammortizzate in ogni esercizio
in relazione alla loro residua possibilita di utilizzazione. L'ammortamento decorre dal momento in cui 'immobilizzazione @
disponibile e pronta per I'uso.

La quota di ammortamento imputata a ciascun esercizio si riferisce alla ripartizione del costo sostenuto sull’'intera durata di
utilizzazione stimata.

Il valore iniziale da ammortizzare, inizialmente stimato nel momento della redazione del piano di ammortamento in base ai
prezzi realizzabili sul mercato attraverso la cessione di immobilizzazioni simili sia per caratteristiche tecniche sia per processo
di utilizzazione cui sona state sottoposte, viene rivisto periodicamente al fine di verificare che la stima iniziale sia ancora
valida. Tale valore viene considerato al netto dei presumnibili costi di rimozione. Se il costo di rimozione eccede il prezzo di
realizzo, I'eccedenza & accantonata lungo la vita utile del cespite iscrivendo, pro quota, un fondo di ripristino e bonifica o

altro fondo analogo.
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Non si tiene conto del valore di realizzo quando lo stesso @ ritenuto esiguo rispetto al valore da ammortizzare.

Se I'immobilizzazione materiale comprende componenti, pertinenze o accessori, aventi vite utili di durata diversa dal cespite
principale, ammortamento di tali componenti viene calcolato separatamente dal cespite principale, salvo il caso in cui cio
non sia significativo o praticabile.

Le aliquote applicate, invariate rispetto al precedente esercizio, sono le seguenti:

Terreni e Fabbricati Aliquote di ammortamento
Fabbricati al netto del valore dei terreni | 3%
Terreni 0%
Altri beni
Macchine elettroniche di ufficio 10%
Mobili e dotazioni di ufficio 12%
Arredamento 12%
Radiomabili e Telefoni 20%

Anche i cespiti temporaneamente non utilizzati sono soggetti ad ammortamento.

| costi di manutenzione aventi natura ordinaria sono addebitati integralmente al Conto Economico nell’esercizio in cui sono
sostenuti.

| costi di manutenzione aventi natura incrementativa sono attribuiti ai cespiti a cui si riferiscono e nei limiti del valore
recuperabile del bene ed ammortizzati in medo unitario avendo riguardo al nuovo valore contabile del cespite, tenuto conto
della sua residua vita utile.

Gli acconti ai fornitori per I'acquisto di immobilizzazioni materiali sono rilevati inizialmente alla data in cui sorge 'obbligo al
pagamento ditali importi.

Le immobilizzazioni materiali che la Societd decide di destinare alla vendita sono classificate separatamente dalle
immobilizzazioni materiali in un’apposita voce dell’attivo circolante e valutate al minore tra il valore netto contabile e il
valore di realizzazione desumibile dall’andamento del mercato, senza essere pil oggetto di ammortamento. Tale riclassifica
viene effettuata se sussistono i seguenti requisiti:

le immabilizzazioni sono vendibili alle loro condizioni attuali o non richiedono modifiche tali da differirne I'alienazione;

la vendita appare altamente probabile alla luce delle iniziative intraprese, del prezzo previsto e delle condizioni di mercato;
I'operazione dovrebbe concludersi nel breve termine.

Il criterio di valutazione adottato per i cespiti destinati alla vendita & applicato anche ai cespiti obsoleti e in generale ai cespiti
che non saranno pil utilizzati o utilizzabili nel ciclo produttivo.

Ad ogni data di riferimento del bilancio la Societa valuta la presenza di indicatori di perdite durevoli di valore e nel caso in cui
tali indicatori dovessero sussistere, la Societd procede alla stima del valore recuperabile dell'immobilizzazione ed effettua
una svalutazione, qualora I'immobilizzazione risulti durevolmente di valore inferiore al valore netto contabile. Si rimanda al
paragrafo “Svalutazioni per perdite durevoli di valore delle immobilizzazioni materiali e immateriali”.

Le immobilizzazioni materiali sono rivalutate solo nei casi in cui la legge lo consenta.
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Svalutazione per perdite durevoli di valore di immobilizzazioni materiali ed immateriali

Le svalutazioni per perdite durevoli di valore delle immobilizzazioni materiali e immateriali, vengono contabilizzate secondo

quanto prescritto dal Principio Contabile OIC9.

Ad ogni data di riferimento del bilancio si valuta se esiste un indicatore che un’immobilizzazione possa aver subito una

riduzione di valore. Se tale indicatore dovesse sussistere, si procede alla stima del valore recuperabile dell'immobilizzazione.

In particolare, se il valore recuperabile di un‘immobilizzazione (ossia il maggiore tra il suo valore d'uso e il suo valore equo) &

inferiore al suo valore contabile, I'immobilizzazione viene rilevata a tale minor valore. La differenza e imputata nel conto

economico come perdita durevole di valore ed & rilevata nel conto economico nella voce B10c).

