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Libro dei Verbali delle Riunioni del Consiglio di Amministrazione

RIUNIONE DEL 06 SETTEMBRE 2021

L’anno duemilaventuno il giorno 06 del mese di settembre alle ore 12,43 presso la
sede sociale, in Pistoia via del Villone n. 4, si & riunito il Consiglio di Amministrazione
della Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l., per discutere e deliberare in merito al
seguente Ordine del Giorno:

... omissis...

2) abbrovazione Piano di Risanamento, predisposto dal “Centro Studi Enti Locali",
pervenuto via pec in data 01.09.21 ed adempimenti conse_gue_r_lti;

...omissis...

Sono presenti: i Consiglieri Stefano Agostini ed Eva Morucci e i componenti il Collegio
Sindacale Rag. Filippo Cummaudo, Dott.ssa Cristina Pantera e Dott. Alessandro
Pescari. ‘

Presiede 'adunanza ai sensi di Legge e di Statuto, il Presidente Avv. Riccardo Sensi.
Il Presidente, constatato che tutti i presenti si dichiarano informati sugli argomenti
posti all'ordine del giorno, apre la presente riunione in quanto validamente costituita
ed atta a deliberare.

L'attivita di segretario verbalizzante & svolta dal Direttore Nicola Nigro.

...Oomissis...

Punto 2) approvazione Piano di Risanamento, predisposto dal “Centro Studi Enti
Locali”, pervenuto via pec in data 01.09.21 ed adempimenti conseguenti;

Il Presidente richiama il Piano di Risanamento, predisposto dal “Centro Studi Enti
Locali”, anticipato a tutti i componenti (in data odierna & pervenuta una errata corrige
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da parte della Societa Centro Studi Enti Locali che evidenzia un errore nel grafico a pg.
34).

Prima di passare alla discussione, effettua una telefonata in vivavoce con il Dott. Brogi,
incaricato dell’attestazione del Piano ai sensi dell'ex art. 67 della legge fallimentare.
Durante la telefonata il Dott. Brogi anticipa che in giornata rilascera una “comfort-letter”
sulla stato dell’arte che risultera essere positiva e che in base agli elementi in possesso
non ha nessun elemento di rilievo da evidenziare e che conta di redigere il documento
di attestazione al piu entro la meta del mese in corso.

Tornando al Piano di Risanamento tutti effettuano delle considerazioni positive
sull'operato della Societa incaricata e sulla considerazione che nei fatti &€ anche una
strada obbligata non essendoci alternative possibili.

Il Presidente metta a votazione I'approvazione del Piano di Risanamento.

Il Consiglio, visto il Piano, effettuate le opportune valutazioni lo approva all’'unanimita. Il
Collegio Sindacale prende atto e non effettua alcun rilievo (il Piano con i relativi
allegati, con la pg 34 corretta, & allegato al presente verbale alla lettera “a”)

Il Consiglio dispone altresi che, non appena perverra alla Spes il provvedimento di
attestazione da parte del Dott. Brogi, il Piano, corredato dell'attestazione, dovra essere
inviato tempestivamente a tutti i Comuni Soci in modo da metterli subito nella
condizione di poterlo analizzare ed effettuare l'iter per I'approvazione nei rispettivi
Consigli Comunali nel termine non maggiore di 60 giorni. Dispone anche che il Piano
venga inviato alla Regione Toscana.

...Oomissis...
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...omissis...

Alle ore 14.10 il Consiglio si scioglie.

Il Presidente ; 1l Birettore

Avv. Riccardo Sensi icola Eijro
5 tagp .
Rl .
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Introduzione

Nell’ambito del proprio processo di ristmtturazione aziendale, nel corso del mese di aprile 2021, il nuovo
CdA della Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c..l, in breve “S.P.E.S. S.c.rl.” (di seguito definita anche
“Spes”, la “Societd” o la “Societa partecipata”), ha confento a Centro Studi Enti Locali S.p.A. (di
seguito definita anche “Centrostudi”), I'incarico per I’assistenza alla Societa nella predisposizione di un
Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016, c.d. “Legge Madia™ (di seguito definito
anche “Piano”) per il periodo 2021-2030, Piano che risulta fanzionale alla ricapitalizzazione della Societa.
T nostro incarico, pertanto, ¢ stato finalizzato ad assistere Spes nella predisposizione del Piano, sulla base
delle “assumptions” inizialmente ricevute dal Management e successivamente riviste/integrate di comune
accordo con il Management stesso. 11 Piano € stato strutturato con la finalita di fornire, ai Comuni soci,
elementi di considerazione in merito alla realizzabilita delle strategie di risanamento e al miglioramento
dell’operativita della Spes.

Liincarico ¢ stato svolto sulla base delle assunzioni e delle informazioni che saranno evidenziate nelle
pagine che segnono, il tutto come riferiteci dal Management di Spes e considerate dallo stesso
ragionevolmente realizzabili alla data di presentazione del presente documento.

Tl Piano é stato elaborato in ipotesi di continuita di gestione e non liquidatoria, secondo le normali
condizioni del particolare Settore sociale di riferimento e di sviluppo aziendale e, in quanto basato su dati
di natura previsionale, presuppone il verificarsi delle assunzioni ed il raggingimento degli obiettivi
prospettici ivi previsti.

1l presente Documento & stato predisposto ad uso esclusivo della Societa e dei Comuni soci, che ne
potranno far uso per le loro specifiche necessita, nessuna esclusa, compresa la trasmissione dello stesso
alla competente Sezione Regionale di Controllo della Corte dei Conti e ai competenti uffici della Regione
Toscana, utile allassolvimento degli obblighi di legge preventivi alla ricapitalizzazione della Societa. E
stato comunque concordato che il Piano di risanamento oggetto del presente documento e/o la
corrispondenza scambiata nel corso del nostro incarico non potranno essere copiate e/o trasmesse ad
altre Amministrazioni/Enti non soci della Spes senza preventiva autorizzazione di “Centrostudi”. Nello
specifico, non ci assumiamo, quindi, alcuna responsabilita in caso di utilizzo avente finalita diverse da
quelle sopra citate e, in ogni caso, nei confronti delle altre Amministrazioni/Enti non soci della Spes che
verranno in possesso del presente documento o che verranno a conoscenza del contenuto.

Si precisa, infine, che le procedure da noi svolte non costituiscono, in base ai principi di revisione
generalmente accettati nel nostro Paese, a livello internazionale e alle norme tecnico deontologiche della
revisione legale, una revisione contabile completa o limitata del bilancio della Societa, di specifici elements,
conti /0 voci aggregate o informazioni dello stesso, né nna valutazione della Societa o di suoi specifici
elementi dell’attivo e del passivo. Pertanto, non siamo in grado di esprimere e non esprinuamo alcun
gindizio professionale o altra forma di attestazione, sulla base dei principi di revisione e delle norme
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tecnico deontologiche della revisione legale suddette. Il nostro lavoro non potra essere utilizzato al fine
di evidenziare o far valere eventuali errori, frodi o azioni legali.

Infine, si anticipa che, relativamente allammissibiliti al finanziamento statale dei progetti di
riqualificazione urbana a valere sull’avviso pubblico “Programma innovative nazionale per la Qualita dell abitare”
- nel proseguo dell’esposizione del Piano di risanamento meglio denominati quali Upside 1 “Progetto
Pingua ID-501" e Upside 2 “Progetto Pingua 17, presentati da Spes in data 16 Marzo 2021 al Ministero
delle Infrastrutture e della Mobilita Sostenibili — nelle more del deposito ufficiale del presente Piano di
risanamento da parte degli scriventi (gia esposto in bozza al Presidente del C.d.A. e al professionista
attestatore), € pervenuta notizia che I'Alta Commissione istituita presso il suddetto Ministero, ha
terminato I'esame delle circa 300 proposte di finanziamento pervenute dai vari Enti (Regioni, Comuni e
Citta Metropolitane), stilando all’uopo una graduatoria di n. 271 progetti ammuissibili al finanziamento,
complessivamente pari a 3,2 miliardi di Euro, tra i quali risultano esservi compresi 1 progetti suddetti
presentati dalla Spes.

Per tale motivo, é ragionevole ritenere che tali Upside del Piano di risanamento possano considerarsi
oggetivamente concretizzabili, con tutti i positivi effetti utili al pii celere ristabilimento e mantenimento
nel tempo degli equilibri economico-finanziari della Societi, nonché a muglior garanzia della possibilita di
far fronte all’estinzione integrale del debito nei confronti della Regione Toscana, il ttto come meglio

esposto nel proseguo della presente relazione.
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Glossario

o “Spes”, 0 “Societd” o “Societa partecipata”: Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l. in breve

“SPES. Sccl?;
¢ “Centrostudi”: Centro Studi Enti Locali S.p.A;
e “Piano”: Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016, c.d. “Legge Madia”;
¢ “Assumptions’: ipotesi base /assunzioni;
¢ “Upsides”: azioni migliorative rispetto a vantaggio del Piano di nsanamento;
e “LODE”: Livello Ottimale di Esercizio di Pistoia;
¢ “CdA” o “Management” 0 “Organo amministrativo™ Consiglio di Amministrazione;
o “Tusp” o “Legge Madia”: Decreto Legislativo n. 175/2016;
e “Codice della Crisi d’impresa e dellinsolvenza”: Decreto Legislativo n. 14/2019;
e “Erp”: Edilizia Residenziale Pubblica;
e “CdS”: Contratto di servizio la gestione del patrimonio Exp da paste di Spes Scil;"
o “L.F.” Legge falimentare n. 267 /1942;
e “L.R.” Legge Regionale;
o “DL”: Decreto Legge;
e “Dlgs.”: Decreto Legislativo;
e “QTE”: Quadro Tecnico Economico;
e “Cash-flow” Flussi di cassa;
e “UL”: Unita di lavoro;
e “Euribor”: Euro Interbank Offered Rate;
o “Spread”: differenziale tra il tasso effettivo applicato e quello di riferimento (Euribor);
e “P.O.R”: Piano operativo regionale;
e “G.P.L.”: Gruppo Pubblico Locale;

e “KPI": Key Performance Indicator,
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1. La presentazione del Piano di risanamento

1.1.  Premesse e obiettivi

La Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c..L, in breve “S.P.E.S. S.c.r1”, con sede in Pistoia (PT), Via del
Villone, n. 4, Codice Fiscale, Partita Iva e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Pistoia
01530000478, avente un capitale sociale di Euro 750.000,00 interamente versato, ¢ un’azienda a
partecipazione pubblica totalitaria, ad oggi funzionante ai sensi di quanto previsto dall’art. 2615-zer C.c.,
non avente scopo di lucro ed esercitante, in forma associata, le funzioni di cui all’art. 5, comma 1, Legge
Regionale Toscana n. 77/1998', nel Livello Ottimale di Esercizio di Pistoia (in seguito LODE) e tutte le
altre funzioni strumentali alle attivita istimzionali dei Comuni soci che il LODE, ovvero i singoli Comuni
che vi appartengono, gli hanno affidano in concessione mediante apposito Contratto di servizio (di
seguito, “CdS”) e/o convenzioni.

La Societa venne inizialmente costituita nell’anno 2004 con la forma ginridica di S.p.A., con inizio della
propria attivitd di gestione in concessione degli immobili Exp di proprieta dei Comuni soci, a decorrere
dal mese di Gennaio 2005, il ttto secondo quanto stabilito dalla delibera di Giunta Regionale n.
565/2004. Successivamente, a far data dal 4 Dicembre 2012, la forma giuridica venne trasformata da
S.p.A. all'attuale S.c.r1, con contestuale adegnamento dello Statuto alla normativa, di fonte comunitaria,
in materia di “controllo analoge” pet le societa partecipate da Enti pubblici.

Fanno atmalmente parte della Spes, con quote di capitale diverse, n. 20 Comuni della provincia pistoiese.
Nell'ambito del’Assemblea dei soci tenutasi nelle date del 9/17 Dicembre 2020, essendo venuto a
scadenza il mandato triennale del’Organo amministrativo della Societa, é stata deliberata la nomina del
nuovo Consiglio di Amministrazione della Spes (nel proseguo, “CdA”), il quale ha accettato Pincarico a
far data dall’inizio del mese di Gennaio 2021.

Il nuovo CdA, ha immediatamente preso atto che il bilancio 2019 della Spes non risultava essere stato
ancora approvato dall’Assemblea dei soci (anche in considerazione del fatto che la bozza di bilancio,
predisposta dal precedente Organo di amministrazione, venne modificata da quest'ultimo in conseguenza
di alcu rilievi espressi da parte del Collegio sindacale) e che le perdite economiche subite dalla Societa
nel corso dell'ultimo biennio 2018/2019, sommate a quelle ulteriormente emerse a chiusura del
successivo esercizio 20207 avevano determinato, nel loro complesso, I'azzeramento del capitale sociale e

portato il patrimonio netto ad un valore negativo di circa 2,3 milioni di Euro®, 11 Presidente del CdA,

! Ad oggi sostituita e/o integrata dalla Legge Regionale Toscana n. 2/2019.

2La pexdita relativo all'esercizio 2020 psulta essere aumentata ospetto alla prima bozza di progetto di bilancio predisposto dal nuovo
Managesment (passando da circa 460 mila Euro a circa 510 mila Buro), per effetto dell'ulteriore previsione di uno specifico accantonamento
a Fondo nischi ed oneri per 50 mila Buro, a copertura di potenziali passivita derivanti dall'azione legale promossa da alcuni dipendents, il
tutto come meglio precisato nella Relazione integrativa ex art. 2482-bis e #r e nella Relazione sulla gestione integrativa redatte a cura del
CdA nel mese di Luglio 2021, il mtto come ripreso nel successivo paragrafo 4.4 del presente elaborato.

3 Di fatto, la situazione di azzeramento del capitale sociale della Spes con correlato patimonio netto sceso a valon negativi, si era perd gii
venuta a concretizzare nell'esercizio 2019 (bilancio ancora da approvare da parte dell’Assemblea dei soci), nel corso del quale la Societi
ha 1n effetts subito una significativa perdita economica di eirca 3,691 milioni di Euro; anche nel precedeate esercizio 2018, la Spes ha
subito una perdita di circa 792 mila Buro, mentre dalla bozza di bilancio dell’esercizio 2020 emesge un ulteniore nsultato negativo della
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tenuto conto del combinato dettato normativo previsto dagli artt. 2482-bis, 2482-fer del C.c. e dall’art. 14,
comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (c.d. “Legge Madia”), si é immediatamente attivato per predisporre la
Relazione sulla situazione patrimoniale della Societa prevista dalle suddette norme del C.c., poi approvata
nella seduta del CdA del 31 Marzo 2021.

Parimenti, tenuto conto che, nell’ambito dei programmi di valutazione del rischio di cu all’ast. 6, comma
2, della suddetta “Legge Madia”, evidenziati nella Relazione sul govemo della Societa allegata alla bozza di
bilancio per I'anno 2020 (peraltro gia presenti nella Relazione allegata al bilancio 2019), sono emersi pm
indicatori che appalesano e confermano il forte stato di crisi aziendale, il nuovo Organo AMMInistrativo
ha avviato, senza indugio, la procedura per la predisposizione di un idoneo Piano di risanamento ex art.
14 della medesima “Legge Madia”, al fine di prevenire I’aggravamento della crisi stessa, correggerne gli
effetti, nonché eliminarne le cause che, di fatto, hanno generato le sopra dette perdite di esercizio.

1l Piano di risanamento, da sottoporre all’Assemblea dei soci, qualora approvato da quest'ultima, funge
altresi da documento indispensabile per i Comuni soci, affinché possano procedere alla ricapitalizzazione
della Societa, in difetto della quale la Societa stessa dovra essere sciolta e posta in liquidazione ai sensi e
per gli effetti dell’art. 2484, comma 1, numero 4), salvo diversa deliberazione da parte dell’Assemblea, tra
cui quella di ricorrere ad uno degli strumenti previsti dalla Legge Fallimentare (oggi, Dlgs. n. 14/2019,
denominato “Codice della Crisi d'impresa e dell'insolvena”).

Ci6 premesso, POrgano amministrativo, preso altresi atto della mancanza di professionalita interne per
realizzare il suddetto Piano di risanamento, ha deliberato di individuare, per mezzo di procedura ad
evidenza pubblica, un soggetto esperto in matera, selezionando e poi affidando lincarico, nell’ambito di
quest’ultima, alla scrivente Societa “Centro Studi Enti Locali S.p.A.” di San Miniato — Pisa.

Inoltre, tenuto conto che il Presidente della Societa ha ritenuto opportuno, al pari del Collegio sindacale
della stessa, anche se non richiesto espressamente dall’art. 14 del Dlgs. n. 175/2016 (c.d. “Legge Madia™),
né dalla giurisprudenza, di ottenere la preventiva attestazione del Piano di rsanamento da parte di
Professionista indipendente iscritto nel Registro dei Revisori legali, applicando per analogia la normativa
di cui allart. art. 67 LF., POrgano Amministrativo della Spes ha proceduto a nomunare, quale attestatore
del Piano, il Dott. Massimiliano Brogj, iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti ed esperti contabili
per la circoscrizione del Trbnnale di Arezzo, nonché nel Registro dei Revisori contabili.

Ad oggi, il funzionamento della Spes, quale azienda pubblica a cui 1 Comuni soci hanno affidato la
gestione del loro patimonio di Edilizia residenziale Pubblica (nel prosegno, “Exp”), msulta
significativamente compromesso, tant’é che vi ¢ il ragionevole rischio che la stessa, a breve, possa non
essere in grado di far fronte alle obbligazioni derivanti dal Contratto di servizio, sottoscritto nel mese di

Settembre 2013 e in scadenza nel prossimo mese di Settembre 2021, obbligazioni che, di seguito, si

gestione per circa 460 mila euro, il ratto per una perdita complessiva subita nell’ultimo triennio 201872020 di circa 4,943 milioni di Euro,
perdita complessiva divenuta ad ogga di circa 4,993 milioni di Euro per effetto della maggor perdita anno 2020 di cwi alla precedente nota
o2
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nepilogano in breve sintesi, tralasciando Iindicazione delle potenziali ulterionn funzioni, incarichi e/o

attivita, che i Comuni soci si riservano di affidare alla Spes, previe deliberazioni dei Consigh comunali

interessati, di cui all’art. 11 del CdS, oggetto di separato Contratto di servizio o di atto mtegrativo del CdS

vigente (attivita aggiuntive ad oggi non affidate alla Spes):

" art. 9 del CdS: gestione ammunistrativa, tecnica e contabile dei rapporti connessi ai contratti di locazione
con gl assegnatari di immobili Erp, dalla loro genesi alla loro cessazione, il tutto in ossequio alla
normativa di legge vigente e ai regolamenti approvati dalla Regione e/o dal LODE, ivi incluse le

riscossioni in proprio dei relativi canoni (di cui Spes, in quanto concessionario, risulta essere titolare ai

sensi del successivo art. 16 del CdS), dei servizi a rimborso e delle quote per servizi condominiali riferite

a1 singoli assegnatari, in tutte le sue fasi, comprese quelle contenziose, con assunzione in capo a Spes

|) — aspetto quest™ultimo
della morosita che sara oggetto di approfondita analisi, nel proseguo della presente relazione — a cui si
aggiunge la gestione del procedimento di alienazione degli alloggi inseriti nei piani di vendita ai sensi
della Legge n. 560/1993 (verifica preliminare dei requisiti di legge per acquisto dellalloggio da parte
degli assegnatai, predisposizione degli atti propedentici al contratto di cessione, stipula del contratto,
riscossione dei corrispettivi e gestione dell’eventuale morosita, versamento periodico nella contabilita
speciale accesa presso la Tesoreria provinciale dello Stato), attivita per la quale ¢ riconosciuto alla Spes
un coruspettivo dell’1,5%, lordo Iva, da conteggiarsi sui compensi incassati e riversati dalla stessa;

= art, 10.1/2 del CdS: attivita di pronto intervento e manutenzioni ordinarie, stabilite sulla base di apposti
programmi necessitanti della preventiva autorizzazione da parte del Comune interessato e delle direttive
annuali del LODE, in ordine alla disponibiliti complessiva delle risorse, agli obbiettivi di sviluppo del
settore e alla programmazione degli interventi per I'intero ambito, utilizzando all’'uopo quota-parte dei
proventi dei canoni percepiti, come stabilito dalla normativa di settore e dal successivo art. 16 del CdS,
nonché svolgimento delle attivita di manutenzione straordinaria derivanti dalle necessita imprevedibili
ed urgenti e, dunque, non programmabili, di cui al successivo art. 10.2 del CdS, ultimo comma,
utilizzando per il finanziamento di tale tipologia di intervento, le risorse di cui al Fondo costituito ai
sensi dell’art. 16, comma 4, del CdS, ove capiente, ovvero nsorse di bilancio propue di Spes, il tutto
previa informativa al LODE;

®art. 10.2/3 del CdS: attivita connesse agli interventi edilizi concernenti i lavori di manutenzione
straordinaria, nonché le nuove costruzioni di alloggi Eip, stabiliti anch’essi sulla base di appositi
programmi, come sopra precisati, finanziate perd tramite il diverso ricorso a i) utilizzo di risorse
pubbliche statali e/o regionali, specificatamente destinate al recupero del patrimonio edilizio esistente,
ii) quota parte dei proventi derivanti dalle cessioni immobiliari Exp consentite dalla normativa vigente,
iii) quota parte dei proventi (qualora sussistano residui) dei canoni riscossi da Spes, come stabilito dalla
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normativa di settore e dal successivo art. 16 del CdS, nonché infine iv) di altre eventuali nsorse

individuate dai Comuni soci o da Spes, il tutto previ accordi con i Comuni stessi decisi nell’ambio

solidale del LODE.
A tal ultimo riguardo, con specifico riferimento agli interventi di manutenzione straordinaria e costrizion
di nuovi alloggi Erp, alla Spes, quale Ente gestore, viene riconosciuto € corrisposto un compenso a
titolo di spese generali e tecniche (per la progettazione e realizzazione delle opere, comprese quelle di
urbanizzazione primaria e secondaria se richiesto dal Comune interessato e dalla natura e consistenza dei
programmi affidatole, la predisposizione degli elaborati necessari per I'appalto dell'intervento stesso, lo
svolgimento per conto dei Comuni soci della funzione di Stazione appaltante ex Dlgs. n. 163/2006 e
successive modifiche ed integrazioni, oltreché I'effettuazione della direzione dei lavori, collaudi ed ogni
altra attivita tecnico-amministrativa, nessuna esclusa), calcolato in misura percentuale sul finanziamento
pubblico eventualmente attribuito, secondo la tipologia di intervento, ad oggi corrispondente al 18% del
valore dell’appalto in caso di lavori di manutenzione straordinaria sugli immobili e all’11% nell’ipotesi di
nuove costruzioni (percentuali lorde Iva)*.
La gestione del servizio pubblico/sociale esercitato da Spes, al pani di altre realta similaii dei Comuu
toscani, presenta una specifica peculiarita legata al fatto che i contratu di locazione alloggi Erp sono
economicamente soggetti, ob forto collo, a canoni sociali, i quali tengono conto del reddito degli as segnatari
e che, per la determinazione degli stessi, non & possibile fare riferimento alle quotazioni del mercato
immobiliare. A cio si aggiunge, da un lato, Pannosa crticita connessa alla cronica morosita riscontrata nei
pagamenti da parte degli assegnatari degli alloggi Erp, (sia assegnatari tutt'ora atuvi che eventualmente
cessati), dall’altro la discrasia di natura finanziaria che si genera tra Iuscita a titolo di sostenimento delle
spese relative ai servizi a rimborso e alle quote per servizi condominiali, anticipate a norma di Contratto
di servizio dalla Spes, e il correlato incasso del rimborso da parte degli assegnatari.
Per effetto di quanto sopra, vi & pertanto I'urgente esigenza di comprendere se, qualora la Spes venisse
ricapitalizzata da parte dei Comuai soci in ossequio al dettato dell’art. 2482-rer C.c.’, vi siano parimenti le
condizioni per garantirne la sua continuita nell’ambito, sia della medesima forma societania che dell’attuale
rapporto di natura contrattuale (rectius, del Contratto di Servizio) o, invece, vi sia la necessita, tra le altre,
di andare a modificare ginridicamente tale rapporto, avuto rignardo alla funzione statutariamente prevista
e alle specifiche funzioni che i Comuni soci stessi hanno assegnato alla Societa.
Per arrivare a stabilire quale sia la scelta ottimale (o comungue quella imprescindibile) da prendere, ossia

per definire 'obiettivo a cui la Spes doviebbe tendere, é preliminarmente importante inquadrare la mission

4 Al nguardo, vedasi Decreto n. 6315 della Regione Toscana — Direzione Generale Dintti di Cittadinanza e Coesione Sociale — Area
Coordinamento Politiche di Solidasieti Sociale e Integrazione Socio-Sanitana - Sertore Politiche Abitative, adottato il 24 Dicembre 2024.

3 Art. 2482-ter C.c.: “Se, per la perdita di olive un tergo del capitale, questo si riduce al disotte del minimo stabilito dal numero 4) dellarticolo 2463, ghi

amministratori devono .feug: indugio v lassemblea per deliberare la riduzione del capitale ed il contemporaneo aumento del medesimo ad una cifra non
inferiore al detto minimo. E fatta salva la possibilita di deliberare la tragformagione della socieid” .
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aziendale e comprendere se, con gli attali assetti strutturali, giuridici ed economici, la Spes stessa potra
far fronte positivamente a tutte le obbligazioni derivanti dal Contratto di Servizio e dalla relativa gestione,
tenuto peraltro conto dei differenti quanto specifici interessi/obiettivi delle varie categorie di stake-holders
(come di seguito meglio rappresentati nel grafico), affinché siano ristabiliti e mantenuti nel tempo gli

equilibri economico-finanziari della Societa.

Sul punto, sara opportuno tener nel dovuto conto i significativi gravami di natura finanziaria che pesano

caratteristica, operazioni che. peraltro, hanno parimenti generato pesanti riflessi in termini economici sui

rimaria rilevanza (sebbene in questa prima fase solo accennata) e. per tale motivo. aviemo modo, nel

cuticita economiche generatesi che, ad oggl, si sono ulteriormente acuite e trasformate in criticita di natura

1.2. 1l quadro normativo di riferimento: art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016

Il Dlgs. n. 175/2016 (Tusp), cosi come modificato dal Dlgs. n. 100/2017 (“Decreto Correttive”), ha
introdotto nel nostro ordinamento una specifica regolamentazione della crisi d'impresa delle Societi a
partecipazione pubblica disciplinando, da un lato, Papplicazione anche alle Societa pubbliche della normativa
concorsuale prevista per tutte le altre Societa, ma presentando, dall’altro, elementi di differenziazione e
specialita nspetto alle disposizioni di diritto comune.

Per quanto riguarda il primo profilo, Part. 14, comma 1, del Tusp, dispone che “/e Sodieti a partecipazione

pubblica sono soggette alle disposizioni sul fallimento e sul concordato preventivo, nonché, ove ne ricorrano i presupposti, a
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quelle in materia di amministrazione straordinaria delle grandi imprese insolventi’, motivo per cui tutte le Societa
pubbliche sono assoggettate alle ordinarie procedure concorsuali, senza eccezione alcuna e, parimenti,
stante Passenza di specifiche norme dirette a disciplinare lo svolgimento delle procedure concorsnali
aperte a carico delle stesse, questultime devono svolgersi con l'osservanza delle identiche regole
applicabili a qualsivoglia altro imprenditore commerciale, scelta legislativa che suscita pero da pi parti
alcune perplessita, soprattutto con riferimento al fallimento delle Societa che svolgono servizi di pubblico
interesse, quale & quello svolto dalla Spes per conto dei Comuni soci.

Per quanto riguarda il secondo profilo, il Tusp ha introdotto nna specifica disciplina in tema di obblighi
e poteri degli Organi sociali delle Societa pubbliche nella fase della prevenzione e gestione della crisi
d’impresa che, per quanto disorganica, ¢ diretta a regolare 'emersione anticipata della cusi d’impresa,
regolamentazione che, di fatto, ha anticipato l'ingresso nel nostro sistema concorsnale degli strument: di
allerta previsti dal “Nuowo Codice della Crisi d'impresa e dell'insolvenza”™.

Va comunque precisato che la specifica disciplina in matesia di allerta prevista per le Societa pubbliche
presenta non trascurabili differenze rispetto a quella ipotizzata per gli altri imprenditori, non tanto
punto dei doveri imposti agli Organi amministrativi e di controllo, quanto mvece in punto di divieti e
limiti posti in capo ai soci della societa in crisi.

Nel Tusp ¢ stata data particolare attenzione all'introduzione nelle Societa pubbliche di strument di allerta
fanzionali al tempestivo rilevamento di sintomi della crisi, quali insieme variegato di stumenti, tra loro
differenti per contenuto ed effetti, ma tutti accomunati dalla finalita di anticipare 'emersione e la reazione
rispetto alla crisi, evitando nel contempo risposte basate esclusivamente su periodicl versamenti da parte
degli Enti pubblici soci, che sicuramente curano temporaneamente i sintomi patrimoniali e finanziari, ma
certamente non rimnovono le cause economiche della crisi aziendale.

Proprio in questo va colta 'irriducibile differenza di approccio rspetto alla disciplina attuale prevista dal
movo Codice della Crisi d’impresa per le societa di diritto comune, dove ¢ sempre consentito (redius,
incentivato) al socio di sottoscrivere aumenti di capitale o di supportare finanziariamente la societa
attraverso finanziamenti, garanzie o altre forme di sostegno.

Di fatto, nelle societ private il rischio é che il socio, all’avvicinarsi della crisi, abbandoni la societa al proprio

destino o decida di scaricare sui creditori sociali i rischi e le conseguenze di tentativi di risanamento,

€ Parte Puma — “Codice della erisi di impresa e dell'insolvenza” - Titolo 1 — Disposizion: generali - Capo 1 — “Ambito di applicazione ¢ definizions”.

Ast. 1 - “Ambito di applicazione”

2. Sono fatie salve le disposizioni delle leggi speciali in materia de:

-

a) inistragione sin o delle grandsi imprese. Se la crisi o l'insolvenza di dette imprese non sono disciplinate in via eslusiva, restano applicabili anche le
procedure ordinarie regolate dal presente Codice;
b) liguidagione coatta amministrativa ai sensi dell art. 293.

10 Jaiie $a/1 Dosizioni delle leppi Shecid vateria @i orisi 8 DIESa G¢ oa3eid p

(4 4% 1341 1) L AL
4. Le dispasizioni del presente codice tn fema di liguidagione coatia amministrativa i applicano nelle Regioni a statuto speciale ¢ nelle Province astonome dr
Trento ¢ Bolzano compatibilmente con i rispettivi Statuti ¢ le relative norme di attuazgione, anche con riferimento alla Legge costituzionale 18 ottobre 2001, n.
.
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mentre, al contrario, nelle societa pubbliche, quale ¢é la Spes, il rischio & quello opposto, ossia che il socio
continui a supportare finanziariamente la societa, cosi dilapidando risorse pubbliche, compromettendo la
sana gestione finanziaria del socio e ritardando ’emersione della crisi e, con essa, I'adozione di misure
che ne eliminino le cause economiche.

Tali stramenti, perd, non sono previsti per tutte le Societa a partecipazione pubblica, ma, come prevede
Part. 2, lett. m), del Tusp, solo per le Societa a controllo pubblico, ossia per quelle Societa, come la Spes,
“in cui una o piis Amministrazioni pubbliche esercitano poteri di controllo ai sensi della lett. b)”, controllo che la citata
lett. b) identifica nella situazione descritta nell'art. 2359 del Codice civile (controllo che puo sussistere
anche quando, “in applicazione di norme di legge o statutarie o di patti parasocials, per le decisioni finanziarie e gestionali
strategiche relative all'attivita sociale ¢ richiesto il consenso unanime di tutte le parti che condividono il controllo”).

Il primo strumento di allerta é previsto dallart. 6 del Tusp, rubricato come «Principi fondamentali
sull'organizzazione e sulla gestione delle societd a controllo pubblico», il cni comma 2 dispone che “Je Societi a controllo
pubblico predispongono specifici programmi di valutazione del rischio di crisi aziendale ¢ ne informano I'Assemblea
nell ambito della relazione di cui al comma 4. Questultima Relazione, che descrive gli strumenti di governo
societario adottati, va predisposta annualmente e pubblicata contestualmente al bilancio d’esercizio,
Relazione che il precedente e Pattuale Management della Spes, a far data dall’esercizio 2017, ha redatto e
allegato ai propri bilanci, in ossequio al Regolamento specifico approvato con deliberazione del CdA n.
7 dell’'11 Dicembre 2017.

La predisposizione dei programmi di valutazione del rischio di crisi aziendale non é fine a sé stessa e non
assolve una funzione meramente informativa rispetto ai soci ed ai terzi, ma costituisce il presupposto per
Padozione di condotte tempestive ed attive da parte del’Organo amministrativo. L’art. 14, comma 2, del
Tusp, prevede, infatti, che “gualora emergano, nell'ambito dei programmi di valutazione del rischio di cui all'art. 6,
comma 2, uno o pii indicatori di crisi aziendale, I'Organo amministrativo della Societd a controllo pubblico adotta senza
indugio i provvedimenti necessari al fine di prevenire l'aggravamento della crisi, di correggerne gli effetti ed eliminarne le
cause, attraverso un idoneo piano di risanaments”. 11 sistema delineato dagli artt. 6 e 14 del Tusp &, quindi,
particolarmente significativo, nella misura in cui codifica espressamente i doveri degli Amministratori in
relazione alla tempestiva rilevazione e corretta gestione della crisi aziendale, predeterminando in parte
anche il contenuto dell'obbligo del Management nella predisposizione di adeguati assetti organizzativi,
amministrativi € contabili.

In presenza di indicatori di crisi aziendale, 'adozione del Piano di risanamento e I'effettiva atmazione dei
provvedimenti ivi previsti costituiscono uno specifico obbligo a carico del’Organo amministrativo, come
peraltio esplicitato dal comma 3 dell’art. 14 del Tusp, in forza del quale “quando si determini la situazione di
cui al comma 2, la mancata adogione di provvedimenti adeguati, da parte dell'Organo amministrativo, costituisce grave
irregolarith ai sensi dell'art. 2409 del Codice civile”. Trattandosi di un obbligo a contenuto specifico, leventuale
sua violazione determinera anche la possibilita di revoca dei componenti degli Organi amministrativi e,
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soprattutto, esporra gli stessi a responsabilita, ovviamente nei limiti del pregiudizio patrimoniale
causalmente riconducibile a questo inadempimento. Resta fermo, ovviamente, che laddove I'obiettivo del
risanamento non appaia concretamente perseguibile, gli Amministratori possono legittimamente attivarsi
per la messa in liquidazione della Societa o per il c.d. autofallimento.

Pertanto, il dovere di adozione di provvedimenti adeguati é espressamente previsto dal Tusp, ma il
contenuto degli stessi non ¢ nel contempo preventivamente determinato nella norma, che si limita solo a
perimetrarne in termini ampi i limiti, imponendo un obbligo ed un divieto.

L’obbligo si esprime nella previsione per cui i provvedimenti adeguati devono essere inclusi in un Piano
di risanamento. Cid significa che i provvedimenti non dovrebbero essere estemporanei o imposti dalla
sola emergenza del momento, ma vanno inseriti in una cornice programmatica pin ampia, funzionale sia
ad impedire che la crisi degeneri in insolvenza, sia ad immunizzarne gli effetti negativi per la Societa ed 1
terzi, sia ad eliminare alla radice le cause della cuisi stessa.

1l divieto & posto dal comma 4 dell’art. 14 del Tusp, secondo cui “non costituisce provvedimento adeguato, ai
sensi dei commi e 2, la previsione di un ripianamento delle perdite da parte dell’ Amministrazione o delle Amministrazioni
pubbliche socie, anche se attuato in concomitanza a un axmento di capitale o ad un trasferimento straordinario di
partecipazioni o al rilascio di garangie o in qualsiasi altra forma giuridica, a meno che tale intervento sia accompagnato da
un piano di ristrutturazione aziendale, dal quale risulti comprovata la sussistenza di concrete prospettive di recupero
dell’equilibrio economico delle attivita svolte, approvato ai sensi del comma 2, anche in deroga al comma 5.

Prima di entrare nel merito di quella che é la nozione, il contenuto e gl effetts del Piano di risanamento
e del Piano di ristmutturazione, appare opportuno evidenziare il particolare rapporto intercorrente tra le
misure di allerta gia previste dall’art. 14 del Tusp per le Societa a controllo pubblico e le misure di allerta
e composizione assistita della crisi di imminente attivazione per tutti gli imprenditori nell’ambito della
riforma organica delle procedure di crisi e di msolvenza.

In mancanza di specifici dat testuali, tanto nel Tusp quanto nel “Nwovo Codice della crisi d'impresa e
dell’insolvenza”, il rapporto tra i rispettivi strumenti di allerta potrebbe in astratto declinarsi m modo
speculare e opposto. Laddove si volesse accentuare il carattere speciale ed autonomo della disciplina della
crisi contenuta nel Tusp per le Societa a controllo pubblico, potrebbe affermarsi che a queste Societa si
applichino solo le misure di allerta speciale contenute nel Tusp, con esclusione delle diverse musure che
saranno a breve applicate a tutte le altre societa. Nel caso in cui, invece, si ritenesse che il Tusp abbia solo
anticipato la previsione di misure di allerta, peraltro poi introdotte, in modo pim ampio e articolato, per
tutte le Societa, si potrebbe ginngere teoricamente ad affermare 'abrogazione implicita della disciplina n
materia di allerta prevista per le Societa a controllo pubblico dal Tusp. E’ opinione prevalente che nessuna
di queste due conclusioni, tuttavia, possa reggere ad una attenta analisi interpretativa, che valonzzi anche

la ratio delle rispettive discipline.
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Sul punto, la prima tesi sembrerebbe non essere in grado di spiegare per quale motivo le Societa a
controllo pubblico sarebbero soggette a misure di allerta di minore intensita rispetto a quelle di imminente
introduzione per tutte le altre Societa (quali, per esempio, gli obblighi di segnalazione posti a carico degli
Organi di controllo e dei creditori pubblici qualificati, la procedura di composizione assistita, il dovere
generale degli Organi sociali di istituire assetti organizzativi adeguati per la rilevazione tempestiva della
crisi e della perdita della continuita aziendale, cosi come I’obbligo di attivarsi per I'adozione tempestiva
di uno degli strumenti previsti dall’ordinamento per il superamento della crisi e Ia ripresa della continuita
aziendale). Di fatto, la disciplina dell’allerta e della composizione assistita prevista per tutti gli imprenditori
ha un contenuto ed un’estensione pivi ampia rispetto a quella delineata nel Tusp, cosi che I'esenzione delle
Societa a controllo pubblico dall’applicazione di questa disciplina si risolverebbe, oltre che in un
ingiustificato privilegio, anche in un potenziale pregiudizio per i creditori ed i soci, alla cui tutela queste
misure sono funzionali.