La Societa, al fine di valutare se un’attivita ha subito una perdita durevole di valore, verifica, come minimo, I'esistenza dei

seguenti indicatori:

_ se il valore di mercato di un’attivita & diminuito significativamente durante I'esercizio, pit di quanto si prevedeva
sarebbe accaduto con il passare del tempo o con 'uso normale dell’attivita in oggetto;

- se durante I'esercizio si sono verificate, o si verificheranno nel futuro prossimo, variazioni significative con effetto
negativo per la societd nell’ambiente tecnologico, di mercato, economico o normativo in cui la societa opera o nel
mercato cui un’attivita & rivolta;

- se nel corso dell’esercizio sono aumentati i tassi di interesse di mercato o altri tassi di rendimento degli investimenti, ed
& probabile che tali incrementi condizionino il tasso di attualizzazione utilizzato nel calcolo del valore d'uso di un’attivita
e riducano il valore recuperabile;

- se il valore contabile delle attivitd nette della societd & superiore al loro fair value stimato della societa (una tale stima
sara effettuata, per esempio, in relazione alla vendita potenziale di tutta la societa o parte di essa);

- sel'obsolescenza o il deterioramento fisico di un'attivita risulta evidente;

- se nel corso dell’esercizio si sono verificati significativi cambiamenti con effetto negativo sulla societa (come mancato
utilizzo dell’attivita, piani di dismissione o ristrutturazione, ridefinizione della vita utile del'immobilizzazione), oppure si
suppone che si verificheranno nel prossimo futuro, nella misura o nel modo in cui un’attivita viene utilizzata o ci si
attende sara utilizzata.

Se non & possibile stimare il valore recuperabile della singola immobilizzazione, viene determinato il valore recuperabile

dell’'unitd generatrice di flussi di cassa (UGC) alla quale I'immobilizzazione appartiene. Cio si verifica quando le singole

immobilizzazioni non generano flussi di cassa in via autonoma rispetto alle altre immobilizzazioni. In tale ipotesi, qualora il

valore recuperabile dell’UGC risultasse inferiore al suo valore contabile, la riduzione del valore contabile delle attivita che

fanno parte del'UGC & imputata in primo luogo al valore dell’avviamento allocato sull’UGC e, successivamente, alle altre
attivita proporzionalmente, sulla base del valore contabile di ciascuna attivita che fa parte dell'UGC.

In assenza di indicatori di potenziali perdite di valore non si procede alla determinazione del valore recuperabile.

Il ripristino di valore avviene nel caso in cui vengono meno i motivi che avevano generato la svalutazione per perdite durevoli

di valore e si effettua nei limiti del valore che Iattivita avrebbe avuto ove la rettifica di valore non avesse mai avuto luogo.

La svalutazione rilevata sull’avviamento e sugli oneri pluriennali non pud essere ripristinata in guanto non ammesso dalle

norme in vigore.

A
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Crediti

| crediti originati da ricavi per operazioni di vendita di beni o prestazione di servizi sono rilevati nellattivo circolante in base al
principio della competenza quando si verificano le condizioni per il riconoscimento dei relativi ricavi.

| crediti che si originano per ragioni differenti sono iscritti se sussiste “titolo” al credito e dunque quando essi rappresentano
effettivamente un’obbligazione di terzi verso I'impresa; se di natura finanziaria sono classificati tra le immobilizzazioni
finanziarie, con indicazione della quota esigibile entro I'esercizio successivo.

| crediti sono valutati in bilancio al costo ammortizzato, tenuto conto del fattore temporale, e nei limiti del loro presumibile
valore di realizzazione e, pertanto, sono esposti nello Stato Patrimoniale al netto del relativo fondo di svalutazione ritenuto
adeguato a coprire le perdite per inesigibilita ragionevolmente prevedibili.

Se il tasso di interesse dell'operazione non & significativamente differente dal tasso di mercato, il credito viene inizialmente
iscritto ad un valore pari al valore nominale al netto di tutti i premi, gli sconti, gli abbuoni ed inclusivo degli eventuali costi
direttamente attribuibili alla transazione che ha generato il credito. Tali costi di transazione, le eventuali commissioni attive
e passive e ogni differenza tra valore iniziale e valore nominale a scadenza sono ripartiti lungo la durata del credito
utilizzando il criterio dell'interesse effettivo.

Quando invece risulta che il tasso di interesse dell’operazione desumibile dalle condizioni contrattuali sia significativamente
differente dal tasso di mercato, il credito (ed il corrispondente ricavo in caso di operazioni commerciali) viene inizialmente
iscritto ad un valore pari al valore attuale dei flussi finanziari futuri pil gli eventuali costi di transazione. Il tasso utilizzato per
attualizzare i flussi futuri @ il tasso di mercato.

Nel caso di crediti sorti da operazioni commerciali, [a differenza tra il valore di rilevazione iniziale del credito cosi determinato
ed il valore a termine viene rilevata a conto economico come provento finanziario lungo la durata del credito utilizzando il
criterio del tasso di interesse effettivo.

Nel caso di crediti finanziari, la differenza tra le disponibilita liquide erogate ed il valore attuale dei flussi finanziari futuri,
determinato utilizzando il tasso di interesse di mercato, € rilevata tra gli oneri o tra i proventi finanziari del conto economico
al momento della rilevazione iniziale, salvo che la sostanza dell’operazione o del contratto non inducano ad attribuire a tale
componente una diversa natura. Successivamente gli interessi attivi maturandi sull’operazione sono calcolati al tasso di
interesse effettivo ed imputati a conto economico con contropartita il valore del credito.

Il valore dei crediti & ridotto successivamente per gli ammontari ricevuti, sia a titolo di capitale sia di interessi, nonche per le
eventuali svalutazioni per ricondurre i crediti al loro valore di presumibile realizzo o per le perdite.

La Societa presume non rilevanti gli effetti derivanti dall’applicazione del costo ammortizzato e dell’attualizzazione quando la
scadenza dei crediti @ entro i 12 mesi, tenuto conto anche di tutte le considerazioni contrattuali e sostanziali in essere alla
rilevazione del credito, e i costi di transazione ed ogni differenza tra valore iniziale e valore nominale a scadenza sono di
importo non significativo. In tale caso & stata omessa |attualizzazione, gli interessi sono stati computati al nominale ed i costi
di transazione sono stati iscritti tra i risconti ed ammortizzati a quote costanti lungo la durata del credito a rettifica degli

interessi attivi nominali.
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Cancellazione dei crediti

Un credito viene cancellato dal bilancio quando:

- idiritti contrattuali sui flussi finanziari derivanti dal credito si estinguono; oppure

- la titolaritd dei diritti contrattuali sui flussi finanziari derivanti dal credito & trasferita e con essa sono trasferiti
sostanzialmente tutti i rischi inerenti il credito.

Ai fini della valutazione del trasferimento dei rischi si tiene conto di tutte le clausole contrattuali, quali gli obblighi di

riacquisto al verificarsi di certi eventi o I'esistenza di commissioni, di franchigie e di penali dovute per il mancato pagamento.

Quando il credito & cancellato dal bilancio a seguito di un’operazione di cessione che comporta il trasferimento sostanziale di

tutti i rischi, la differenza tra corrispettivo e valore di rilevazione del credito al momento della cessione & rilevata come

perdita da cessione da iscriversi alla voce B14 del Conto Economico, salvo che il contratto non consenta di individuare

componenti economiche di diversa natura, anche finanziaria.

Quando il contratto di cessione del credito non comporta il sostanziale trasferimento di tutti i rischi (es. contratti pro-

solvendo), il credito viene mantenuto in bilancio. Nel caso di anticipazione di una parte del corrispettivo pattuito da parte del

cessionario, in contropartita dell’anticipazione ricevuta viene iscritto un debito di natura finanziaria. Gli elementi di costo,

quali interessi e commissioni, da corrispondere al cessionario sono rilevati nel conto economico in base alla loro natura.

Qualora, anche in virtl di un contratto di cessione in grado di trasferire sostanzialmente tutti i rischi inerenti il credito, siano

identificati alcuni rischi minimali in capo alla Societa, viene valutata I'esistenza delle condizioni per effettuare un apposito

accantonamento a fondo rischi.

Disponibilita liquide
| depositi bancari, | depositi postali e gli assegni (di conto corrente, circolari e assimilati) sono valutati secondo il principio
generale del presumibile valore di realizzo che coincide col valore nominale in assenza di situazioni di difficile esigibilita.

Il denaro ed i valori bollati in cassa sono valutati al valore nominale.

Ratei e risconti
Sono iscritte in tali voci le quote di costi e proventi, comuni a due o pill esercizi, secondo il criterio della competenza
economica e temporale. In base a tale criterio, la rilevazione di un rateo o di un risconto avviene quando sussistono le
seguenti condizioni:
- il contratto inizia in un esercizio e termina in uno successivo;
- il corrispettivo delle prestazioni & contrattualmente dovuto in via anticipata o posticipata rispetto a prestazioni comuni a
due o pili esercizi consecutivi;
I’entita dei ratei e risconti varia con il trascorrere del tempo.
Non sono inclusi tra i ratei ed i risconti i proventi e gli oneri la cui competenza & maturata per intero nell'esercizio cui si
riferisce il bilancio o in quelli successivi.
Alla fine di ciascun esercizio si verifica se le condizioni che hanno determinato la rilevazione iniziale del rateo o del risconto
siano ancora rispettate; se necessario, sono apportate le necessarie rettifiche di valore. Tale valutazione tiene conto non solo

del trascorrere del tempo ma anche dell’eventuale recuperabilita dell'importo iscritto in bilancio.
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Patrimonio Netto ed azioni proprie

In tale voce vengono rilevate tutte le operazioni di natura patrimoniale effettuate tra la Societa e i soggetti che esercitano i
loro diritti e doveri in qualitd di soci. L'aumento di capitale sociale & rilevato contabilmente solo successivamente
alliscrizione dell’operazione nel registro delle imprese, cosi come disciplinato dall‘articolo 2444, comma 2, del Codice Civile.
In tal caso 'ammontare corrispondente @ rilevato in un’apposita voce di patrimonio netto (diversa dalla voce “Capitale”), che
accogliere gli importi di capitale sottoscritti dai soci, che saranno successivamente riclassificati al verificarsi delle condizioni

sopra descritte.