Pariment, la seconda tesi appare pienamente condivisibile, in quanto, come gia detto, le misure di allerta
nelle Societa a partecipazione pubblica sono poste a tutela anche dell’interesse pubblico, ossia al fine di
evitare inutili interventi finanziari degli Enti pubblici soci, traducendosi pertanto 'eventuale abrogazione
delle specifiche misure di allerta previste nel Tusp in una lesione dellinteresse pubblico tutelato e, come
tale, si tratta quindi di una normativa speciale non abrogata da una normativa generale, anche se
posteriore.

Premesso quanto sopra, ¢ da ritenere che per le Societa a controllo pubblico, quale ¢ la Spes, trovano
applicazione, sia le specifiche misure di allerta gia previste dal Tusp (quale /x spedalis per le Societa a
controllo pubblico’), sia la generale disciplina dell’allerta e della composizione assistita della crisi che sari
attivata a breve per tutti gli imprenditori. Tra le due discipline, pertanto, non sussiste incompatibilita, ma
possibilita di reciproca integrazione, con conseguente assoggettamento degli Organi sociali agli obblighi
ed ai vincoli imposti tanto dall’'una, quanto dall’altra, motive per cui, si ritiene opportuno evidenziare
la necessita di porre in essere un costante monitoraggio della situazione economico, finanziaria
e patrimoniale della Societa e, conseguentemente, dello stato di avanzamento degli obiettivi del
Piano di risanamento della Spes una volta approvato dal’Assemblea dei Comuni soci, al fine di

verificarne Peffettiva concretizzazione delle ipotesi sottostanti.

7Art. 1 “Oggeite” del Dlgs. n. 175/2016.
“1. Le disposizioni del presente Decreto banno a oggetio la costitugione di societd da parte di Amministragions pubbliche, nonché lacquisto, il mantenimento e la
gestione di partecipazioni da parte di tali Amministrazions, in societd a fotale o parziale  partecipagione pubblica, diretta o indireita.

2. Le disposizions contenute nel presente Decreto sono applicate avendo riguardo all efficiente gestione delle  pariecipazions pubbliche, alla tutels e promozione deila

concorrena e del mercato, nonché alla ragionalizzazione e riduzione della spesa pubbiica.

a) le specifiche disposizioni, contenute in leggi o egolamenty governativi o ministeriali, che disciplinano Societd a  partecipazione pubblica di diritto singolare costituite
per Peseraizio della gestione di servici di imferesse generale o di interesse economico generale o per il perseguimento di una specifica missione di pubblico inferesse;
b) Ie disposizioni di legee riguardanti la partecipazione di Amministrazioni pubbliche a Enti associativi diversi dalle Societi ¢ a Fondaziont.

5. Le disposizioni del presente Decreto si applicano, solo se espressamente previsto, alle societd quotate, come definise dall art. 2, comma 1, e, p)» nonché alle
Societd da esse controllate”.
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Gli stramenti di allerta speciali previsti dal Tusp si articolano, come gia detto, nel “Programma di valutazione
del rischio di crisi azjendale”, nel “Piano di risanamento” e nel “Piano di ristrutturazione agiendale” .

La differenza che esiste tra il Programma di valutazione del rischio di crisi aziendale e gli altri due strumenti citati,
consiste nel fatto che il primo rappresenta anche uno strumento per la tempestiva rilevazione della cusi e
della perdita della continuit aziendale, costituendo un tassello, imposto ex /ge, dell'adeguato assetto
organizzativo, amministrativo e contabile che ogni imprenditore ha il dovere di istituire; 1 secondi
costitniscono, invece, gli stumenti per 'attuazione, in modo coerente e razionale, dei provvediment: utili
a prevenire aggravamento della crisi, correggeme gli effetti ed eliminame le cause. In concreto, i
“Programmi di valutazgione” devono essere obbligatoriamente predisposti e costantemente aggiornati dagli
Organi sociali durante Pintera durata della Societa, mentre i “Piani di risanaments” ed 1 “Piani di
ristrutturazione” vanno predisposti solo ed esclusivamente quando, nell'ambito dei Programmi, emergano
uno o pit “Indicatori di erisi aziendale”, dovendosi in tal caso individuare il percorso e le modalita attraverso
le quali superare la ciisi, sebbene, ad onor del vero, non risulta facile distinguere tra “Piano di nisanamento”,
previsto dal comma 2 dell’art. 14 Tusp, e “Piano di ristrutturazione aziendale”, previsto dal comma 4 del
medesimo articolo.

Di fatto, pero, indipendentemente dall’equivoca formulazione letterale della norma, ¢ opinione prevalente
che il “Piano di risanaments” di cui al comma 2 ed il “Piano di ristrutturazione aZiendale’ di cwi al comma 4 si
immedesimino tra di loro, il tutto in considerazione del fatto che, da un punto di vista sia giuridico che
aziendale, la ristrtturazione aziendale ed il risanamento rappresentano la medesima fattispecie, tendendo
entrambi al recupero dellequilibrio economico della gestione, sebbene letteralmente parlando, per i1l
piano di ristrutturazione si fa riferimento al recupero dell'equilibrio economico, mentre pex il piano di
tdsanamento si fa riferimento all’equilibrio finanziario.

A tal specifico rignardo, si rileva che i Programmi di valutazione del rischio di cuisi aziendale predisposti
in passato, non hanno dato giusta evidenza, in maniera tempestiva e cliara, di quella che era Pampiezza
della sitaazione di crisi aziendale in cui versava da tempo la Spes stessa, di fatto emersa nella sua interezza
solo con significativo ritardo. Di conseguenza, come verra approfondito nel proseguo, riteniamo
che tali strumenti di allerta debbano essere rivisti e calibrati sulla base dello specifico business
della Spes, in modo tale da renderli efficienti ed efficaci per la concreta prevenzione ed
emersione delle situazioni di crisi aziendale.

Sempre nel merito, appare opportuno evidenziate che l'equilibrio finanziario, inteso come corretto
dallineamento dei flussi finanziari in entrata e in uscita, non pud essere raggiunto e mantenuto nel tempo
senza un patimenti recupero dell’equilibrio economico, che elimini le canse della ciisi, come peraltro
chiarito dal comma 2, del citato art. 14, che prevede espressamente le misure idonee ad eliminare le cause

della ciisi aziendale quale contenuto del *“Piano di risanamento” .
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Pur non essendovi alcun dubbio circa il fatto che il “Piano di risanaments” debba prevedere il recupero
dellequilibrio sia economico che finanziario, in linea del tutto teorica, potrebbe ritenersi, sulla base del
mero contenuto letterale del comma 4, che il “Piano di ristrutturazione” possa limitarsi a comprovare la
sussistenza delle sole prospettive di recupero dell’equilibrio economico, senza anche la necessita di
conseguire I'equilibrio finanziario, ipotesi peré non in linea con la ratio della norma che, invece, vuole
propuio impedire al socio di effettuare apporti in favore della Societa in mancanza di concrete prospettive
di superamento della crisi.

Sulla base delle ineludibili connessioni esistenti tra i profili economico-reddituali, da un lato, ed i profili
finanziari dall’altro, nell’ambito della crisi in cui versa atmalmente la Spes, qualora per ipotest, il “Piano di
risanaments” potesse prevedere il raggiungimento nel breve periodo del solo equilibtio economico ma non
anche di quello finanziario, la Societd continuerebbe a versare in stato di crisi e, presumibilmente, di
msolvenza, cosi che I'apporto finanziario dei Comuni soci sarebbe del tutto inutile e destinato solo a
pregiudicare le risorse degli stessi, situazione quest™ultima, che proprio la ratio della norma vuole impedire.
Premesso quanto sopra, anche alla luce delle scelte dell’attale Management della Spes, si sitiene altresi utile
evidenziare i rapporti esistenti tra il “Piano di risanaments” ex axt. 14 del Tusp ed il “Piano attestato di
risanaments”’ ex art. 67, comma 3, lett. d), L.F., trattandosi di due strument diversi, che si differenziano
non gia per il possibile contenuto, quanto per il procedimento e gli effetti.

Per quanto attiene il contenuto, il “Piano di risanamento/ nistrutturagione agiendale” ex art. 14 del Tusp, come
gia precisato, deve comprovare la sussistenza di concrete prospettive di recupero dell’equilibrio
economico ed il raggiungimento dell’equilibrio finanziario, mentre il “Piano attestato” ex art. 67 della L.F.,
deve apparire idoneo a consentire il risanamento dell’esposizione debitoria dell'impresa e ad assicurare il
dequilibrio della sua situazione finanziaria.

Nel caso di specie del “Piano di risanaments” della Spes, I'obiettivo diretto a cui tendere sembrerebbe essere
quello del raggiungimento della stabiliti economica e finanziaria, mentre nel “Piano attestats” Pobiettivo
stesso sembrerebbe diretto primariamente a superare le sole crisi di tipo finanziario, presunte differenze
che perd vengono meno se si tiene conto che anche il “Piand” ex art. 67 della L.F. dovra necessariamente
tendere ad un recupero, non solo dell’equilibrio finanziario, ma anche di quello economico, non potendo
esservi stabilita finanziaria senza la rimozione delle cause economiche della crisi.

In concreto, entrambi 1 suddetti Piani, ossia quello ex art. 14 del Tusp, oggetto del presente elaborato,
che quello ex art. 67 della LF., costimiscono documenti programmatici contenenti la previsione di una
serie di atti ed iniziative volte al superamento della crisi finanziaria, al recupero dell’equilibrio economico
ed alla sistemazione della posizione debitoria.

La differenza tra le due tipologie di Piano si riscontra, invece, relativamente al procedimento con il quale

gli stessi vengono posti in essere.
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In primo Inogo, si rileva che per il “Piang” ex art. 67 della L.F., vi € Pobbligo dell’attestazione da parte di
un Professionista indipendente in possesso dei requisiti di legge (meglio esplicitati nei “Principi di
attestazione dei Piani di risanaments” a cura del Ordine Nazionale dei Dottori Commercialisti ed Esperti
Contabili®), attestazione che invece non é prevista per il “Piang” ex art. 14 del Tusp; allo stesso tempo,
per quanto attiene ai fini pubblicistici, il “Piano attestato di risanamento” puo essere pubblicato nel
competente Registro delle imprese su richiesta del debitore, facolta anch’essa non prevista pex il “Piand”
ex art. 14 del Tusp.

Sempre dal punto di vista delle differenze tra i due Piani, si rileva che, seppur vero ¢ che entrambi
assolvono la medesima funzione di possibile parametro per valutare la diligenza della condotta degli
Organi sociali nella fase di cisi, vi sono comunque delle marcate differenze sotto il profilo dei dirett
effetti ginndici, anche per i terzi, conseguenti all’adozione degli stessi.

Infatti, il “Piano attestato” ex art. 67 della LF., differentemente dal “Piano di risanamento” ex art 14 del Tusp,
garantisce, da un lato, 'esenzione dall’azione revocatoria degli atti, dei pagamenti e delle garanzie concesse
su beni del debitore (a condizioni che siano posti in esecuzione dello stesso), dall’altro, consente ai sensi
dell’art. 217-bis della L.F., Pesenzione dai reati di bancarotta semplice ¢ documentale.

Al rignardo, il nmovo Management della Spes ha ritenuto opporfuno, per mere ragioni di garanzia e
trasparenza nei confronti dei Comuni soci, che il “Piano di risanament” ex art. 14 del Tusp venga attestato
di un esperto indipendente, individuato nel Dott. Massimiliano Brogi, il quale dovra attestare la vendicita
dei dati aziendali e la fattibilita del “Piang” (rectius, 1a ragionevole certezza che le assumpions del “Piano” si
possano venficare).

Per effetto di quanto sopra, il “Piano di risanamento attestats” della Spes produrra nel contempo gl effetu
di cui agli artt. 67 e 217-bis della L.F., nonché quelli di cui all’art. 14 del Tusp, sebbene sia opportuno
precisare che il “Piano di risanaments” ex art. 14 del Tusp, potrebbe assumere una qualsiasi delle forme
previste dalla normativa concorsnale (accordo di ristmtturazione dei debiti ex art. 182-bis, della LF.,
proposta di concordato preventivo ex art. 161, della L.F.), ma ci6 non ¢ richiesto necessariamente ed
obbligatoriamente ai fini della integrazione della fattispecie legale, in quanto potra anche esserviun valido
ed efficace “Piano di risanaments” di cvi allart. 14 del Tusp al di fuori dei “Piani attestati”, degli accordi di
rstmtturazione o dei concordati preventivi.

Sebbene come gia precedentemente esposto, la predisposizione del “Piano di risanamento” costituisce uno
specifico obbligo a carico degli Amministraton qualora emergano indicatori di cuisi aziendale, risultano
parimenti esservi obblighi in termini di legittimita connessi agli intervent finanziari a sostegno delle
societa pubbliche in crisi, disciplinati dai commi 4 e 5 dell’art. 14 del Tusp.

Infatti, in generale, all'interno di wn “Piano di risanaments” ex art. 14 del Tusp, possono essere previsti

interventi di ripianamento delle perdite da parte degli Enti pubblici soci, anche se attuati in concomitanza

& Documento approvato con delibera del CNDCEC del 16 dicembre 2020.
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ad un aumento di capitale (o ad un trasferimento straordinario di partecipazioni o al rilascio di garanzie

o in qualsiasi altra forma giusidica). In mancanza pero del “Piano di risanaments”, gl Enti pubblici soci non

possono mnvece procedere ad interventi di ripianamento delle perdite in favore delle Societa a controllo

pubblico in crisi e, I'evenmale violazione di questo divieto, determina, conseguentemente, anche
responsabilita erarali a carico dei vari soggetti interessanti per la potenziale dissipazione di risorse
pubbliche.

Per tutte le Societa a partecipazione pubblica, i vincoli al sostegno finanziario degli Enti pubblici

diventano ancora piu stringenti in presenza di indizi qualificanti uno stato di csisi economica perdurante

€ non meramente transitoria. Quando una Societa a partecipazione pubblica® abbia registrato, per tre
esercizi consecutivi, perdite economiche (come nel caso specifico della Spes), ovvero abbia utilizzato
nserve dispombili per il ripianamento di perdite anche infrannuali, le Amministrazioni pubbliche non

Possono sottoscrivere aumenti di capitale, effettuare trasferiment straordinari o aperture di credito, né

rilasciare garanzie. In presenza di tale situazione, lintervento di sostegno da parte del’Amministrazione

pubblica € consentito solo al ricorrere di almeno una delle seguenti condizioni:

= l'intervento sia previsto all'interno di un Piano di risanamento, dal quale risulti comprovata la sussistenza
di concrete prospettive di recupero dell’equilibrio economico delle attivita svolte, ma con alcuni limiti
nel proseguo precisati;

" si sia venificata la perdita del capitale sociale ai sensi degli artt. 2447 e 2482-er C.c ;

*I'intervento sia autorizzato con Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri ed avvenga al fine di
salvaguardare la continuita nella prestazione di servizi di pubblico interesse, a fronte di gravi pericoli
per la sicurezza pubblica, Pordine pubblico e la sanita.

Tralasciando la terza condizione, per quanto attiene invece la prima condizione, ossia intervento

finanziario previsto all'interno di un “Piano di risanaments”, che interessa specificatamente la Spes, trattasi

di risultato cui si giunge per via interpretativa. Infatti, il comma 5 dell’art. 14 del Tusp non prevede

espressamente questa deroga quando tratta dei limiti ai supporti finanziari alle Societa partecipate che

abbiano registrato, per tre esercizi consecutivi, perdite di esercizio o che abbiano utilizzato riserve
disponibili per il ripianamento perdite. Allo stesso tempo, il precedente comma 4 del medesimo articolo

include gli aumenti di capitale tra 1 provvedimenti adeguati da assumere in caso di crisi delle societa a

controllo pubblico, purché questo sia accompagnato da un Piano di dstrutturazione aziendale e precisa,

infine, che questo possa avvenire anche in deroga al comma 5; di fatto, la predisposizione di un Piano di

nsanamento (recfius, ristrutturazione aziendale) consente di derogare ai limiti previsti dal comma 5 per le

Societa a partecipazione pubblica e permette, quindi, di sottoscrivere aumenti di capitale anche in favore

di Societa che abbiano registrato perdite per tre esercizi consecutivi, ossia come nel caso della Spes

? Escluse le societa quotate e gl istituti di credito.
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che ha subito perdite nell'ultimo triennio 2018/2020 per circa 5 milioni di Euro (il tutto ovviamente
previo ripianamento delle perdite) .

Per quanto rignarda la seconda condizione, attinente 1a perdita del capitale sociale, come di fatto avvenuto
per la Spes, appare dubbio che siano libere da vincoli le sottoscrizioni ed i relativi versamenti di anmento
di capitale quando ricorre la sitazione della riduzione del capitale sociale al di sotto del minimo ex art.
2447 e 2482-ter C.c. e siano invece sottoposte a stringenti limiti quando il capitale sociale non sia ancora
andato perduto.

Infatti, se la ratio risulta essere quella di evitare interventi a fondo perduto in sitnazioni di crisi strutturale,
appare del tutto contraddittorio consentire, senza alcun limite, tali interventi quando la crisi € pin grave
(capitale sociale eroso oltre la soglia del minimo legale) e vietarli quando la cusi € meno grave.

In concreto, la situazione di riduzione del capitale sociale al di sotto del minimo legale & di per
sé indice dello stato di crisi aziendale e, pertanto, & ragionevole ritenere che il ripianamento delle
perdite sia comunque soggetto alle regole dettate dal comma 4, dovendo avvenire nell’ambito di
un Piano di risanamento approvato, interpretazione che, di fatto, deroga quanto legislativamente
previsto ma, nel contempo, & da ritenere 'unica coerente con il complessivo assetto di interessi
delineato, motivo per cui gli Amministratori della Spes hanno correttamente previsto che nessun
ripianamento delle perdite possa essere eseguito in assenza di un Piano di risanamento
approvato dai Comuni soci, in difetto del quale Punica scelta percorribile & quella
obbligatoriamente prevista dal Codice civile con tutti gli effetti negativi a catena che ne

deriverebbero.