Fondi per rischi ed oneri

| fondi per rischi sono iscritti per passivita di natura determinata ed esistenza probabile, i cui valori sono stimati. Si tratta,
quindi, di passivitd potenziali connesse a situazioni gia esistenti alla data di bilancio, ma caratterizzate da uno stato
d’incertezza il cui esito dipende dal verificarsi o meno di uno o pili eventi futuri.

| fondi per oneri sono iscritti a fronte di passivita di natura determinata ed esistenza certa, stimate nell'importo o nella data
di sopravvenienza, connesse a obbligazioni gia assunte alla data di bilancio, ma che avranno manifestazione numeraria negli
esercizi successivi.

Gli accantonamenti sono quantificati sulla base di stime che tengono conto di tutti gli elementi a disposizione, nel rispetto dei
postulati della competenza e della prudenza. Tali elementi includono anche I'orizzonte temporale quando alla data di bilancio
esiste una obbligazione certa, in forza di un vincolo contrattuale o di legge, il cui esborso & stimabile in modo attendibile e la
data di soprawvenienza, ragionevolmente determinabile, é sufficientemente lontana nel tempo per rendere
significativamente diverso il valore attuale dell’obbligazione alla data di bilancio dal valore stimato al momento dell'esborso.
Non si & proceduto alla costituzione di fondi rischi generici privi di giustificazione economica.

Le passivitd potenziali, allorquando esistenti, sono rilevate in bilancio e iscritte nei fondi solo se ritenute probabili e se
I’ammontare del relativo onere risulta ragionevolmente stimabile. Non si & tenuto conto pertanto dei rischi di natura remota
mentre nel caso di passivitd potenziali ritenute possibili, ancorché non probabili, sono state indicate in nota integrativa
informazioni circa la situazione d’incertezza, ove rilevante, che procurerebbe la perdita, I'importo stimato o I'indicazione che
lo stesso non pud essere determinato, altri possibili effetti se non evidenti, I'indicazione del parere della direzione
dell'impresa e dei suoi consulenti legali ed altri esperti, ove disponibili.

Per quanto concerne la classificazione, gli accantonamenti ai fondi rischi e oneri sono iscritti prioritariamente nelle voci di
costo di conto economico delle pertinenti classi (B, C o D) secondo la loro natura. Nei casi in cui non sia immediatamente
attuabile la correlazione tra la natura dell’accantonamento ed una delle voci alle suddette classi, gli accantonamenti per

rischi e oneri sono iscritti alle voci B12 e B13 del Conto Economico.
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Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Il fondo per trattamento di fine rapporto viene stanziato per coprire I'intera passivita maturata nei confronti dei dipendenti,
in conformita alla legislazione vigente ed ai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali. Tale passivita & soggetta a
rivalutazione ai sensi dell’art. 2120 del Codice Civile.

Il trattamento di fine rapporto iscritto in bilancio & dato dal totale delle singole indennita maturate dai dipendenti
comprensive di rivalutazioni, al netto degli acconti erogati, e tenuto conto degli effetti della riforma introdotta dalla L. 27
dicembre 2006, n. 296 (Legge Finanziaria 2007) in materia di destinazione del TFR (al fondo tesoreria INPS o altri enti

prescelti).

Debiti

| debiti originati da acquisizioni di beni sono iscritti nello stato Patrimoniale quando rischi, oneri e benefici significativi
connessi alla proprieta sono stati trasferiti sotto il profilo sostanziale. | debiti relativi a servizi sono rilevati quando i servizi
sono stati resi, ossia la prestazione é stata effettuata.

| debiti finanziari sorti per operazioni di finanziamento e i debiti sorti per ragioni diverse dall’acquisizione di beni e servizi
sono rilevati quando esiste I'obbligazione dell'impresa verso la controparte, individuata sulla base delle norme legali e
contrattuali.

Nella voce acconti sono invece accolti gli anticipi ricevuti da clienti per forniture di beni o servizi non ancora effettuate.

| debiti sono valutati in bilancio al costo ammortizzato, tenuto conto del fattore temporale.

Se il tasso di interesse del’operazione non & significativamente differente dal tasso di mercato, il debito & inizialmente
iscritto ad un valore pari al valore nominale al netto di tutti i costi di transazione e di tutti i premi, gli sconti e gli abbuoni
direttamente derivanti dalla transazione che ha generato il debito. Tali costi di transazione, quali le spese accessorie per
ottenere finanziamenti, le eventuali commissioni attive e passive e ogni differenza tra valore iniziale e valore nominale a
scadenza sono ripartiti lungo la durata del debito utilizzando il criterio dell'interesse effettivo.

Quando invece risulta che il tasso di interesse dell'operazione desumibile dalle condizioni contrattuali sia significativamente
differente dal tasso di mercato, il debito {ed il corrispondente costo in caso di operazioni commerciali) viene inizialmente
iscritto ad un valore pari al valore attuale dei flussi finanziari futuri e tenuto conto degli eventuali costi di transazione. Il tasso
utilizzato per attualizzare i flussi futuri € il tasso di mercato.

Nel caso di debiti sorti da operazioni commerciali, la differenza tra il valore di rilevazione iniziale del debito cosi determinato
e il valore a termine viene rilevata a conto economico come onere finanziario lungo la durata del debito utilizzando il criterio
del tasso di interesse effettivo. Nel caso di debiti finanziari la differenza tra le disponibilita liquide erogate ed il valore attuale
dei flussi finanziari futuri, determinato utilizzando il tasso di interesse di mercato, & rilevata tra i proventi o tra gli oneri
finanziari del conto economico al momento della rilevazione iniziale, salvo che la sostanza dell'operazione o del contratto
non inducano ad attribuire a tale componente una diversa natura. Successivamente gli interessi passivi maturandi
sull’operazione sono calcolati al tasso di interesse effettivo ed imputati a conto economico con contropartita il valore del
debito.

il valore dei debiti & ridotto successivamente per gli ammontari pagati, sia a titolo di capitale sia di interessi.
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La Societa presume non rilevanti gli effetti derivanti dall’applicazione del costo ammortizzato e dell’attualizzazione quando la
scadenza dei debiti e entro i 12 mesi, tenuto conto anche di tutte le considerazioni contrattuali e sostanziali in essere alla
rilevazione del debito, ed i costi di transazione ed ogni differenza tra valore iniziale e valore nominale a scadenza sono di
importo non significativo. In tale caso & omessa I'attualizzazione e gli interessi sono computati al nominale ed i costi di
transazione sono iscritti tra i risconti ed ammortizzati a quote costanti lungo la durata del debito a rettifica degli interessi

passivi nominali.

Debiti verso societa del gruppo

Le voci D9, D10 e D11 accolgono rispettivamente i debiti verso imprese controllate, collegate e controllanti, come definite ai
sensi dell’art. 2359 Codice Civile. Tali debiti hanno indicazione separata nello schema di Stato Patrimoniale.
| debiti verso imprese soggette a comune controllo (cd. imprese sorelle), diverse dalle imprese controllate, collegate o

controllanti, sono rilevati nella voce D11-bis.

Ricavi
| ricavi per operazioni di vendita di beni sono rilevati in base al principio della competenza quando si verificano entrambe le
seguenti condizioni:

» il processo produttivo dei beni o dei servizi & stato completato;

e o scambio & gia avvenuto, si & cioé verificato il passaggio sostanziale e non formale del titolo di proprieta. In caso di
vendita di beni tale momento é rappresentato dalla spedizione o consegna dei beni mobili, mentre per i beni per i
quali & richiesto I'atto pubblico (immobili e beni mobili) dalla data della stipulazione del contratto di compravendita.
In caso di prestazioni di servizi lo scambio si considera avvenuto quanto il servizio e reso, ossia la prestazione &
effettuata.

I ricavi delle prestazioni di servizi sono riconosciuti alla data in cui le prestazioni sono ultimate ovvero, per quelli dipendenti
da contratti con corrispettivi periodici, alla data di maturazione dei corrispettivi.

| ricavi di vendita sono rilevati al netto di resi, sconti, abbuoni e premi, nonché delle imposte direttamente connesse con la
vendita dei prodotti e la prestazione dei servizi e le rettifiche di ricavi di competenza dell’'esercizio sono portate a diretta
riduzione della voce ricavi.

Nella voce “altri ricavi e proventi” sono inclusi i componenti positivi di reddito, non finanziari derivanti unicamente dalla

gestione accessoria.

Costi

| costi di acquisto sono rilevati in base al principio della competenza. | costi per materie prime, sussidiarie, di consumo e di
merci sono comprensivi dei costi accessori di acquisto (trasporti, assicurazioni, carico e scarico, ecc.) se inclusi dal fornitore
nel prezzo di acquisto delle stesse, altrimenti vengono iscritti separatamente nei costi per servizi in base alla loro natura.
Vengono rilevati tra i costi, non solo quelli d'importo certo, ma anche quelli non ancora documentati per i quali & tuttavia gia
avvenuto il trasferimento della proprieta o il servizio sia gia stato ricevuto. Per i lavori relativi ad opere di manutenzione, il

costo viene rilevato nel conto economico al momento dell’accertamento dell’avvenuta prestazione da parte del richiedente.
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Proventi e oneri finanziari

Includono tutti i componenti positivi e negativi del risultato economico d'esercizio connessi con I'attivita finanziaria della

societa e vengono riconosciuti in base alla competenza temporale di maturazione.

Imposte sul reddito dell'esercizio

Le imposte dirette a carico dell’esercizio sono iscritte in base alla stima del reddito imponibile, in conformita alle disposizioni
di legge ed alle aliquote in vigore, tenendo conto delle eventuali esenzioni applicabili.

Viene inoltre effettuata I'analisi dell’esistenza di differenze temporanee tra i valori di bilancio dell’attivo e del passivo ed i
corrispondenti valori rilevanti ai fini fiscali e/o tra i componenti di reddito imputati a Conto Economico e quelli tassabili o
deducibili in esercizi futuri ai fini dell'iscrizione delle imposte di competenza, secondo quanto prescrive I'OIC n. 25.

In presenza di differenze temporanee imponibili sone iscritte in bilancio imposte differite passive, salvo nelle eccezioni
previste dall’OIC 25.

In presenza di differenze temporanee deducibili vengo iscritte imposte differite attive in bilancio solo se esiste la ragionevole
certezza del loro futuro recupero.