1.3. Legitumuta delle aziom di risanamento e “soccorse frnanziario”

Si ritiene utile far presente che la Corte dei conti ha pi volte ribadito il divieto di “soccorso finanziario” delle
partecipate da parte degli Enti territoriali controllanti, tranne che nel caso m cu I’Organismo partecipato
abbia adottato un Piano di risanamento/ristrutturazione concretamente attuabile e che garantisca la
continuita aziendale.

La gintisprudenza della Corte dei conti evidenzia che il divieto di “soccorso finangiaric” & espressione del
principio generale secondo cui & da ritenersi fortemente limitata per gli Enti terntoriali Pammissibilita di
interventi a sostegno dei propii organismi partecipati, in special modo quando non vi sia una prospettiva

di recupero dell’economicita e dell’efficienza della gestione; cio al fine di assicurare un corretto uso delle

1 g opinione prevalente che il Piano di nsanamento/nstrutturazione permerta non solo di eseguire gh intervent di “ripianamento delle
perdite”, come prewisto dal comma 4, dellart. 14 del Tusp, ma altresi consenta di porre in essere le altre musure previste dal successivo
comma 5 del medesimo articolo, quali trasfenment: straordinan, aperture di credito e silascio di garanzie, 1l tutto i considerazione degh
integessi tutelati dalla norma che depone nel senso di un’interpretazione piti ampia, ossia di legtnmazione degh Enti pubblic soa1 a
compiere tutti gl intervent finanzian, purché inseriti in un idoneo Piano di nsanamento.
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usorse pubbliche e superare la logica del salvataggio incondizionato di organismi partecipati in situazione

di strutturale precarieta economico-finanziaria.

Facendo poi riferimento all’art. 194 del Tuel emerge che, in relazione agli Organismi costituiti da parte

degli Enti temitoriali, il Legislatore non permette e non prevede un’indiscriminata e generalizzata

nconoscibilita der debiti fuori bilancio per la copertura dei disavanzi di societa partecipate, ma ne

subordina la possibilita ai seguenti presupposti:

* la Societa deve essere costituita per lo svolgimento dei servizi pubblici locali;

* la ricapitalizzazione della Societa deve avvenire nei limiti e nelle forme previste dal Codice civile o da
norme speciali.

Ne deriva che un’Amministrazione pubblica che intenda farsi carico dei risultati negativi della gestione di

un Organismo partecipato dsulta tenuta a dimostrare lo specifico interesse pubblico perseguito in

relazione ai propri scopi istituzionali e deve evidenziare, in particolare, le ragioni economico-giuridiche

dell’operazione. Tali motivazioni, che devono essere fondate sulla possibilita di assicurare una continuita

aziendale finanziariamente sostenibile, richiedono:

® una previa e adeguata verifica delle criticita all’origine delle perdite;

® Tlindividuazione di eventuali responsabilita gestionali;

® un’accurata valutazione circa Popportunita del mantenimento della partecipazione;

® una disamina sulla convenienza economico-finanziaria della continuazione del servizio svolto con le
presenti modalita rispetto ad altre altemative possibili.

Le suddette considerazioni valgono indipendentemente dalla natura delle entrate utilizzate, da parte

del’Ente pubblico, a copertura delle spese di ricapitalizzazione della societa partecipata, potendo trattarsi

di accertamenti di competenza dellesercizio, di avanzo di amministrazione libero applicato oppure di

somme accantonate nel Fondo perdite degli organismi partecipati.

Risulta quindi da escludere, di regola, Pammissibilita di “soccorso finangiaria” nei confronti di Societa

partecipate prive di una concreta possibilita di recupero dell’economicita e dellefficienza della gestione

nel breve e/o nel medio periodo.

Un intervento di “sostegno finanziaria” non é obbligatorio e, qualora deliberato dall’Ente partecipato, deve

essere fondato su un interesse pubblico puntuale e concreto. A tal proposito, dall’art. 5, comma 1, e

dall’art. 14, commi 2, 3 e 4, del Tusp, si desume che in materia di deliberazioni concernenti gli interventi

nei confronti di Organismi partecipati, devono essere sempre illustrate la convenienza economica e la

sostenibilita finanziaria anche in raffronto alle modalita alternative di destinazione delle risorse pubbliche

o di gestione dei servizi alla Ince dei principi di efficienza, di efficacia e di economicita dell’azione

amministrativa; in ogni caso, gli Amministratori societari devono adottare adeguati Piani di risanamento

e nstrutturazione aziendale finalizzati al recupero dell’equilibrio economico.
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y definitiva, gli Enti territorali, guando inte o assumere onerl per la ricapitall ione della Societa

in perdita, devono verificare la capacita della Societa di ritornare in attivo sulla base di un apposito Piano

e ."‘ ;l""_,. e de CIVIZI1O Traimnite PLECCLLO

Organismo partecipato.
Per opportuna informativa dei Comuni soci della Spes, si gportano di seguito le posizioni
giurisprudenziali pin recenti della Corte dei conti.
La Corte dei conti in sede di controllo sui limiti all’ammissibilita del “soccorso finanziario” reso dagli Ent
Locali ai propri Enti partecipati, ha ribadito la propria impostazione anche con le Delibere della Sezione
Regionale Piemonte (Delibera n. 3 del 17 gennaio 2018) e della Campania (Delibera n. 11 del 24 gennaio
2018), delibere che consentono di esaminare la questione sotto i segnenti profili:
*  la natura e le finalita del “Fondo vincolato” previsto dalla “Legge di stabilita 2014” (Legge n. 147/2013) e
dal Tusp;
* la non obbligatorieta della copertura delle perdite e le condizioni che la consentono.
La Corte dei conti Piemonte ribadisce Iimpossibilita per gli Enti Locali di utilizzare automaticamente i
fondi accantonati gia costititi per procedere ad una ricapitalizzazione della partecipata anche al fine di
non interrompere le attivita sociali di rlevante interesse pubblico attualmente svolte, in quanto €
prevalente il vincolo di effettuare le operazioni di capitalizzazione, ricapitalizzazione o finanziamento ai
propri Organismi partecipati solo quando sia verificata la sussistenza delle condizioni che consentono
agli Enti soci di destinare le proprie risorse finanziarie nel rispetto della connotazione di efficacia ed
economicita che deve guidare ’agire della Pubblica Amministrazione.
Lutilizzo del “Fondo vincolate” per la copertura delle perdite, cosi come qualsiasi altro intervento di ““soccorso
finangiarie” con altri fonti di copertura contabile, in favore del’Organismo partecipato in perdita, €
consentito soltanto quando Ente Locale dimostri in maniera specifica “% ragioni economico-ginridiche
dell'gperazione [...] necessariamente fondate sulla possibilita di assicurare la continuita agiendale finanziariamente
sostenibile [...] previa adeguata verifica delle criticita che generano perdite ed i necessari accertamentt volti ad individuare
eventuali responsabilita gestionali imputabili aglhi Amministratori societars, nonché una compinta valutazione drca
Popportunita della conservazione in vita dell'Organisme partecipato, ossia della convenienza economico-finanZiaria di tale
modalita di gestione del servizio rispetto ad altre alternative possibil”.
E’ ribadito che linsorgenza di perdite di esercizio della Societa partecipata impone all’Ente Locale di
procedere, sollecitamente, all'esame e dallaccurato accertamento delle cause che hanno determinato 1l
rsultato negativo; soccorrono in tal senso, in primo lnogo, i principi generali dell’agire della Pubblica
Amministrazione che deve essere improntata al rispetto dei canoni di efficienza, efficacia ed economicita
(art. 1, Legge n. 241/1990, richiamati dall’art. 1, comma 553, della Legge n. 147/2013), che richiede di

perseguire “/a sana gestione dei servizi secondo criteri di economicita e di efficienza”.
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Nel riprendere il contenuto dell’art. 14, comma 5, del Tusp, gia commentato nel precedente paragrafo, si
nbadisce che il “soccorso finanziaria” pet le Societa in costante perdita é pertanto escluso come principio di
ordine generale, ma risulta ammesso in via straordinaria ed in presenza di fattispecie espressamente
individuate dal medesimo articolo.
Ci0 a conferma “dr un principio generale secondo cui, in un’ottica di abbandono della logica del salvataggio a tutti i costi
di strutture e soggetti in condizioni di precarietd economicofinanziaria, deve ritenersi Jortemente limitata per le
Amministrazioni locals, considerato I'uso delle risorse della collettivita, lammissibilita di interventi a sostegno di Organismi
partecipati mediante erogazione o comungue dispendio di disponibilita finangiarie a fondo perduto, che appaiano privi
quantomeno di una prospettiva di recupero dell'economicita e dell'efficienza della gestione dei soggetti beneficiar?”.
La Corte segnala che, quale principio generale, “non sussiste a carico del Comune socio (anche se unico) aleun obbligo
di ‘soccorso finanziario’, in quale al contrario, deve essere sempre supportato da interesse pubblico puntuale e concrets”, ed
individua, tra le vare norme a supporto della propria ricostruzione, I’art. 5, comma 1, del Tusp, che attiene
agli obblighi di motivazione analitica che devono supportare la Delibera di costituzione della Societa
pubblica, ossia evidenziare le ragioni e le finalita che giustificano tale scelta, anche sul piano della
convenienza economica e della sostenibilita finanziaria, nonché di gestione diretta o esternalizzata del
servizio affidato.

Nel parere richiesto alla Corte dei conti della Campania, si afferma altresi che:

a) la procedura di copertura del debito fuori bilancio ex art. 194, lett. b), del Tuel, “non consente e non prevede
un'indiscriminata riconoscibilita dei disavanzi come debiti fuori bilancio, ma ne subordina la possibilitd a una serie di
presupposti” e, pertanto, puo avvenire solo nei limiti degli obblighi derivanti dallo statuto, convenzione
0 atti costitutivi;

b) in linea di principio, deve essere rilevata la mancanza di un espresso obbligo legale e indiscriminato di
copertura del disavanzo da parte delle Pubbliche Amministrazioni in favore di Organismi comunque
deputat allo svolgimento di attivita di interesse generale,;

¢) i trasferimenti agli Organismi partecipati sono consentiti solo se vi sard un ritorno in termini di
corrispettivita della prestazione a fronte dell’erogazione pubblica, ovvero la realizzazione di un
programma di investimento.

Anche la Corte dei conti, Sezione regionale di controllo per la Regione Lazio, con la Deliberazione n.

1/2019/Pa, si ¢ espressa in meito al divieto di “soccorso finanzianio” per le Societa partecipate in costante

perdita. I Giudici contabili rilevano che P’art. 14, comma 5, del Tusp, sancisce il principio generale del c.d.

“divieto di soccorso finanziario” da paxte degli Enti pubblici partecipanti in favore dell’Organismo societario

partecipato che abbia registrato per 3 esercizi consecutivi perdite di esercizio, ad eccezione comunque

del caso di perdite che erodono il capitale legale minimo (art. 2447 e art. 2482-zer, del Cc.), cosi come

peraltro gia espresso nel paragrafo che precede e che rignarda il caso di specie della Spes.
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Anche la Corte laziale ricorda come il “divieto di soccorso finanziario” costituisca 'espressione della volonta
legislativa di abbandono della logica del salvataggio “a tutti i cost” degli Organismi a partecipazione
pubblica in condizioni di precarieta economico-finanziaria di dissesto o perdita strtturale (Corte de1
conti, Sezione Autonomie, n. 15/2014; Corte conti, Sezione controllo Piemonte, n. 61/ 2010/Parx).

1l “soccorso finanziario” per le Societa in costante perdita € escluso come principio d’ordine generale, ma é
ammesso in via eccezionale solo in presenza delle condizioni espressamente individuate dal Tusp.
Ulteriormente, la motivazione doviebbe contemplare:

a) ex lato Comune socio, la sussistenza ed il funzionamento di mtti gli strumenti di controllo necessari
per una corretta e adegnata verifica della gestione operativa e finanziaria della Societa partecipata;

b) ex lato Societa partecipata, 'adeguata e corretta adozione da parte della Societa degli specifici

programmi di valutazione del rischio di crisi aziendale ai sensi dall’art. 6, comma 2, del Tusp.

1.4. Principali azioni proposte dal nuovo Management per la gistrutturazione e i risanamento della
s

Prima di iniziare ad esporre nel dettaglio il programma di ristruttuazione aziendale, elaborando al
rignardo uno specifico Piano di risanamento da sottoporre all'approvazione dei Comuni soci della Spes,
gli scdventi hanno analizzato, in via del mitto preliminare, le nutili informazioni e/o le ipotesi valutative
che il nmovo Presidente del CdA della Spes ha esposto nella propria Relazione ex art. 2482-bis e ter C.c.,
fatta propria dall'intero CdA nella seduta del 31 Marzo 2021", al fine della verifica delle relative
“assumptions” e per appurarne il livello di attendibilita e chiarezza, prestando la dovuta attenzione a diversi
aspetti, in primo Inogo alla “compatibilitd” con l'evoluzione ambientale dell’economia generale e dello
specifico quanto particolare mercato di rifeximento, alla “sostenibilita tecnicofinanziaria” e alla “coerenza e
dimostrabilitd”.

1l primo aspetto attiene alla “compatibilitd” delle ipotesi formulate con I'evoluzione dell’ambiente, in modo
che le prime risultino coerenti con lo scenario evolutivo oggetto di riferimento nel caso di specie; mn
difetto, ovvero in caso di disallineamento delle dinamiche settoriali con quelle generali, appare
fondamentale procedere ad un’attenta ulteriore analisi delle cause di divergenza, in quanto € molto

probabile che si debba addivenire alla revisione delle assumiptions.

11 Relazione opgetto di successiva integrazione posta in essere in data 7 Luglio ultimo scorso, per le motivazioni in precedenza esposte nella
potan 2.
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Figura 1: La verifica delle assumptions
1l secondo aspetto, rignardante la “soszenibilita teonicafinanziaria”, implica il fatto che sia accertato che la
Societa abbia (rectius, sia in grado di reperire) le risorse tecniche e economiche sufficienti per sostenere le
ipotesi formulate dal Management della Spes nel delineare le strategie future di risanamento.
1l terzo e ultimo aspetto riguarda la “werenza” che deve sussistere tra tutti i parametri esposti nella
relazione del Presidente della Spes; infatti, ]a mancanza di congruenza tra tali elementi, inficerebbe Pintero
processo di nsanamento proposto e, con esso, la continuita della societa.
In merito, si ricorda che l’art. 14, comma 2, della cd. “Legge Madia”, prevede espressamente che, “qualora
emergano, nell'ambito dei programmi di valutazione del rischio di crisi aziendale, uno o Di# indicatori di crisi aziendale,
lorgano amministrativo della societd a controllo pubblico adotti senza indugio i provvedimenti necessari al fine di prevenire
Faggravamento della crisi, di correggerne gli effetti ed eliminare le cause, attraverso un idoneo piano di risanamento”.
I suddetti tre obiettivi del Piano di risanamento declinati dalla norma, sono stati distintamente analizzati
dal Presidente della Spes nella propria relazione ex art 2482-bise ter, C.c. oggetto di successiva integrazione
del mese di Luglio c.a,, fatti poi propri dall'intero CdA, partendo dalle sotto indicate constatazioni:

1) elevato quanto cronico grado di morosita riscontrato nei pagamenti dei canoni e/o dei servizi a
timborso e delle quote per servizi condominiali da parte degli assegnatari degli alloggi Erp, associato
ad “una valutazione dei crediti inesigibili che in passato ¢ stata effettuata con eccessivo ottimisme”, situazione che
ha portato il volume dei crediti pregressi, alla data del 31 Dicembre 2020, alla significativa cifra di
oltre 3 milioni di Euro, in gran parte peraltro con un “ageing” datato nel tempo (molti dei quali riferiti
a crediti peraltro sorti ante 2016), morosita che, sulla base degli accordi stabiliti nel vigente Contratto
di Servizio sottoscritto con i Comuni soci, grava pressocché nella sua interezza sulla Societa
(eccezion fatta per la cd. “morosita inconpevole”, che ad oggi perd non ha portato a recuperi di
significativa rilevanza per la Spes);

ii) presenza di un pregresso consistente debito della Spes verso la Regione Toscana, derivante dai
mancati versamenti di legge in contabilita speciale dei proventi incassati a seguito di alienazioni di
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cui alle Leggi n. 560/1993 e n. 513/1977, nonché degli oneri di cui alla “Qwota del valore locative” ex
art. 23, comma 1, alla “Quota Fondo Sociale” ex art. 29 e alla “Eccedenza Canoni” ex art. 23, comma 2,
della LR. n. 96/1996, debito che, alla data del 31 Dicembre 2020, ammontava nel suo complesso

alla considerevole cifra di oltre 5,6 milioni di Euro® (le cui motivazioni, a chiarimento dei mancat

versamenti, saranno successivamente analizzate nei paragrafi n. 4.3.6, 4.3.7 e 4.3.8);

iii) emersione, nell’ambito di una ricognizione esegnita dal precedente Organo ammunistrativo di Spes
con gli uffici della Regione Toscana, di lavori presumibilmente rconducibili a “Manutenzion:
straordinarie” effettuate sugli immobili Exp nelle precedenti annualita, sulla scorta della quale, alcuni
interventi potrebbero essere considerati a carico degli accantonamenti ex Legge n. 560/1993 e, come
tali, rendicontabili alla Regione Toscana a tal specifico titolo, cosi da poter essere parimenti
compensati dalla Spes con paite del suddetto debito tuttora accesso nei confronti della Regione

stessa (per un importo di circa 1.7 milioni di Euro, lordo Iva)®.

Cio6 premesso, come emeige dalla citata relazione ex art. 2482-bis e ter C.c.:

< al fine di prevenire aggravamento della crisi in cui versa la societa, i1 CdA di nuova nomina,
richiamato il dettato dell’art. 2482-7er del C.c., il quale impone alle societa di effettuare solo atti di
natura conservativa ovvero di atti che, se non compinti, arrecherebbero un danno di maggiore
rilevanza, ha tempestivamente deliberato “che la Societa, fino all approvazione del Piano di risanamento, possa
compiere solo atti di natura conservativa del patrimonio sociale o atti ginridicamente non rilevanti per esplorare e
possibilita connesse al c.c. ‘Superbonus del 110% e ad affiancare i Comuni soci nella partecipazione ai bandi pubblici
connessi all’Erp”, dando mandato al Presidente di dare esaustiva informativa al rignardo agli Organi di
vertice aziendali ed ai Comuni soci, il tutto come meglio si evince dal verbale del CdA del 12 Gennaio
2021. Di fatto, il CdA ha antorizzato lo svolgimento delle sole operazioni che, qualora non compiute,
potrebbero esporre la Societa e/o i Comuni soci a rischi di maggior nlevanza economica, nonché
quelle che risultano indispensabili per portare avanti progeti gia interamente o in parte finanziati ed
escludendo qualsiasi forma di nuova assunzione e spesa non strettamente necessaria per le finalita
sopra citate;

+ al fine di correggere gli effetti della crisi (0 quanto meno attenuarli), il CdA della societa ha
deliberato dr:

L2

0

di cai al DI, n. 34/2020, cd. “Decreto Rilancio”, cosi da beneficiare dell’agevolazione fiscale collegata
alla riqualificazione dei condomini e delle singole abitazion, con intervent di efficientamento

enexgetico (cd. “Ecobonus”) e miglioramento sismico (cd. “Sismabonus”), considerato che gli Istitti

12 I 'importo del debito verso la Regione Toscans per olte 5.6 milioni di Euro, risulta essere gia al netto dei correlati credit vantat da Spes
pex “Corrispettivi di gestione rientri 1,50%" per circa 630 mila Euro.
13 Nel merito della questione, si novia altresi al contenuto della Relazione sulla gestione al bilancio 2020 (in parucolare, pag. 12).
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autonomu case popolari (ex Iacp) risultano essere possibili fruitori degli interventi realizzati su
immobili di loro proprieta, ovvero gestiti per conto dei Comuni ed adibiti a edilizia residenziale
pubblica, operazione che rignarderebbe circa mille alloggi attualmente gestiti dalla Societa; a tal
specifico rignardo la Spes stessa ha attivato, a mezzo avviso pubblico informativo, la procedura del
“partenariato pubblico/ private” ex artt. 180 e seguenti, del Digs. n. 50/2016, al fine di ricevere proposte
finalizzate alla suddetta riqualificazione del patrimonio immobiliare gestito.