Qualora si siano prodotte perdite fiscali, sono computate ed iscritte imposte differite attive a fronte del futuro beneficio
fiscale ad esse connesso, nei limiti dei risultati imponibili realizzabili secondo una proiezione fiscale entro un periodo di
tempo ragionevole definito in 5 anni.

Le imposte anticipate e differite sono calcolate sul'ammontare cumulativo di tutte le differenze temporanee dell’esercizio,
applicando le aliquote fiscali in vigore nell’esercizio nel quale le differenze temporanee si riverseranno, previste dalla
normativa fiscale vigente alla data di riferimento del bilancio.

Le attivita per imposte anticipate e le passivita per imposte differite non sono attualizzate.

Ai fini della classificazione in bilancio, i crediti e debiti tributari vengono compensati solo se sussiste un diritto legale a
compensare gli importi rilevati in base alla legislazione fiscale e vi & I'intenzione di regolare i debiti e i crediti tributari su base

netta mediante un unico pagamento.

Cambiamento dei principi contabili

Fatto salvo quanto indicato nella sezione “Regole di prima applicazione”, in merito alla transizione alle regole contenute nel
nuova set di principi contabili OIC e nelle disposizioni civilistiche che hanno recepito la c.d. “Direttiva Accounting”, ed alle
relative scelte operate dalla Societa, di seguito si riportano i criteri contabili seguiti in occasione dei cambiamenti di principi
contabili volontari o anche obbligatori qualora non siano previste regole specifiche differenti.

Il cambiamento di un principio contabile & rilevato nell’esercizio in cui viene adottato ed i relativi fatti ed operazioni sono
trattati in conformita al nuovo principio che viene applicato considerando gli effetti retroattivamente. Cio comporta la
rilevazione contabile di tali effetti sul saldo d’apertura del patrimonio netto dell’esercizio.

Ai soli fini comparativi, quando fattibile o non eccessivamente oneroso, viene rettificato il saldo d’apertura del patrimonio

netto dell’esercizio precedente ed i dati comparativi dell’esercizio precedente come se il nuovo principio contabile fosse
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Quando non ¢ fattibile calcolare I'effetto cumulato pregresso del cambiamento di principio o la determinazione dell’effetto
pregresso risulti eccessivamente onerosa, la Societa applica il nuovo principio contabile a partire dalla prima data in cui cid
risulti fattibile. Quando tale data coincide con I'inizio dell’esercizio in corso, il nuovo principio contabile & applicato
prospetticamente.

Gli effetti derivanti dall'adozione dei nuovi principi sullo Stato Patrimoniale, Conto Economico e Rendiconto Finanziario,
laddove esistenti, sono stati evidenziati e commentati nella presente Nota Integrativa in corrispondenza delle note

illustrative relative alle voci di hilancio interessate in modo specifico.

Correzione di errori

Un errore ¢ rilevato nel momento in cui si individua una non corretta rappresentazione qualitativa e/o quantitativa di un dato
di bilancio e/o di una informazione fornita in Nota Integrativa e nel contempo sono disponibili le informazioni ed i dati per il
suo corretto trattamento. La correzione degli errori rilevanti e effettuata rettificando la voce patrimoniale che a suo tempo fu
interessata dall’errore, imputando la correzione dell’errore al saldo d’apertura del patrimonio netto dell’esercizio in cui si
individua l'errore.

Al soli fini comparativi, quando fattibile, la Societa corregge un errore rilevante commesso nell’esercizio precedente
riesponendo gli importi comparativi mentre se un errore e stato commesso in esercizi antecedenti a quest’ultimo viene
corretto rideterminando i saldi di apertura dell’esercizio precedente. Quando non & fattibile determinare I'effetto cumulativo
di un errore rilevante per tutti gli esercizi precedenti, la Societa ridetermina i valori comparativi per correggere I'errore
rilevante a partire dalla prima data in cui cio risulta fattibile.

Gli errori non rilevanti commessi in esercizi precedenti sono contabilizzati nel conto economico dell’esercizio in cui si

individua I'errore.

FATTI DI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL'ESERCIZIO

Non si segnalano fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura dell’esercizio.

REGOLE DI PRIMA APPLICAZIONE

Composizione E Schemi Del Bilancio D’esercizio

Gli effetti derivanti dall’eliminazione degli oneri e proventi straordinari sono stati applicati retroattivamente ai fini
riclassificatori.
In particolare, nel comparativo 2015, sono stati riclassificati:
e Euro 10.327.196, prevalentemente relativi all'indennita riconosciuta dalla Controllante per I'anticipata retrocessione
del diritto di usufrutto alla data del 23 dicembre 2015, dalla voce “E 20 Proventi straordinari” alla voce “AS Altri
Ricavi”
s Euro 44.018.471, relativi alle migliorie su beni di terzi cancellate in ossequio alle disposizioni del principio OIC 24 a
seguito della retrocessione anticipata del diritto di usufrutto, dalla voce “E 21 Oneri straordinari” alla voce “B10

Ammortamenti e svalutazioni”.

A i
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e  Euro 303.073, relativi a sopravvenienze passive, dalla voce “E 21 Oneri straordinari” alla voce “B14 Oneri diversi di
gestione”.
CREDITI E DEBITI
L'articolo 12 comma 2 del D. Lgs. 139/2015 prevede che le modificazioni previste all’articolo 2426, comma 1, numero 8,
codice civile {criterio del costo ammortizzato) “possona non essere applicate alle componenti delle voci riferite ad operazioni
che non hanno ancora esaurito i loro effetti in bilancio”. La societa ha esercitato tale facolta e pertanto ha condotto I'analisi
sugli effetti limitatamente ai crediti sorti nel 2016. Le conclusioni raggiunte circa la non rilevanza del criterio in parola sono

state gia evidenziate nei criteri di redazione della presente nota integrativa ai quali si rimanda.

Rendiconto Finanziario

L'articolo 2425-ter del codice civile prevede che “dal rendiconto finanziario risultano, per I'esercizio a cui é riferito il bilancio
e per quello precedente, I'ammontare e la composizione delle disponibilita liquide, all'inizio e alla fine dell’'esercizio, ed i
flussi finanziari dell’esercizio derivanti dall‘attivita operativa, da quella di investimento, da quella di finanziamento, ivi
comprese, le operazioni con soci”. L'articolo 12 del D. Lgs. 139/2015 non prevede un’eccezione all’applicazione retrospettiva
di tale previsione. Pertanto, in sede di prima applicazione del principio contabile, occorre presentare, a fini comparativi, il

rendiconto finanziario dell’esercizio precedente.
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STATO PATRIMONIALE

Descrizione voci dell’attivo

A) Crediti verso soci per versamenti ancora dovuti

IL capitale sociale della Enpam Real Estate srl & stato interamente sottoscritto e versato, non sussistono di conseguenza

crediti nei confronti del Socio Unico per versamenti da eseguire a completamento del capitale sociale.

B IMMOBILIZZAZIONI

B) |Immobilizzazioni immateriali

Saldo al 31/12/2016 € 11.721.386

Salde al 31/12/2015 € 13.097.827

Variazione € -1.376.441
2 VALORE AL VALORE AL

VOCE 31/12/15 INCREMENTI DECREMENTI AMM.TO 31/12/16

Lavori di manutenzione straordinaria 3.276.846 | 364.087 2.912.759
Lavori Segrate — Milano Due- 1.032.435 57.145 114.716 860.574
Lavori Hotel delle Nazioni 1.416.248 157.360 1.258.888
Lavori di miglioria 2.057.543 226.111 1.831.432
Lavori Hotel Genova 1.120.874 124.541 996.333
Altri costi pluriennali 4.105.680 456.187 3.645.493
Lavori uffici societari 6.649 o 6.649 0
Software 81.552 184,675 54.320 211.907
Totale ! 13.097.827 184.675 57.145 1.503.971 11,721.386

Sulla scorta della tabella precedente, vengono esposte le movimentazioni delle immobilizzazioni immateriali intercorse
durante l'esercizio.

In particolare vengono registrati incrementi per € 184.675, relativi alle recenti innovazioni tecnologiche in corso del sistema
informativo SIPEC in uso presso I'azienda. Si prevede che tali modifiche siano operative a partire dal 1 gennaio 2017, pertanto
il relativo ammortamento partira dall’esercizio successivo al 31.12.2016.

| decrementi di euro 57.145 afferiscono alla riduzione dell'importo capitalizzato per il valore residuo del contributo ricevuto

dal locatore, e precedentemente contabilizzato nei risconti passivi.

B) Il Immobilizzazioni materiali

saldoal31/12/2016 | € 14.362.688

Saldo al 31/12/2015 € 14.885516

Variazione € -522.828
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COSTO COSTO
STORICO AL INCREMENTI DECREMENTI STORICOAL AMMORTAMENTO AMM::;"::;ENTO V::‘?r':
31/12/2015 31/12/2016
Terreni 4.000.000 | 0 0 4.000.000 0 0 | 4.000.000
Fabbricati 16.419.141 0 0 16.419.141 492.574 6.244.854 | 10.174.287
Impianti telefonico 44.670 2.011 | 0 46.681 7.100 30.069 16.612
Macchine d'ufficio 56.060 0| 0 56.060 6.787 40.476 15.584
Mobili arredi 360.101 0 0 360.101 38.295 224.512 135.589
Altre immobilizzazioni 1.292 0 | 0 1.292 140 732 560
Impianti generici 0| 19.500 | 0! 19.500 0 0 | 19.500
Totale 20.881.264 21511 0 20.883.275 544.896 6.540.643 14.362.132

Rispetto al precedente esercizio si registrano lavori in corso per la realizzazione del nuovo impianto di allarme della sede di

via Torino 38, che si prevede sara operativo a partire dai primi mesi del 2017.

B) Il Immobilizzazioni finanziarie

Non si segnalano iscrizioni in bilancio per immobilizzazioni finanziarie.