Questa significativa operazione di riqualificazione — che, se concretizzata, rappresentera, anche a
parere di chi scrive, un grande impegno per la struttura tecnico/operativa/amministrativa di
Spes, (tema che sara ripreso nel proseguo dagli scrventi) — ad avviso del nuovo Management,
dovrebbe portare sicuramente benefici, sia ai fabbricati che ai singoli alloggi, migliorandone la qualita
e la sicurezza nell’abitare, con conseguenti profitti economici sia indiretti, da ricollegarsi alle riduzioni
di onen di manutenzione sulle parti comuni dei fabbricati, che diretti, per incremento dei canoni di

affitto nel caso di raggiungimento della classe energetica “B” o superiore;

" partecipare 1 ] nune é 1Sto14 1all OO

bando pubblico nazionale “Programma innovativo nazionale per la Qualitd dell’abitare
(Progetto “Pinqua” — ID50]), di cui al comma 437 dell'art. 1 della Legge 27 dicembre 2019, n. 160, teso

alla rigenerazione, in un'ottica di innovazione e sostenibilits (green), di tessuti e ambiti urbani particolarmente

JI€ DE ALLLIA [C

degradati e carenti di servizi non dotati di adeguato equipaggiamento infrastrutturale”, chiedendo a tal rignardo
un finanziamento a totale carico dello Stato per 'acquisto da parte del socio Comune di Pistoia

g P72 T . s gt . a

- nonché per la copertura integrale delle spese di
demolizione degli attuali fabbricati pericolanti e la realizzazione di nuovi fabbricati Erp; il
finanziamento di tale operazione edilizia — che, sulla base del Quadro Tecnico Economico del
Progetto presentato (nel proseguo, anche “QTE”), rvisto al ribasso rispetto alla sua iniziale

presentazione in termini di numero di alloggi da realizzare, si attesta su un valore di circa 9 milioni

di Euro —, qualora concesso", permetterebbe alla Spes di beneficiare di un corrispettivo di 1,6

~11?

riconoscimento di spese tecniche e generah per circa 538 mila Euro oltre Iva (pasi all'11% del costo
£ seal ; Lo e jari

14 Il merito all’ammissibiliti del progetto di finanziamento statale in questione, ufficialmente presentato da Spes in data 16 Marzo
2021, come gia anticipato nell'introduzione, si precisa e ricorda che, nelle more del deposito ufficiale del presente Piano di
risanamento da parte degli scriventi (gid esposto in bozza al Presidente del C.d.A. e al professionista attestatore), & pervenuta
notizia che, 'Alta Commissione istituita presso il Ministero delle Infrastrutture e dells Mobilits Sostenibili, ha terminato
Pesame delle circa 300 proposte di finanziamento pervenute dai vari Enti (Regioni, Comuni e Citta Metropolitane), stilando
all'nopo una graduatoria di n. 271 progetti ammissibili al finanziamento, complessivamente pari a 3,2 miliardi di Euro, tra i
quali & risultato esservi compreso quello presentato dalla Spes (Progetto Pingua ID-501, identificato al n. 262 della graduatoria
stessa), motivo per cui & ragionevole ritenere che tale Upside del Piano di risanamento possa considerarsi oggettivamente
concretizzabile, con tutti i positivi effetti utili al pit celere ristabilimento e mantenimento nel tempo degli equilibri economico-
finanziari della Societd, nonché a miglior garanzia della possibilita di far fronte all’estinzione integrale del debito nei confronti
della Regione Toscana, tenuto conto che nell’ambito del suddetto progetto & prevista, tra le altre, la cessione al comune di
Pistoia dell’ex area “Ricciarelli- Cerxr, al valore contabile svalutato di 1,6 milioni di Euro.
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attuatore) al medesimo bando pubblico “Programma fnnovativo nazionale per la Qualitd
dell’abitage, con altrto Progetto di riqualificazione urbana attinente una consistente parte del
quartiere “Le Fornac” (Progetto “Pinqua 17), il tutto per un totale di n. 236 alloggi (n. 212 + n. 24)

in parte sfitti in quanto necessitano di manutenzioni straordinatie urgenti per essere assegnati,

nell’ambito del quale il finanziamento richiesto, sulla base di un QTE di poco piu di 15 mibioni di

Euro, parimenti a totale carico dello Stato e qualora ammesso, Mmmmmmﬂ

riconoscimento di ulteriori spese tecniche e generali per circa 1,36 milioni di Euro oltre Iva (in

questo caso non vi sarebbe alcuna cessione di aree di proprieta Spes)*.

Nel denegato quanto possibile evento che i due Progetti di finanziamento sopra descutti (Pingua)

non venissero ammessi, il nuovo Management ha ipotizzato le seguenti due assumptions alterative:

L. i I dell’ex area di proprietda S “Ricci. - %, @ mezzo
esperimento di vendita competitiva del terreno con annesso piano atmativo convenzionato, ad
un prezzo non inferiore al valore di perizia di stima, redatta a fine anno 2020 dall'Ing. Giovanm

Palchetti, pari a 1,6 milioni di Euro'®;

dell’attivazione dell’agevolazione fiscale cd. “Superbonus 110%™

% al fine di eliminare le cause della crisi, il CdA, ha proposto, in particolare:

» ]a modifica degli accordi previsti nel Contratto di Servizio, a mezzo i) mantenimento dell’attuale

configurazione contrattuale di natura concessoria, individuando modalita tali da neutralizzare i
gravame a carico della Societa derivante dalla cronica morosita degli assegnatari, il tutto attraverso
forme contrattuali intermedie, quali il mantenimento del rischio in capo alla Spes per la riscossione
dei canoni e la traslazione sni Comuni soci del rischio relativo alla niscossione dei servizi a rimborso,
con formule perequative o compensative volte a garantire, di fatto, nisorse annuali sufficienti o quasi
per poter far fronte all’esigenze manutentive degli alloggi Exp, ii) passaggio alla forma del mandato

con rappresentanza, con riconoscimento di un cortspettivo fisso e sufficiente per avere una

15 1 merito all’ammissibilita di tale ulteriore progetto di finanziamento statale, anch’esso presentato da Spes in data 16 Marzo
2021, si precisa che, parimenti a quanto gid anticipato per il progetto Pingus ID-501, nelle more del deposito ufficiale del
presente Piano di risanamento da parte degli scriventi (gid esposto in bozza al Presidente del C.d.A. e al professionista
attestatore), & pervenuta notizia che, ’Alta Commissione istituita presso il Ministero delle Inkastrutture e della Mobditd
Sostenibili, ha terminato Pesame delle circa 300 proposte di finanziamento pervenute dai vari Enti (Regioni, Comuni e Citta
Metropolitane), stilando all'uopo una graduatoria di n. 271 progetti ammissibili al finanziamento, complessivamente pari a 3,2
mibiardi di Euro, tra i quali & risultato esservi compreso anche quest’vltimo presentato dalla Spes (Progetto Pinqua 1,
identificato al n. 235 della graduatoria stessa), motivo per cui & ragionevole ritenere che anche tale Upside del Piano di
risanamento possa considerarsi oggettivamente concretizzabile, con tutti i positivi effetti utili al pil celere ristabilimento e
mantenimento nel tempo degli equilibri economico-finanziari della Societd, nonché a miglior garanzia della possibilita di far
fronte alPestinzione integrale del debito nei confronti della Regione Toscana,

16  'Oxgano amministrativo, nelle moze della decisione in merito all'ammissibilita del progetto di finanziamento, tenuto conto dellaleatorieta
della stessa, ritiene opportuno che la societd valuti sin da subito Iattuale appetibilita sul mercato dell'area, attraverso un avviso pubblico
di vendita da pubblicarsi sulla piattaforma “Starf’ e sul sito della Societa.
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dotazione adeguata in grado di far fronte alle esigenze manutentive pari a circa 1,5 milioni di Euro

annui;

*’adozione di un piano/accordo di rientro del debito acceso nei confronti della Regione
Toscana per 5,6 milioni di Euro, nell’ambito di un arco temporale quinquennale 2022/2026,

piano/accordo trilaterale da sottoscrive tra Spes, Comuni Soci e Regione Toscana, che preveda al
suo intemo la possibilita di rendicontare gli interventi di manutenzione straordinaria a suo tempo
eseguiti dalla Spes per circa 1,7 milioni di Euro (importo lordo Iva) e la contestuale sua
compensazione con parte del suddetto debito che, di fatto, scenderebbe a circa 4 milioni di Euro
(con effetti positivi anche in termini economici per il bilancio 2021 della Spes), piano/accordo che
dovrebbe vedere in primo luogo la messa a disposizione da parte dei Comuni soci di risorse
sufficienti a rifondere il debito in questione, salvo la possibilita di beneficiare, quale finanza
alternativa non a carico dei loro bilanci comunali, dei potenziali effetti economico/finanziari
derivanti dalle azioni attivate e/o da attivare da parte della Societa (Progetti Pingua, cessione Area
“Rucciarelli-Cer?”, Superbonus 110%),

il tutto da ricomprendere nell’ambito di un esborso aggiuntivo a titolo di ricapitalizzazione della

Societa per circa 2,8 milioni di Euro, che assicuri la ricostituzione parziale del capitale sociale nel limite

di almeno 500/600 mila Euro, rispetto ai 750 mila Euro di capitale sociale ormai perso, da eseguirsi

all’esito del Piano di risanamento ex art. 14 del Tusp.

1.5. Dia

(19 ry LI {4 Aot 35 4 ] (13 2 = i g 23

La fase preliminare della diagnosi della crisi, utile a comprendere in profonditi la gravita della situazione
finanziaria di partenza e le potenzialita di rilancio del business aziendale, nellottica del perseguimento e
mantenimento nel tempo degli equilibri economico-finanziari, deve principalmente concentrarsi sui
seguenti 5 aspetti:

» la diagnosi del/dei business in cui la Societa opera;

» la diagnosi del modello di business adottato;

» la diagnosi dell’assetto organizzativo;

» la diagnosi delle prestazioni finanziarie storiche;

» la costruzione di scenari attinenti le prestazioni prospettiche.

La diagnosi del/dei business ha come fine quello di comprendere Pattrattivita delle aree di business in
cu la Societa opera, per lo svolgimento del quale é opportuno raccogliere ed analizzare le informazioni
relative al settore in cui la stessa compete, al mercato in cui si rivolge e ai servizi che offre.

Al riguardo, esaminando la situazione del mercato e del settore in cui la Spes opera, attinente in particolare

la gestione immobiliare in concessione degli alloggi Erp di proprietds dei Comuni soci, si rileva
Pagina 29 di 172
Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l. — Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)



immediatamente che trattasi di un mercato statico e non influenzabile dalle scelte manageriali /o
dallandamento del libero mercato immobiliare, in quanto il livello della domanda e dell’offerta dipendera
rispettivamente dalla sitiazione reddituale dei soggetti richiedenti I'alloggio (elemento, peraltro, che
influenza significativamente il livello dei ricavi caratteristici della Societa, rendendoli altalenanti nel corso
del tempo) e dalla politiche sociali dei Comuni soci, senza possibilita alcuna di incidere sugli stessi.
Peraltro, le peculiarita del business in oggetto non consentono all'Organo amministrativo di ampliare e/o0
differenziare le tipologie di servizi in misura tale da garantire maggiori risorse alla Societa stessa da
utilizzare per il consegnimento e mantenimento degli equilibri economico-finanzian, salvo quanto
previsto dall’art. 11 del Contratto di servizio vigente che, ad oggi, non ha trovato alcuna specifica concreta
applicazione.

La diagnosi del modello di business ¢ invece finalizzata alla comprensione dell’adeguatezza del
modello adottato dalla Societa per competere nell’area di business di riferimento, ma anche in tal caso s1
rileva come lo stesso sia direttamente influenzato dalle direttive imposte dalla legge regionale al rignardo
e, in particolare, dal Contratto di servizio per la gestione del patrimonio Erp, motivo per cui si rende
necessario valutare se questultimo risulti essere adegnato e funzionale per permettere alla Societa di
adempiere pienamente al proprio incarico istitizionale (gestione efficiente, efficace ed economica del
patrimonio Erp dei Comuni soci), oppure necessiti di una rivisitazione /integrazione delle principali
disposizioni ivi statuite.

Allo stesso tempo, dalla suddetta analisi emeige, da un lato, la criticita legata al fatto che la stmttura dei
costi del personale risulta eccessivamente pesante rispetto alle atmali dimensioni, dall’altro, viene invece
intercettato, quale punto di forza della Societi, una maggiore attenzione al gestione dei rapporti con ghi
assegnatari e al recupero dei crediti pregressi, sebbene le politiche gestionali del passato abbiano
fortemente inciso negativamente sulla liquidita della Societa e abbiano rinviato nel tempo la rilevazione
di perdite latenti conseguenti alla ormai sopravvenuta inesigibilita di parte della massa creditizia.

La diagnosi dell’assetto organizzativo nsulta finalizzata alla comprensione della sostenibilita e della
coerenza della struttura aziendale rispetto al modello di business; sul punto, dall’analisi delle informazioni
sulla struttura organizzativa della Societa, emerge che organico aziendale appare eccessivo rispetto alle
possibilita e necessita aziendali, motivo per cui sizenderebbe necessario, come si dira meglio nel proseguo,
il blocco dei tumover nel corso del prossino quinquennio e la rivisitazione dell’organigramma aziendale,
con eliminazioni delle funzione del Direttore generale e la previsione di un Ufficio di statt del Cda,
nonché di un Ufficio per il controllo della gestione.

La diagnosi delle prestazioni finanziarie storiche ¢ finalizzata alla comprensione della sostenibilita
della situazione finanziaria aziendale di partenza; al nignardo, dalla raccolta e analisi delle informazioni
relative alle prestazioni economiche, finanziarie e patrimoniali consuntive, nonché dei rapporti intercorsi
con i vari istituti di credito, sono emerse le segnenti criticita:
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* Taltalenanza del volume di fatturato per canoni di locazione a fronte di un’elevata incidenza dei costi
fissi, in particolare del costo del personale, nonché necessita di procedere alla periodica svalutazione
dei crediti a causa della cronica morosita nel pagamento da parte degli assegnatari degli alloggi Exp;

® le significative perdite economiche degli ultimi 3 anni (Euro 791.148,44 nel 2018, Euro 3.691.292,30
nel 2019 ed Euro 509.666,25 nel 2020");

* la progressiva e, ad oggi, ormai totale erosione del Patrimonio Netto (da Euro 2.649.460,22 del 2017
ad Euro -2.342.646,77 del 2020, con una variazione negativa di complessivi Euro 4.992.106,99');

* TPelevato indebitamento a medio termine e gli importanti impegni finanziari in essere, in particolare nei
confronti del sistema bancario (post esaurimento moratorie) per circa 2,8 milioni di Euro, nonché nei
confronti della Regione Toscana per ulteriori circa 5,6 milioni di Euro, conseguente agli mvestimenti
immobiliari posti in essere direttamente dalla Societa negli anni pregressi;

* il significativo assorbimento di liquidita negli ultimi anni.
La costruzione di scenari attinenti le prestazioni prospettiche ¢ infine finalizzata alla comprensione
della sostenibilita finanziaria di possibili scenari futuri alternativi. Al fine di svolgere correttamente tale
fase & opportuno innanzitutto identificare gli scenari alternativi da esaminare e le variabili chiave che
cambiano a seconda dello scenario esaminato, valutandone opportunita e criticita, cosi da consentire al
Management della Societa di comprendere, in estrema sintesi, due importanti concetti: 1) il business,
nonostante le tante difficolta legate allo specifico mercato di riferimento, al modello di business adottato e
alle problematiche strutturali interne dell’azienda, presenta comunque delle reali potenzialita di recupero
se, come vedremo, verra modificato il rapporto tra la Societi e i Comuni Soci; ii) la situazione
patumoniale e finanziaria, d’altro canto, é estremamente tesa e necessiti di essere affrontata
tempestivamente per evitare che degeneri mettendo a repentaglio le opportunita di rilancio.
Per quanto sopra, il Piano di risanamento che la Spes dovra perseguire nei prossimi anni agira su tre
fronti: i) ristrutturazione interna (sia in termini organizzativi generali che di downsizing, ossia riduzione del
personale), ii) modifica delle condizioni previste all'intemo del CdS vigente per adeguarle alle intervenute
modifiche normative intrinseche al rapporto concessorio, con particolare riferimento a quanto previsto
dagli artt. 165 e seguenti del Dlgs. n. 50/2016 in materia di equilibrio economico-finanziario nelle
concession, iii) ristrutturazione del debito.

Al fine di comprendere al meglio 'orientamento da dare a tale “Piano di risanaments”, Vengono esaminati

P scenan alternativi, ttti focalizzati i) al recupero degli equilibri economico-finanziari persi da parte

della Societa, ii) alla stabilizzazione dei flussi di cassa e iii) al rafforzamento della solidita patrimoniale.

17 Perdita 2020, inizialmente pari a 459.666,25 ma poi incrementatasi pex ultenon 50 mila Euro a causa della decisione del CdA di procedere
ad uno specifico accantonamento a Fondo nischi, come meglio precisato nella precedente notan 2.

18 Patnmonio netto negativo al 2020 inizialmente pani a - 2.292.646,77, per le motivazion: di cui alla precedente pota n 2.

1® Vasiazione negativa del Patrimonio netto complessiva del triennio 2018/2020 inizialmente paria—4.942.106,99, per le motivazioni di cui
alla precedente nota g 2.
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Tra i suddetti scenari alterativi, quello definito “Baseline” rappresenta il limite minimo al di sotto del
quale la Societa difficilmente potra uscire dallo stato di cxisi in cui attualmente si trova, mentre le altre
versioni definite “Best-case” ed “Average-cases” accolgono in se upside migliorative
(economicamente valorizzate)® che, se giungessero a concretizzazione, permetterebbero a Spes di
disporre di maggiori risorse da utilizzare per il miglioramento delle proprie performance operative future a
tutela del patrimonio Erp gestito in concessione, dall’altro, ridurrebbero sia i potenziali mterventi
finanziari futuri dei Comuni soci ipotizzati nell’ambito del “Piano di risanamento” quali contributi facoltativi
a copertura del gap tra il fabbisogno manutentivo ottimale (definito dalla Responsabile dell’Area Tecnica
di Spes) e le risorse di bilancio impiegabili da parte di Spes a tal specifico riguardo (come nel proseguo
della presente relazione meglio precisato al paragrafo n. 4.3.5).

Riteniamo opportuno anticipare che le versioni migliorative rispetto al Piano di rsanamento “Baseline”,

qualora si concretizzassero, a parere degli scriventi non andrebbero ad incidere sull’'ammontare

quanto le aggiuntive dsorse su cui la Spes potra fare rifenimento genereranno flussi finanziari non

immediati e, quindi, non garantirebbero I'equilibrio finanziario della Societa nei primi anni oggetto del
Piano di risanamento, sebbene tali maggiori risorse forniranno benefici positivi futuii sia ai fini dei
maggiori investimenti manutentivi sugli alloggi Erp da parte della Spes, sia ai fini della minore
contribnzione facoltativa a carico dei bilanci dei Comuni soci per la copertura del gap di cui sopra.

A completamento degli scenari ipotizzati, si rileva che € stata altresi prevista la versione “ Worst-case”
del Piano di risanamento che richiederebbe, oltre alla ricapitalizzazione minima prevista nel “Baseline”, un
apporto agginntivo di risorse finanziarie da parte dei Comuni soci nelle annualita successive alla prima
(2025), sotto forma di ulteriore aumento di capitale sociale e/o finanziamento soci, apporto necessario
per garantire flussi di liquidita aggintiva a servizio del debito complessivo della Spes.

Infine, nell’ambito dellidentificazione delle linee strategiche del Piano di rsanamento sono state
individuate anche delle “2zions strategiche potenzial’” (che, differentemente dalle Upside, non sono
state oggetto di valorizzazione economica), quali i) la ristrutturazione/ rinegoziazione del debito bancano,
ii) la cessione pro-soluto dei crediti verso gli assegnatati degli alloggi Exp aventi un “ageing” superiore ai
5 anni (ante esercizio 2016), crediti per i quali non vi sono ragionevoli probabilita di incasso e/o,
comunqe, il recupero coattivo rsulterebbe antieconomico per la Societa (inesigibilita che, al 31 dicembre
2021, sulla base delle previsioni del Piano di risanamento, risultera comunque gia coperta nell’ambito
dell’adegnato Fondo svalutazione crediti) e iii) I'attivazione del “S. uperbonus 110%” di caral DI n. 34/2020
c.d. “Decreto Rilancio”.

Seppur tali ulteriori azioni non siano state valorizzate in termini economico-finanziari all'mterno del Piano

di risanamento, le stesse potranno essere comunque eseguite dal Management, ma solo successivamente

20 Upside, inteso quale potenziale vantaggio economico per la Societa.
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allapprovazione del Piano stesso, sebbene appare opportuno rilevare che l'azione relativa alla
ustrutturazione del debito bancario (abbattimento della quota capitale residua dei mutui accessi) rsultera
condizionata dall’entita dei flussi finanziari derivanti dagli introiti aggiuntivi, di cui la Spes potrebbe
beneficiare nel tempo, qualora si concretizzassero integralmente/ parzialmente le “assumptions” previste
nella versione “Best-case” del Piano.

Per quanto sopra, si riporta di seguito il prospetto rappresentativo delle linee strategiche del Piano di

dsanamento che saranno nel proseguo dettagliatamente analizzate.
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Al fine di rafforzare la capacita di esecuzione del Piano di ristrutturazione aziendale e finanziaria, che
presenta tratti di significativa discontinuita dspetto alla gestione del passato, in quanto impatta
principalmente sul rapporto di concessione in essere e sulla struttura aziendale, il Management della Societa
dovra senza indugio rendere operativa una nuova struttura organizzativa interna che, come aviemo modo
di esplicitare nel paragrafo n. 6 che segue, richiedera la costituzione di nuovi uffici e una pi efficiente ed
efficace partecipazione dei principali responsabili dei settori aziendali, la cui attivita dovra essere
focalizzata sul raggiungimento degli obiettivi del Piano, norganizzazione che dovra essere affiancata da
un’attivita di formazione utile per Paccrescimento delle competenze manageriali e traversali delle risorse
aziendali, che risulteranno coinvolte a vario livello sulle iniziative chiave.

Allo stesso tempo, il Management dovra avviare una puntuale attivita di progettazione e implementazione
di nuovi processi e strumenti per la pianificazione, la programmazione e il controllo delle prestazioni
economiche e finanziarie, condicio sine qua non affinché il Piano si configuri come un vero e proprio
stramento di direzione aziendale e di comunicazione finanziaria, utile per dare concretezza all’attivita di
controllo analogo in capo ai Comuni soci, evitando che lo stesso resti soltanto un documento fine a se

stesso.

2. Analisi della struttura societaria

2.1. La struttura aziendale attuale

Con nferimento all’attale struttura aziendale, a parere degli scriventi, é ragionevole ritenere che, in
passato, non siano state poste in essere, con la necessaria tempestivita, le pi opportune attivita di
gvisitazione dei processi di control governance e corxelata spendig review.

Ci6 trova conferma nel fatto che, la crisi aziendale in cui versa attualmente la Spes, sebbene mn pm
occasioni citata dai precedenti Organi amministrativi e di Controllo, trova iniziale riscontro documentale
ed evidenza economica nei soli bilanci della Societa dell’ultimo triennio 2018 /2020, cyisi la cui origine va,
mvece, ricercata nella gestione del passato e risulta connessa, tra le altre, ad alcune specifiche operazioni
inmobiliari non direttamente attinenti la primaria attivita istituzionale di gestione del patumonio Erp di
proprieta dei Comuni soci (di cui piti diffusamente si dira nel paragrafo n. 4.3.6 che segue). La situazione
appena descutta, per effetto dei potenziali quanto significativi rischi economici/finanziari conseguenti,
qualora non arginati a stretto giro, nel’ambito di un Piano di risanamento, anche tramite una
norganizzazione della struttura aziendale, comprometteranno la continuiti aziendale e potranno
produrre, parimenti, effetti sia in termini economico-finanziari sui bilanci degli Enti Local soci, che di
responsabilita per inefficace attivita di contsollo analogo da parte dei soggetti preposti.

Al rignardo, appare evidente che, sino ad oggi, la struttura aziendale nel suo complesso non ¢ stata oggetto

di adegnato attenzione e rivisitazione, al fine di adeguarla alle mutate esigenze della gestione societaria,
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che avrebbero richiesto gia da tempo significativi interventi per garantite un efficace azione
amministrativa identificata nei processi di pianificazione, programmazione e controllo aziendale.

Allo stesso tempo, e, in particolare, per gli effetti negativi che ne sono generati, emergerebbe esservi stata
una carente attenzione alla garanzia del rispetto del principio fondamentale posto alla base del CdS vigente
(vedasi art. 16 dello stesso), ossia la salvaguardia dell'equilibrio economico finanziario dei bilanci dei Comuni
concedenti ¢ della societd concessionaria, principio a tutela degli interessi del c.d. “Gruppo pubblico locale "2t nel
proseguo, anche solo G.p.1), cosi come altrettanto carente parrebbe essere stata I'informativa annuale al
LODE, utile per un efficace, efficiente ed economico controllo della gestione di cw all’art. 17 del CdS,
controllo che si sarebbe dovuto concretizzare nella presentazione puntuale di adeguati piani
economici/finanzian pludennali, annualmente da aggiornare, nonché di report sulle attivita svolte nel
corso di ciascuna annualita da Spes, nel quale esporre il grado di realizzazione di quanto previsto nel
programma di investimento, in particolare facendo riferimento alle i) voci di entrata /uscita connesse alla
gestione, ii) agli eventuali scostamenti e indicazioni delle cause che li hanno determinati e iii) al dettaglio
degli interventi manutentivi suddivisi per ambiti comunali.

1l corretto adempimento degli obblighi di cui sopra, aviebbe permesso, in particolare, che le crticita
legate alla cronica morosita nel pagamento dei canoni di locazione e dei rimborsi spese da parte degh
assegnatati degli alloggi Exp venisse accertata con tempestivita e per dovuta competenza, cosi che la
discussione da intraprendere con i Comuni soci allinterno del LODE, per neutralizzarme e/o hmitarne
gli effetti in capo a Spes, oggi divenuta impellente e improrogabile, aviebbe presumibilmente evitato di
arrivare ad uno stato di cosi grave crisi (0 quantomeno avrebbe permesso, tempo per tempo, soluzioni di
portata limitata e di pit semplice risoluzione, anche e specialmente per i bilanci dei Comumi soci).
Premesso quanto sopra, nelle more della presentazione del Piano di risanamento ai Comuni soci e al solo
fine di non aggravare lo stato di crisi e tendere pericolosamente verso uno stato di insolvenza, 'unico
stramento a disposizione del nuovo Management societario, risulta essere stato quello di imitare le attivita
di gestione, a far data dai primi mesi dell’anno 2021, alle sole operazioni di natura conservativa del
patrimonio sociale, salvo altre attivita che non necessitino di preventivi impegni di spesa da parte della

Spes.

2.2, La compagie sociale

La Spes é un’azienda a totale partecipazione pubblica, il cui capitale sociale interamente versato, parl a
750 mila Euro (ad oggi completamente azzeratosi per effetto delle perdite subite), risulta suddiviso tra 1

seguenti 20 Comuni soci della Provincia pistoiese, come meglio indicato nel grafico che segue:

2 Gruppo pubblico locale rappresentato dagli interess: congiunti della Societa partecipata Spes e di tutti 1 Comuni soci.
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COMPAGINE SOCIALE SPES S.C.R.L.

Comune di Uz2ano; 105 Comune di Abetone Cutighanos 0,54 Comune di Aglisns; 5,46
Comune di Serravalle Pistoiese; 2,79 !

mune di Buggrano; 2,0

Comune di Chiesina Uzzanese; 0,44

Comune di Lamporecchio; 0,89

z omune di Larciano; 1,30
Comune di Sambuca Pistosese; 0,18 Conwt La L

Comune di Marhana; 0,33
Comune di Massa ¢ Cozale; 2,23

Comune di Quarara; 5,10

Comume di Monsummano Terme;
6,4

Comune di Montale; 1,82

Comune di Montecatini Terme; 2,34

Comune di Pistoia; 46,57

Comune di Pescia; 12,18

Comune di Pieve a Nievole; 2,80

23. L’Organo amministrativo e di controllo

La Societa Spes ¢ attualmente amministrata da un Consiglio di Amministrazione, di nuova nomina,
incarico deliberato nelP’ambito dell’ Assemblea dei soci del 17 Dicembre 2020. Tale CdA risulta composto
da1 seguenti tre membui, che rimarranno in carica sino all’approvazione del bilancio al 31 Dicembre 2022,
salvo proroghe:

1) Avv. Riccardo Sensi - Presidente del Consiglio di Amministrazione e legale rappresentante della

Societa, senza deleghe;

2) Axch. Stefano Agostini — Consigliere;

3) Geom. Eva Morucci — Consigliere.
Sirileva che, ai sensi dell’ast. 14 dello Stamuto, il nuovo CdA ha confermato Fincarico al Direttore generale
della Spes, Dott. Nicola Nigro, sino all’approvazione del Piano di risanamento di cui all’art. 14 del Tusp,
applicando senza soluzione di continuita al suddetto incarico gli emolumenti del Contratto collettivo
“Dirigenti Confservizi”, con gli importi del trattamento minimo di garanzia di cui all’art. 3 e dell’Indennita
di Direzione di cui all’art. 43.
Allo stesso Direttore generale, il nuovo CdA ha conferito altresi la firma sociale, in caso di assenza del
Presidente, nonché alcune specifiche deleghe/attivita, come meglio indicate nel dettaglio nel verbale del
CdA del 12 Gennaio 2021, a cui si fa integrale rinvio.
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Tra gli Organi della Societa vi é altresi I'Osgano di controllo, rappresentato ai sensi dell'art. 15 dello
Statuto da un Collegio sindacale, a cui ¢ affidata altresi la revisione legale dei conti a norma di legge,
composto dai seguenti tre Sindaci Effettivi e due supplenti, il cui incarico msulta in scadenza con
'approvazione del bilancio 2020:

1) Filippo Cummando — Presidente;

2) Custina Pantera — Sindaco Effettivo;

3) Alessando Pescar — Sindaco Effettivo;

4) Lorenzo Gallacci - Sindaco Supplente;

5) Laura Giacomini — Sindaco Supplente

2.4, L’Organigramma aziendale attuale

In merito all’attmale Organigramma aziendale, si ritiene opportuno rilevare che il Collegio sindacale, nelle
proprie relazioni al bilancio 2018 e 2019 ha invitato e sollecitato la Societa ad istituire un “Ufficio di controllo
interno, strutturato secondo i criteri di adeguatea rispetto alla dimensione e alla complessita sociale”, sebbene 'Organo
amministrativo, precedente a quello atmalmente in carca, ntenesse nelle proprie Relazione sul governo
societario allegate ai bilanci 2017, 2018 e 2019, “/integrazione non necessaria, date le dimensioni aziendali, la
struttura organizativa e la tipologia di attivita esercitata’”.

Si rileva altresi che 'Organo di controllo ha evidenziato nella propria Relazione al bilancio 2018 che, nel
corso delle diverse verifiche periodiche svolte, “sono emersi errori ¢ carenze significative nella rappresentazione dei
fatti gestionali”, senza pero, evidenziarli nel dettaglio.

Nel successivo bilancio 2020, in corso di approvazione, il Collegio sindacale ha precisato, tra le altre, che
la Societa non ha tttora istituito il suddetto Ufficio, “in attesa della stesura del Piano di risanamento che dovra
contenere suggerimenti su tale materia”, il ttto come peraltro indicato nella Relazione sul governo societario
da parte del nnovo Management.

Nello specifico, ’Organigramma aziendale risulta essere ad oggi cosi strutturato:
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ORGANIGRAMMA AGGIORNATO AL 01.04.21
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In data 20 Febbraio 2020 risulta altresi essere stato approvato dal precedente Organo amministrativo
della Spes il Funzionigramma della Societa, di seguito riportato, sul quale ¢ stato evidenziato il personale

ad oggi gi in pensione /o che sara oggetto di pensionamento entro il prossimo 31 Dicembre 2025.

A) FUNZIONIGRAMMA

A) DIREZIONE
responsabile/addetto arnivita di vertice atrivita operative
{rnolo)
« coordinamento delle attivita delle due
Nicola Nigro Aree e dell'Ufficio Legale,
(direttore)  sostituzione del Presidente per le
materie delegate da apposito
> provvedimento,
QN « emanazione di Detenminazioni
b operative,
& |+ svoigimento funzioni di segretano in
) sede di Consiglio di Amministrazione e
3o di Assemblea dei Soci,
~ « coordinatore del Lode Pistoiese,
ST' « gestione del personale,
« autorizzazioni e/o visti relativamente a
é’-” ferie, permessi ecc. secondo le
o disposizioni del regolamento interno
P per i Responsabili di Area e per 'Ufficio
“ Legale,
2 « responsabile della trasparenza e
éf«’ comuzione,
« responsabile privacy,
3 « responsabile del sito intemet
societarnio,
A1) UFFICIO LEGALE
responsabile/addetto atrivita di verfice atrivita operative
(rnolo)
« attivita specifica della professione di avvocato,
aw. Daniela « supporto legale alla Direzione e Presidenza,
Modica « supporto legale agli Uffici,
(avvocato) « recupero crediti,
+ contenziosi giudiziari,
» mediazioni,

B) AREA AMMINISTRATIVA

responsabile/addetto attivita di vertice artivita operafive
(ruolo)
« coordinamento delle attivita dell Area « aftivitd afferente I'elaborazione del bilancio
dott ssa Nadia Amministrativa, aziendale,
Coradeschi « supervisione alle attivita dei « attivita presso la Camera di Commercio per gli
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(responsabile
area)

Responsabili di Uffici
* accettazione della posta in entrata di .
competenza dell'Area;
« visti su tutta la posta in uscita afferente | o
rArea
« attivita sostitutiva in caso di mancanza
del Direttore e/o Presidente, stabilitada | «
apposita Determina,
« autorizzazioni e/o visti relativamentea | o
ferie, permessi ecc. secondo le
disposizioni del regolamento intemo .
sull'orario,
« attivita specificatamente afferente il .
settore finanziario e di bilancio;
* gestione adempimenti fiscali; .
* responsabile del procedimento per
affidamenti di servizi e fomiture
afferenti I'Area e non afferentii .
Responsabili di Uffici,

adempimenti in capo alla Societa,

fatturazione delle atiivita spes unitamente ad altri
addetti;

rapporti con gli uffici finanziari dei comuni soci,

+ attivita inerente le dichiarazioni e versamenti

dell'lvA,
attivita inerente gli adempimenti fiscali e

tabi,
gestione canone concessorio e relative
compensazioni,
gestione economato unitamente ad altri secondo
quanto stabilito in apposite determine,
verifica della riconciliazione dei c/c postali e
bancari effettuata da altri addetti;
assistenza e collaborazione con il collegio
sindacale per le attivita di verifica e controlio
previste per legge,
sistemazione schede conto sulla base delle
risultanze dei controlli effettuati da aitri addetti:
softtoscrizione di confratti di affidamento ai sensi
deil'art. 15 del regolamento interno nei limiti dei

budget assegnat

dott ssa Annalisa

(addetta ufficio
ragionena e
personale)

gestione ed elaborazione paghe del personale in
servizio

aftivita di competenza della societa nei confronti
dellINPS e aliri organi previdenziali e
assistenziali, sia per gli attivi che per i cessati o
cessanti,

gestione orario, cartellino, ferie, permessi, buoni
pasto ecc. del personale,

gestione economato, unitamente ad altri secondo
quanto stabilito in apposite determine,

controlio c/c bancari e loro riconciliazione,
collaborazione al setlore ragioneria per
effettuazione mandati di pagamenti e per
registrazione fatture,

fatturazione delle attivita Spes unitamente ad altri
addetti;

assistenza e collaborazione con il collegio
sindacale per le attivita di verifica e controlio
previste per legge,

gestione morosita incolpevole;

gestione flussi GSE per implanti fotovoltaici;

* controlli schede conto unitamente ad altri

rag. Claudia Dolf
(addefta ufficio
ragioneria)

soggetti; ) _
gestione completa attivita afferente le locazioni
degli immobili di proprieta spes,

bandi locazione afferente gli alloggi locati a
canone calmierato ubicati in Pistoia e Pescia,
fatturazione lavori effettuati su alloggi ERP per
conto degli assegnatari;

esecuzione di mandati di pagamento e
collaborazione per effettuazione mandati di

pagamenio,

controlio schede conto unitamente ad altri
soggetti;

gestione attivita afferente le locazioni degli
immobili non abitativi di proprieta spes,
gestione attivita afferente i contratti di locazione
degli immobili di proprieta ed in gestione:
redazione atto, stipula, adempimenti fiscali
(registrazione, rinnovi e disdette), adempimenti di
legge (es. antimafia); aggiomamento anagrafi
condominiali,

attivita di supporto all'Ufficio Inquilinato in
situazioni di necessita

sig. Giorgio
Belluomo

+ coordinamento dell'attivita dell'Ufficio, .
« attivita sostitutiva in caso di mancanza

attivita inerente i procedimenti per affidamenti di
servizi e forniture afferenti I'Ufficio,
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(responsabile
ufficio segretera e

del Responsabile di Area, stabilita da
apposita Determina,

attivita di consulenza procedimenti per
affidamenti di servizi e fomiture Uffici Area

ufficio inquifinato)