C) ATTIVO CIRCOLANTE

C) Il Crediti
Saldoal 31/12/2016 | € 21.012.181
Saldo al 31/12/2015 € 34.960.405
Variazione € -13.948.224
VOCE IMPORTO ENTRO12MESI | OLTRE 12 MESI TOTALE

Clienti 1.141.685 1.141.685 | 1.141.685

Clienti per fatture da emettere 584.159 584.159 | 584.159

Crediti Tributari 8.563.676 8.563.676 ‘ 8.563.676

Controllante 10.690.475 10.690.475 | 10.690.475

Altri 32.185 21.502 10.683 | 32.185

ptale 0 80 001.49 .68 U 80

Le posizioni attive verso i clienti di € 1.141.685, sono gia esposti al netto sia del fondo svalutazione crediti di € 1.349.584, sia
delle note di credito da emettere per eura 52.150.

Di seguito un dettaglio del Fondo Svalutazione crediti:

Credito al Fondo Svalutazione | Ridestinazione Fondo Svalutazione

31.12.2016 crediti al 31.12.2015 Fondo 2016 crediti al 31.12,2016
AMA SPA 775.307 158.450 5.741 5.741
ATAHOTELS SPA 964.932 911.134 53.799 964.932
BMT SRL 438.023 488.023 488.023
COIN SPA 5.539 5.539 5.539
GRUPPO COIN SPA 29.641 28.801 28.801
HOTEL DES BAINS TERME SRL 830.033 280.000 280.000
ISTITUTO NAZIONALE DI STATISTICA 11.369 11.369 11.369
ROMANA RESIDENCE SRL 78.407 50.000 50.000
UNA SPA 3.201 3.201 3.201

otale 86.454 49.584 8 60

Si evidenzia che non sussistono accantonamenti a Fondo Svalutazione Crediti con impatto economico nel 2016; al contempo:
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e il Fondo di € 158.450 esistente al 31.12.2015 per il cliente Ama SpA & stato ridestinato su altre posizioni di credito
per i motivi esposti pitt avanti;

e [|'importo di € 488.023 & stato riclassificato dalla voce Ratei e Risconti passivi al Fondo Svalutazione Crediti, in quanto
riferito a fatture emesse nei confronti dell’ex locatario BMT nel corso del 2014, e riscontate al 31.12.2014 a seguito
della definizione del Lodo Arbitrale e della cessazione del contratto di locazione. Il relativo credito non risuita

stralciato in quanto é ancora pendente in cassazione il ricorso di Enpam Real Estate nei per il suddetto Lodo.

In particolare i crediti verso clienti nelle pili importanti posizioni, sono principalmente riconducibili per:

e £ 775.307 al conduttore AMA SpA, per canoni di competenza del secondo semestre 2016. A tal proposito si segnala
che il conduttore ha corrisposto nel mese di settembre 2016 tutti canoni fino a maggio 2016. Con riguardo alla
morosita residua, si segnala che il conduttore ha saldato tutte le sue competenze il 3 febbraio 2017.

e £964.932 nei confronti del conduttore Atahotels, importo riconducibile in parte al mancato pagamento dei canoni
afferenti la locazione del secondo semestre 2014 e primo semestre 2015 per la quota ISTAT. Per residua parte
I'importo si riferisce ai conguagli per oneri accessori emessi nel corso del 2016 nei confronti del conduttore. Alla luce
del pill ampio contenzioso in essere, l'importo prudenzialmente & stato considerato nella stima del Fondo
Svalutazione Crediti.

e £488.023 verso il conduttore BMT srl, societa nei cui confronti si @ proceduto nel corso del 2015 alla presentazione
di apposito ricorso presso la Suprema Corte di Cassazione, al fine di impugnare la sentenza emessa nell'ambito del
giudizio di appello, che ha visto il rigetto delle istanze avanzate dalla Enpam RE contro il lodo arbitrale; in attesa
della definizione della controversia presso la Suprema Corte, non si segnalano scostamenti o informazioni, rispetto
al precedente esercizio, e I'importo trova piena capienza nella stima del Fondo Svalutazione Crediti, in cui & stato
girocontato I'importo di € 219.988 dai risconti passivi;

e €830.033 nei confronti del conduttore Des Bains, di cui € 382.594 per il canone relativo all'annualita 2016, ed euro
447.449 quale morosita pregressa al 31/12/2014, per la quale & prevista una rateizzazione che dal mese di
novembre 2016 non risulta adempiuta. La societa ha avviato le opportune azioni legali volte al recupero del credito.
In attesa di ricevere i dovuti aggiornamenti da parte del legale incaricato, ai fini dell’accantonamento al Fondo
Svalutazione Crediti & stato prudenzialmente appostato un importo pari a circa il 30% della morosita;

e € 78.407 al conduttore Romana Residence, quale residuo saldo di una morosita maturata nel corso del 2014 di circa
€ 50.000, sulla quale sussiste apposito atto transattivo in corso di regolare esecuzione da parte della conduttrice e

circa € 28.407 per conguagli oneri accessori 2016.

Relativamente ai crediti per fatture da emettere, il principale dettaglio puo essere cosi individuato:
e £7.276 per riaddebito imposta di registro su rinnovo contratti di locazione;
e € 30.563 quali conguagli per oneri accessori da ribaltare nei confronti dei conduttori della gestione immobiliare
diretta;

e € 354.753 quale compenso aggiuntivo per maggior fatturato realizzato dal conduttore;

Pagina 31

Nota Integrativa al bilancio

232