D
[
S
Qj
)
<
9
<
@)
~
=
&)

b

Q
<

apposita Determina,

responsabile del procedimento per
affidamenti di servizi e fomiture
afferenti I'Ufficio,

gestione della posta in entrata e uscita
afferente I'Ufficio,

attivitd connesse alle vendite degli
alloggi di e.r p.: prelazioni ex Leggi
513/77,560/93 e L R. 5/2014;
certificazioni e cancellazioni ipotecarie,
consulenza ai notai sulla materia.
elaborazione dati su incassi a vario
titolo occorrenti sia per la redazione del
bilancio aziendale e sia per riscontro
alle richiesta da parte della Regione
Toscana o altri Enti,

rapporti con i Comuni relativamente
all'utenza,

rendicontazione periodica ai comuni in
ottemperanza agli adempimenti previsti
dal contratto di servizio,

impostazione e gestione delle varie
“conduzioni® a cui sono attribuite le
varie tipologie di utenze,

verifiche delle procedure dei software o
inteme nel rispetto delle nome in
matena,

affari generali) consulenza per gli affidamenti di servizi Amministrativa,
e forniture Uffici Area Amministrativa, « collaborazione con le addette per le attivita di
(Q responsabile del procedimento per loro competenza,
S affidamenti di servizi e fomiture « gestione sinistri e rapporti con il broker
] afferenti I Ufficio, assicurativo e societa di assicurazione,
A gestione della posta in entrata e uscita | « raccordo tra le societa assicuratrici e gl uffici
~ afferente I'Ufficio, intemi che segnalano i sinistr,
i servizi assicurativi, « rapporti con la Direzione per la elaborazione
‘;? elaborazioni di Determine e Delibere, delle Determine e Delibere,
Q supervisione gestione automaobili « gestione automobili aziendali unitamente ad altri
@ aziendali soggetti individuati da apposito regolamento,
2 controllo formale mandati di « predisposizione richieste erogazioni dei
®) pagamento finanziamenti alla Regione Toscana e
A richiesta erogazione dei finanziamenti predisposizione rendicontazioni per i van comuni
53 alla Regione Toscana e « studio per attivita di consulenza per gli uffici
2 rendicontazione per i var comuni, dell Area Amministrativa nella stesura di
Q, consulenza per gl uffici dell'Area eventuall regolamenti
2 Amministrativa nella stesura di « sottoscrizione di contratti di affidamento ai sensi
N eventuali regolamenti dellart. 15 del regolamento interno nei limiti dei
budget assegnati.
rag. Annunziata « attivita di protocollazione posta in entrata e
Mancini e ra uscita,
Veronica ? . col!a_borazione!supponofsmislamemo posta agli
Lucchesini uffici, ,
(addette ufficio 2L o gesﬂ:ne posta in partenza,
A . « repertono,
SegrEea eraﬂ'an C@\ P \’L}Q « attivita presso uffici postali o banche,
Qenens bﬁ g N » servizio di portierato,
G W ) ates « gestione delle fomiture di cancelleria degli Uffici,
?J\ : $’€: con relativo controllo e liquidazione fatture
%\O « gestione automobili aziendali unitamente ad altr
Q@ soggetti individuati da apposito regolamento,
@ . ré:ngtrist:azionimrwwvi contratti Agenzia delle
ate
« attivita di Segretena Direzione/Presidenza
« aftivita di Segretena Lode
sig.ra Amina coordinamento dell'attivit dell'Utficio, « attivita di bollettazione mensile dei canoni per
Lamborghini aftivita sostitutiva in caso di mancanza I'erp (parte) e per l'edilizia agevolata e
(responsabile del Responsabile di Area, stabilita da calmierata; bollettazione mensile delle rate di

pagamento alloggi venduti con piani di vendita
rateali

attivita di bollettazione dei servizi a imborso (da
gestire in collaborazione con I'Ufficio Patrimonio),
accertamento periodico e dinamico dei redditi e
revisioni straordinarie: ricezione delle istanze e
delle autocertificazioni relative, calcolo del nuovo
canone e di eventuali conguagli.

attivitd connesse alla vaniazioni dei nuclei
familiari ; ricezione delle comunicazioni, verifica
delle istanze in oftemperanza agliartt 17e 18
della LR.T. 2/2019 e processi conseguenti
autorizzazione, diniego, nulla osta a nuovi
contratti di subentro, ecc..

aftivita di contrasto alla morosita atiraverso
solleciti & applicazioni delle norme previste in
matenia: contestazioni, messe in mora, ed
applicazione penalita

gestione piani di nentro dei debiti da parte degli
assegnatari morosi,

riscontro dei pagamenti dei canoni € servizi a
rimborso; registrazione incassi anomali © non
registrati automaticamente,

vernifica mantenimento requisiti di assegnazione,
eventuali istruttorie ai Comuni per I'awvio dei
procedimenti di decadenza

attivitd conseguenti agli inadempimenti
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= analisi dei crediti inesigibili ove non

effettuati dall'Ufficio Legale,

contrattuali: contestazioni, richiami o solleciti agli

assegnatari, istruttorie ai Comuni per I'avvio dei

procedimenti di decadenza.

partecipazione a commissioni e a tavoli tecnici

intemi o comunali,

rapporto con 'utenza, con gli Organismi Sociali e

con Servizi ed Associazioni Assistenziali con cui

si interfaccia per fornire informazioni e/o per

recepire e istruire le eventuali richieste di

competenza dell'Ufficio

gestione dell'archivio dell’Ufficio

sottoscrizione di contratti di affidamento ai sensi

delrart. 15 del regolamento interno nei limiti dei
nati.

rag. Cristiana
Nesti e
(addetta ufficio
inquifinato)

attivita di bollettazione mensile dei canoni per
l'erp (parte) e per I'emergenza.

attivita di bollettazione dei servizi a rimborso (da
gestire in collaborazione con I'Ufficio Patrimonio),
accertamento periodico e dinamico dei redditi e
revisioni straordinarie: ricezione delle istanze e
delle autocertificazioni relative, calcolo del nuovo
canone e di eventuali conguagii.

attivita connesse alla variazioni dei nuclei
familiari ; ricezione delle comunicazioni, verifica
delle istanze in ottemperanza agli artt. 17e 18
della LR.T. 2/2019 e processi conseguenti:
autorizzazione, diniego, nulla osta a nuovi
contratti di subentro, ecc..

attivita di contrasto alla morosita attraverso
solleciti e applicazioni delle norme previste in
materia: contestazioni, messe in mora, ed
applicazione penalita

gestione piani di rientro dei debiti da parte degli
assegnatari morosi,

niscontro dei pagamenti dei canoni e servizi a
nmborso; registrazione incassi anomali 0 non
registrati automaticamente,

verifica mantenimento requisiti di assegnazione,
eventuali istruttorie ai Comuni per I'awio dei
procedimenti di decadenza

attivita conseguenti agli inadempimenti
contrattuali: contestazioni, richiami o solleciti agli
assegnatari, istruttorie ai Comuni per l'avvio dei
procedimenti di decadenza.

partecipazione a commissioni e a tavoli tecnici
intemi 0 comunali,

rapporto con f'utenza, con gli Organismi Sociali e
con Servizi ed Associazioni Assistenziali con cui
si interfaccia per fornire informazioni e/o per
recepire e istruire le eventuali richieste di
competenza deil’'Ufficio

Gestione dell'archivio dell'Ufficio

rag_Daniela
Paffett
(addetta ufficio
inquilinato)

supporto € collaborazione con le colleghe
dell'Ufficio Inquilinato con particolare riferimento
alle attivita di relazione col pubblico, delia
morosita e della revisione biennale

rag. Stefania Loli
(responsabife
ufficio ced)

coordinamento dell'attivita dell’Ufficio,
attivita sostitutiva in caso di mancanza
del Responsabile di Area, stabilita da
apposita Determina,

responsabile del procedimento per
affidamenti di servizi e fomiture
afferenti I'Ufficio,

gestione della posta in entrata e uscita
afferente I'Ufficio,

verifica e monitoraggio hardware e
software aziendale,

supporto all'Ufficio Ragioneria

smistamento agli uffici e registrazicne fatture in
amivo, con aggiormamento anagrafica fomitori
predisposizione mandati di pagamento,

verifica e monitoraggio funzionalita hardware e
software aziendale, anche come interlocutore
diretto per malfunzionamenti’aggiomamenti
procedure gestionali e successive istruzioni agli
utilizzatori

rilevazione dati statistici per enti terzi
sottoscnzione di contratti di affidamento ai sensi

nilevazioni periodiche dati statistici dell'art. 15 del regolamento interno nei limiti dei
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(Regione/Federcasa)
attivita di supporto all' Ufficio Ragioneria

budget assegnati.

perito informatico
Maurizio Colombo
(addetto ced)

verifica e monitoraggio funzionalita hardware e
software aziendale nonché gestione materiali di
CONsumo,

configurazione e aggiomamento postazioni di
lavoro e server e relativi salvataggi dati
gestione e aggiomamento del sito aziendale,
elaborazione, controlio e verifica dei flussi
finanzian afferenti la bollettazione mensile,
rendicontazione conto corrente postale

scarico fatture eleftroniche e relativa
archiviazione

rapporti con banche e poste per addebiti diretti di
bollette su richiesta degli utenti, (SDD)

help desk

C) AREA TECNICA

responsabile/addetto atrivita di vertice atfivita operative
(ruolo)

coordinamento delle attivita dell'Area « attivita specifica attinente la professione di

arch. Valeria Tecnica, Architetto, per interventi edilizi di competenza

Pasquali supervisione alle attivita dei della spes, (progettazione, direzione lavori,
(responsabiie Responsabili di Uffici collaudi, coordinatore sicurezza ecc. ) e lalvoita
area) accettazione della posta in entrata di per altri enti estemi
competenza dell' Area, « redazione di perizie, controlli, sopralluoghi,
visti su tutta la posta in uscita afferente certificazioni afferente 1a professione di Architetto
I'Area, su immobili in gestione spes,
attivita sostitutiva in caso di mancanza | ¢ relazioni tecniche per idoneita alloggiative
del Direttore efo Presidente, stabilitada |  responsabile del procedimento per affidamenti di
apposita Determina, lavoni, servizi e forniture afferenti I'Area e non
autorizzazioni e/o visti relativamente a afferenti i responsabili di ufficio
ferie, permessi ecc. secondo le « gestione gare di appalto ed affidamenti di lavon €
disposizioni del regolamento interno servizi per I'Area Tecnica tramite il sistema di e-
sull'orario, procurement START
attivita afferente il settore delle « rapporti con enti esterni — Regione, Comune,
progettazioni edilizie, Societa di Edilizia Residenziale Pubblica di aitri
responsabile del procedimento per comuni, enti erogatori servizi relativamente a
affidamenti di lavori, servizi e fomniture lavori € a tutto quelio che compete l'attivita
afterenti ' Area e non afferenti | tecnica
Responsabili di Uffici, « redazione dati area tecnica per il bilancio
aziendale;

« sottoscrizione di contratti di affidamento ai sensi
dell'art. 15 del regolamento interno nei limiti dei
budget assegnati.
servizio di reperibilita aziendale

ing. Amanda Gigli attivita specifica attinente la professione di
(aadetia ufficio Ingegnere, per interventi edilizi di competenza
progettazioni) della spes, (progettazione, direzione lavori,
collaudi, coordinatore sicurezza ecc..)

« redazione di perizie, controlli, sopralluoghi,
certificazioni afferente la professione di
Ingegnere su immobili in gestione spes,
redazione di attestati di prestazione energetica,
gestione della manutenzione e del controllo degli
impianti fotovoltaici esistenti su immobili in
gestione a Spes

« collaborazione con l'ufficio manutenzione per
controlli, prese in carico, consegne di alloggi di
erp e/o di immobili di proprieta spes,

« responsabile del procedimento per affidamenti di
lavori, servizi e forniture afferenti I'Area ove non
afferenti i Responsabili di Uffici,

 _servizio di reperbilita aziendale
sig. Tommaso « attivita specifica attinente I'attivita di disegnatore
tecnico a supporto dei tecnici professionisti della
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Battaglia spes,

{addetto ufficio ¢ collaborazione con i tecnici professionisti alla
progettazioni) redazione di perizie, controlli, sopralluoghi,
certificazioni,

* collaborazione con l'ufficio manutenzione per
controlli, prese in carico, consegne di alloggi di
erp e/o di immobili di proprieta spes,

* collaborazione alla redazione di attestati di

prestazione energetica
ing. Roberto Gai | « coordinamento dell'attivita dellUfficio, | » attivita specifica attinente la professione di
({responsabile  attivita sostitutiva in caso di mancanza Ingegnere, per interventi edilizi di competenza
ufficio del Responsabile di Area, stabilita da della spes, (progettazione, direzione lavori,

manutenzione) apposita Determina, m, coordmatote sicurezza ecc..) §
* responsabile del procedimento per * redazione di perizie, controlli, sopralluoghi,
affidamenti di lavori servizi e fomiture certificazioni afferente la professione di
afferenti I'Ufficio, Ingegnere su immobili in gestione spes,
* gestione della posta in enfrata e uscita | « redazione di attestati di prestazione energetica,
afferente I'Ufficio, * responsabile del procedimento appatti

manutenzione e pronto intervento, manutenzione
alloggi, manutenzione impianti termici e per tutti
gli interventi di manutenzione straordinaria
(centrali termiche, ascensori, ecc )

« controllo e rendicontazione semestrale delle
spese inerenti 'ufficio

¢ liquidazione fatture

* richieste preventivi, affidamento lavori e servizi
tramite piattaforma Start

» responsabile del procedimento per interventi di
somma urgenza e relativa gestione

= gestione pratiche assicurative (relazioni tecniche,
richieste preventivi, sopralluoghi, rapporti con i
periti)

« gestione rapporti con i vari enti (comuni, gestori
forniture, ecc.)

» sottoscrizione di contratti di affidamento ai sensi
dell'art. 15 del regolamento interno nei limiti dei
budget assegnati.

e senvizio di reperibilitd aziendale

geom. Marco = ricezione segnalazioni di inconvenienti in tutti i
Tognozzi, geom. canali possibili (telefono, mail, diretti ecc..,)
Marion Cannella, = attivita specifica attinente la professione di
geom. Riccardo geometra, per interventi edilizi di competenza

Casalini delia SPES, {progettazione, direzione lavori,

(addetti uffic collaudi, coordinatore sicurezza ecc..)

; « gestione delle aftivita di pronto intervento, messa
manutenzione) in sicurezza e manutenzione su alloggi e

fabbricati in gestione SPES

gestione di aftivita di manutenzione per la
preparazione degli alloggi di assegnazione
consegna e ripresa in carico di alloggi di ERP o
di immobili di proprieta SPES,

assistenza all'ufi. Affare Generali per gestione
sinistri e rimborso danni con le compagni
assicurative

assistenza all'Uf. Legale per le pratiche sfratti e
liberatorie per i beni mobili

accessi agli immobili soggetti a sfratti e
decadenze per sgombero masserizie e per
oftenere liberatorie dei beni mobili

assistenza per pratiche conto temico al fine di
oftenere rimborsi

assistenza con sopralluoghi e relazioni per la
commissione ERP

assistenza per gli aggiornamenti dei dati alla
Regione Toscana

assistenza per la redazione di certificazioni
(APE, finanziamenti regionali ecc..)

attivita di archiviazione delle certificazioni degli

Pagina 45 di 172

Societa Pistoiese Ediligia Sociale S.c.r.l. — Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)




interventi agli apparati tecnologici condominiali e
degli alloggi

sopralluoghi € supporto agli uffici Inquilinato e
Patrimonio

assistenza agli inquilini per la gestione delle
utenze e per la risoluzione di diatribe familiari e
condominiali

collaborazione per attivita topografica e catastale
all'Uff. Patrimonio

assistenza per la ripresa coatta (sfratti,
decadenze ecc..) con la connessione degli
Utficiali Giudiziari, Forze dell'Ordine e ASL
rapporti con aziende municipalizzate, uffici dei
Comuni della Provincia e Asl dei territori

servizio di reperibilita aziendale

geom. Leonardo
Lavoratti
(responsabile
ufficio patrimonio e
segreteria tecnica)

coordinamento dell attivita dell'Ufficio,
attivita sostitutiva in caso di mancanza
del Responsabile di Area, stabilita da
apposita Determina,

responsabile del procedimento per
affidamenti di lavori servizi e forniture
afferenti I'Ufficio,

gestione della posta in entrata e uscita
afferente I'Ufficio,

responsabile AUSA (Anagrafe unica
stazioni appaltanti) presso 'ANAC per
SPES

responsabile della rendicontazione
annua di tutti gli smart-cig richiesti da
SPES presso 'ANAC

responsabile della rendicontazione
periodica dei cig dell’ Ufficio tecnico
responsabile dei CUP (Codice Unico
Progetto) presso il sito del ministero del
tesoro

responsabile del servizio riscossione
contributi presso IANAC

« attivita specifica attinente la professione di

Geometra, per interventi edilizi di competenza
della spes, (progettazione, direzione lavori,
collaudi, coordinatore sicurezza ecc..)

gestione dei finanziamenti sotto il profilo tecnico
amministrativo (compilazione QTE e
rendicontazioni con la Regione /o con l'ente
erogatore il finanziamento)

predisposizione dei modelli per I'erogazione del
finanziamento

controllo delle attivita di ufficio . conguagl,
rendiconti amministratori, visto sulle varie fatture
in pagamento a rimborso inquilini,

segnalazione e collaborazione con I'Ufficio
Legale per casi di morosita condominiale e/o
problematiche inerenti la conduzione dell'alloggio
gestione gare di appalto ed affidamenti di lavori e
servizi per 'area tecnica della SPES tramite il
sistema di e-procurement START
rendicontazione annua di tutti gli sman-cig
richiesti da SPES (importi inferiori a € 40.000,00)
€ pubblicazione secondo le vigenti normative
rendicontazione periodica di tutti i cig richiesti
dall'ufficio tecnico (importi superiori a €
40.000,00) secondo le varie scagenze a termini
di legge

richiesta, verifica e chiusura dei CUP, quando
necessan, presso il sito del ministero del tesoro
gestione e rendicontazione del budget 5
assegnato ad inizio anno con determina per
lavori e servizi inerenti il propnio ufficio, i servizi a
rimborso ed i lavori a imborso

monitoraggio e predisposizione dei bollettini MAV
per il pagamento dei contributi dovuti quale
stazione appaltante per le gare effettuate presso
IANAC

collaborazione con I'Ufficio Legale per casi di
morosita condominiale e/o decadenza del
contratto per cattivo utilizzo deil'alloggio
sottoscrizione di contratti di affidamento ai sensi
dellart 15 del regolamento interno nei limiti dei
budget assegnati

servizio di reperibilita aziendale

geom Caterina
Innocenti
(addetta ufficio
patrimonio
segretena tecnica)

attivita specifica attinente la professione di
Geometra, per interventi edilizi di competenza
della spes, (progettazione, direzione lavori,
collaudi, coordinatore Sicurezza ecc )

attivita di verifica e controlio degli immobili in
gestione o proprieta spes relativamente al
catasto terreni e catasto fabbncati (rilievi,

Do.C Fa, Pregeo, volture; rettifiche),

rapporti diretti con 'Agenzia delle Entrate
sezione catasto (comunicazione elenchi immobili
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in gestione e, richieste di esenzione)

* inserimento, cancellazione e controllo degli
immobili nel data base aziendale,

* inserimento segnalazioni programma
manutenzione Sigim (autorizzazioni, lavori a
rimborso, manutenzioni condominiali);

« verifica e controlio delle attivita degli
amministratori di condominio (partecipazione alle
assemblee di condominio, analisi dei bilanci e
liquidazioni);

* gestione dei servizi in comune nei fabbricati con
piU assegnatari attraverso verifiche, addebiti,
ripartizioni, richiami, riunioni ecc.

+ verifiche di interventi abusivi;

+ predisposizione documentazioni per gli atti
notarili (ricerca urbanistica, ricerca catastale,
ricerca ipotecarie, perizie estimative, relazioni
tecniche, contatti con i Notai....);

* rilascio di autorizzazioni per I'esecuzione di
lavori/migliorie a carico degli assegnatari;

* gestione di pratiche a rimborso per interventi
richiesti dagli assegnatari;

* comunicazioni ai comuni delle
disponibilita/indisponibilita degli alloggi per nuova

assegnazione;

* comunicazioni di richiamo al rispetto del
regolamento;

* assistenza per la redazione di APE,

* gestione dei lavori di manutenzione straordinaria
da eseguire nei condomini misti senza
amministratore condominiale;

» ricerche urbanistiche a seguito di richieste
esterne (professionisti e/o privati);

+ rapporti diretti con I'Ufficio Patrimonio dei singoli
comuni;

* predisposizione e presentazioni pratiche per
abbattimento alberi presso i singoli comuni;

» predisposizione e presentazione pratiche per
occupazione suolo pubblico;

* predisposizioni conteggi IMU per immobili di
proprieta Spes;

« liquidazioni versamenti annuali per passi
camrabili, consorzio di bonifica, demanio idrico,
Publiambiente/Alia;

« assistenza per pratiche assicurative per danni;
» verifiche per contratti di subentro e/o rinnovo;
= redazione tabelle millesimali;
* Senvizio di reperibilitd aziendale
dott. Andrea = gestione dei servizi in comune nei fabbricati con
Capecchi, geom. pil assegnatari attraverso verifiche, addebiti,
Federico nipartizioni, richiami, riunioni ecc.
Giovannetti . predi_spos:m‘oni di conguagh Su base annua dei
(addett ufficio fabbricati in gestione con verifica ed eventuale
patrimonio e adeguamento degli acconti mensili

3 i = controlio e richiami circa osservanza del

Segretena tecnica) Regolamento di Utenza.

+ verifica morosita condominiali

* rapporti con i vari enti erogaton di servizi

« gestione agevolazioni tariffarie servizio idrico.
Gestione rapporti con Comuni ed assegnatari
richiedenti

« gestione contratti di appalto per servizi e fomiture
(manutenzioni termiche, idrauliche, elettriche,
aree verdi, ascensori, estintori, depuratori,
stasatura fosse e pulizia pozzetti, pulizia spazi
cendominiali, €cc.) a carico inquilini, con tutti gli
adempimenti necessari. Richiesta e gestione
tracciabilita dei flussi finanzian
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« contatti e gestione rapporti con ditte creditrici
verso fabbricati con precedenti gestioni private.
Mediazione per stipula accordi e gestione del
recupero

« coordinamento e supporto all'affidatario estemo
del servizio di lettura e ripartizione contatori
acqua. Comunicazione nominativi inquilini, invio
lettere ad assegnatarn. Gestione sostituzione
contatori rotti o illeggibili

« procedure di tipo amministrativo relative alle
operazioni di singolarizzazione dei contatori
dell'acqua. Gestione rapporti con Comuni e
societa distributrici (Publiacqua, Acque SpA).

3. Il contesto di riferimento: confronto dei modelli gestionali del’Erp in ambito
regionale

1l contesto di riferimento del Sistema di Edilizia residenziale pubblica della Regione Toscana é
caratterizzato dalla presenza di differenti modelli di governance ognuno dei quali, nel corso degli anni, ha
appalesato alcune criticita in termini di gestione amministrativa, efficienza ed economicita del sistema.
Prima di effettuare una breve analisi che consenta di dare un primario giudizio su quale sia il miglior
modello di governance utilizzabile, occorre ricordare che nel riordino delle competenze in matena di Erp,
in attmazione alle disposizioni del Dlgs. n. 112 /1998, recante ““Conferimento di funzioni e compiti amministrativi
dello Stato alle Regioni ed agli Enti Locali, in attwazione del Capo I della legge 15 marzo 1997, n. 597, la Regione
Toscana, con la Legge n. 77/1998, ha individuato nei Comnai i principali attori per la messa in opera
delle politiche della casa, al fine di favorire la gestione unitaria ed efficiente e la rqualificazione del
patrimonio, Pottimizzazione delle risorse finanziarie disponibili, anche attraverso una razionalizzazione
dei modelli organizzativi, il miglioramento della qualita generale degli insediamenti urbani.

In attuazione dell’art. 6 della medesima Legge, i Comuni erano obbligati a stabilire le modalita d’esercizio

in forma associata delle funzioni di cui al comma 1, dell’art. 5, della medesima Legge (funzioni attinenti

al recupero, alla manutenzione e alla gestione amministrativa del patrimonio destinato all’Erp),
provvedendo altresi alla costizione del soggetto cui affidare l'esercizio delle funzioni stesse. Dalla
previsione su riportata & indiscusso, quindi, che le funzioni “prncipal” in materia di Erp non
possono essere gestite in forma autonoma dai singoli Enti locali, come invece puo avvenire per le
altre funzioni diverse dalle precedenti meglio indicate nell’art. 4, comma 1, della medesima Legge (in ogni
caso il dettato normativo ne consiglia esercizio in forma associata al fine di consegnite economie di scala
prevedendo che “/...] i Comuni gestiscono le altre funzion:i di cui allart. 4 preferibilmente in forma associata, nel
rispetto del principio di economicitd e dei criteri di efficienza ed ¢fficacia”).

Entrando del merito dei differenti modelli di governance presenti sul territorio regionale, gli stessi possono
essere classificati in 2 tipologie:

1) Contratto di mandato (con o senza rappresentanza);

2) Contratto di concessione mista di lavori e servizi.
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Tralasciando le considerazioni sulla commistione delle clausole contrattuali, specifiche (quindi alternative)

delle differenti tipologie di contratto, rinvenute dall’analisi degli stessi con riferimento a quelli vigenti tra

1 differenti “gestori” regionali e i relativi Comuni (solo a titolo di esempio, in alcuni CdS con affidamento

in concessione viene dato pieno mandato a fatturare in nome e per conto), il fulcro principale dell’analisi

in questione, come correttamente evidenziato dal Management, ¢ quello di stabilire se per la Spes sia pi
conveniente rimanere nell’attuale modello organizzativo della gestione del patrimonio dei Comuni soci

(e cioe nell’ambito di un rapporto di concessione ma con forme perequative di manleva per la questione

mMOrosita), oppure, in alternativa, superare tale forma di gestione e propendere verso un contratto di

mandato che, a fronte di un corrispettivo fisso e certo nel’ammontare, possa garantire alla Societi il reale

svolgimento di tutte le attivita alle quali risulta contrattualmente obbligato.

Nel merito della questione, dalla breve analisi effettuata, riteniamo opportuno far presente che

limplementazione del modello organizzativo conseguente al contratto di mandato (con o senza

rappresentanza che sia) comporta una serie di aggravi e problematiche di tipo gestionale /amministrativo,

di seguito meglio elencate:

1) con il contratto di mandato la Spes si configurerebbe quale Agente contabile esterno “a denaro” a
seguito dell’attivita inerente il maneggio di denaro pubblico di cui i singoli Comuni soci sono titolari,
con tutti i conseguenti adempimenti di legge, ## primis la tenuta del conto (per singolo Comune socio),
che appesantirebbero il carico di lavoro della struttura organizzativa aziendale;

2) le attivita di manutenzione ordinaria e pronto intervento, essendo svolte in nome e per conto dei
singoli Comuni proprietari degli immobili Exp, non possono rappresentare un corrispettivo per la Spes
(sul quale, evenmalmente fosse possibile configurarlo tale, la stessa sarebbe obbligata a pagare le
relative imposte con conseguente spreco di risorse pubbliche), ma solo il rimborso di una spesa
anticipata. Per tale motivo, ¢ indispensabile che prima dell’avvio dei lavori di manutenzione la Societa
faccia apposita richiesta di autorizzazione della spesa al Comune proprietario dell’immobile e, solo
dopo che quest'ultimo abbia preso I'impegno di spesa nel proprio bilancio comunale, proceda ad
effettuare la gara ad evidenza pubblica per affidamento dell’appalto di lavori ad operatori economici
del settore. In assenza di tale procedura autorizzativa, infatti, la rifatturazione, ex art. 15 del Dpr.
633/1972, dei lavori eseguiti in nome e per conto da parte della Spes al relativo Comune propuietario
costitnirebbero, per quest’ultimo, un debito fuori bilancio che andrebbe riconosciuto ai sensi dell’art.
194 del Tuel.

E’ chiaro quindi che il modello organizzativo prospettato sarebbe aggravato da passaggi burocratici
che, da un lato, appesantirebbero la struttura amministrativa della Societa e del relativo Comune socio,
dall’altro, renderebbero non pin logico e conveniente (soprattutto sotto il profilo dello snellimento
dell’sfer procedurale), il ricorso al “gestore esterng” sotto forma di societa di capitali, considerato che il
modello prescelto comporterebbe, comunque, P'obbligatorieta dell’zer di autorizzazione della spesa di
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un Ente pubblico (predisposizione atto amministrativo preordinato al negozio giuridico di natura
privatistica, controllo degli stanziamenti di spesa sul bilancio comunale e, qualora non capient, la
necessita di effettuare variazioni di bilancio, regolarita amministrativa, regolarita contabile, ecc.);

3) difficolta nel stabilire la misura del corrispettivo annuo da riconoscere alla Spes, poiché in tal caso
occorrerebbe implementare un corretto ed efficiente sistema di contabilita analitica che consenta di
conoscere 'ammontare del “costo pieno unitario” o “full cosf” (costo che tiene conto di tutte le
componenti, dirette e indirette, di spesa sostenute comprensivo delle spese generali, oneri finanzian e
imposte), ossia il costo che I'azienda deve sostenere per gestire tutta lattivita amministrativa,
manutentiva, per ogni singolo alloggio di proprieta dei singoli Comuni soci. Tale “costo pieno
unitario” & indispensabile a stabilire il corrispettivo che spetterebbe alla Spes per la gestione del sistema
Erp del LODE Pistoiese, in quanto rappresenta I'unico parametro che consentirebbe di stabilire
Pammontare di un corrispettivo congruo a dare copertra a tutti 1 costi di gestione, senza permettere
di generare utili di esercizio (al cui scopo la Spes non ¢ stata costimita) che costituirebbero materia
fiscale imponibile con conseguente spreco di risorse pubbliche;

4) la scelta del contratto di mandato rispetto a quello concessorio, comporterebbe il cambio di titolarita
dei canoni di locazione dalla Spes ai rispettivi Comuni soci, con tutte le problematiche derivanti dalla
gestione della riscossione e degli obblighi di calcolo del relativo “Fondo crediti di dubbia esigibilita” sulla
reale capacita di riscossione che, perd, non sarebbe gestita internamente (e quindi governabile dal
singolo Comune), ma per mezzo di una societa partecipata. Tale conseguenza potrebbe comportare,
qualora non correttamente e approfonditamente disciplinata in futti i suoi aspetti nel Contratto di
Servizio, a continui “contrast?’ tra i differenti Comuni al fine di vedersi “rafforzata” Pattivita di
riscossione relativa ai crediti/residui attivi rifexiti ai propri alloggj; di pari passo, la Spes potrebbe subire
pressioni per le medesime ragioni che potrebbero compromettere il fine ultimo della gestione associata
di tali fanzioni e cioé Pefficienza, efficacia e Peconomicita attraverso I'implementazione e sviluppo di
economie di scala.

Per le ragioni di cui sopra, che ribadiamo essere le principali ma non uniche sulla base della breve analisi

effettuata sui differenti modelli gestionali, gli scriventi ritengono che la Spes (il Piano di risanamento e il

presente elaborato & stato predisposto su tale assumption) debba continuare a gestire il patrimonio Erp dei

Comuni soci del LODE Pistoiese attraverso P'attuale modello gestionale della concessione, seppur con

alcune modifiche dellatmale Contratto di Servizio (anche imposte dall’attuale Codice del contratti

pubblici), che verranno affrontate nel proseguo della trattazione e precisamente nei paragrafi n. 4.3.1,

432 433, 435 a cui si fa integrale rinvio per approfondiment, che permettano di conseguire le

medesime necessita rappresentate dal Management nella Relazione ex art. 2482-bis e fer del C.c. e c10e:
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a) manlevare la Societa dal rischio di insolvenza (rectius, morosita degli utenti degli alloggi Erp), non
conseguente all'inefficienza ed inefficacia della struttura organizzativa aziendale ma alle caratteristiche
intrnseche del business di riferimento e del duster medio di clientela servito;

b) avere msorse certe nel loro ammontare per effettuare le manutenzioni ordinarie e pronti interventi e,

quindi, mantenere in efficienza il patrimonio immobiliare Exrp dei Comuni soci.

4. Cause della crisi e strategie di risanamento aziendale

Nell'individuazione delle cause ¢ opportuno distinguere, per ciascun fattore di crisi, I'influenza delle

dinamiche dello specifico settore e dello scenario macro-economico, dallinfluenza di specifici

comportamenti aziendali, cause e concause che, nel caso della Spes, possono essere di seguito sintetizzate:

* msolvenza cronica nei pagamenti da parte dei propr clienti (assegnatari alloggi Eip) e/o ritardi
eccessivi nella riscossione della quota parte dei crediti non incassati per competenza, che hanno
determinato carenze di iquidita;

* vanabilita dei ricavi nel corso del tempo, dovuto a cause esogene (redditi degli assegnatari di alloggi
Eip) sulle quali il Management non ha alcuna possibilita di leva;

* inappropuiata scelta delle fonti finanziarie sia in relazione ai tempi di recupero degli impieghi cui erano
destinate che all'onerosita delle stesse;

* sottodimensionamento delle attivita gestionali atfidate (con specifico riguardo al reale fabbisogno
manutentivo degli alloggi Erp) a causa della carenza di risorse proprie della Societa e assenza di apporti
finanziari da parte dei Comuni soci;

* investimenti in operazioni immobiliari atipiche eseguiti senza preventiva programmazione e
totalmente “allo scoperts”, ossia non finanziati con specifiche risorse proprie e/o dei Comuni soci, ma
con fondi regionali che, invece, dovevano essere destinati esclusivamente ai fini istituzionali,

investiments, peraltro, ad oggi non recuperati, né tanto meno recuperabili nella loro interezza.

4.1. L’analist storica des bilanci per il check-up di accertamento della crisi aziendale: lo squilibrio

€Conomico
Rinviando ai paragrafi che seguono circa I'analisi sulle criticita della gestione operativa che hanno inciso
e che, in difetto di adozione di adegnati provvedimenti, potranno incidere swi nisultati economici della
Societa, si nportano di seguito le nsultanze dell’analisi effettuata sui bilanci aziendali del periodo 2017-

2020 concernenty, nel presente paragrafo, le poste economico-reddimali”. Nel merito, in prma istanza,

22 In merito si fa presente che 'analia suddetta s rifenisce a1 dati di bilancio nel loro complesso, a differenza, invece, di quanto esposto
nellambito del Pano di nisanameato, nel quale sono state clise le poste economico, patumoniali e finanziagie relative alle attivita di
manutenzione straordinana eseguite su aJlogga Exp di propreta dei Comuni soci, nonché alla costruzione di nuow: alloggn E.:p per conto
degli stessi, mteramente finanziate con nsorse estemne che, di fatto, dovrebbero essere neutre ai fini deglh equilibei economici e finanziasi,
il turto fatto salvo eventual discrasic temporali tra sostemimento del relativo costo e Iincasso del finanziamento.
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¢ stata effettuata una riclassificazione del conto economico con il metodo del “valore della produzione

ottenuta” e, di consegnenza, elaborando i prncipali indicatori reddituali come di segnito riportati.

CONTO ECONOMICO A VALORE DELLA PRODUZIONE OTTENUTA
2020 % 2019 % 2018 % 2017 %
Valore della produzione A 665007042 | 10000% | 252378238 |10000% | 516618300 |10000% | 507204788 | 100,00%
Costi pes matesie 745999 | 0,11% 645824 | 026% 671402 | 013% 619211 | 0,12%
Costi per servizi 419526981 | 63.00% | 268025289 |10620% | 320282041 | 62,00% | 276208554 | 54.46%
Costi per podimento beni di tezi 2582919 | 039% 3220358 | 1,28% 2092006 | 0,58% 241989 | 005%
Vagazione delle imanenze di M. P. : 0,00% z 0,00% s 0,00% B 0.00%
Onesi diversi di pestione 42719087 | 6.42% 917.15001 | 36,34% 878.16581 | 17.00% 55766724 | 10,99%
Totale cost esterni B 465571986 | 6992% | 363606872 f14407% | am7e2030 | 7970% | 332836478 | 65,62%
Valore aggiunto AB 2003.32056 | 3008% |- 111228234 | 4407 | 1048356280 | 20,30% 1.743.683,00 | 3438%
Costi del personale 117283815 | 17.61% | 121573784 | 48.17% | 113090305 | 22.06% | 117409524 | 23,15%
Margine operativo lordo MOL 830.482,41 | 12a7% |- 232802008 | -9224% |- 9134025 | 177% 569.587,86 | 1123%
Ammortamenti e svalutazioni 970.304,67 | 14,57% 92947034 | 36,83% 51181862 | 9.91% 23936681 | 4,72%
Acantonamenti 24367254 | 3.66% 43835525 | 17.37% 17415938 | 337% 18418039 | 3.63%
Totale amm., sval. e accantonamenti 121397721 | 1823% | 136782559 | 5420% 685.97800 | 1326% 42354720 | 835%
Reddito operativo ROGC |- 38349480 | 576% |- 369584577 |-1644%|- 77731825 | -1505% 146.040,66 | 2,88%
Risultato dell'area finanziasia . 4250845 | -064% 455347 | 012 |- 1383019 | 027 |- 2876179 | -057%
Risultato dell'area straordinacia : 0,00% z 0,00% L 0,00% o 0,00%
Risultato dell'area atipica = 0,00% : 0,00% : 0,00% 2 0,00%
Totale asee non opeative . 4250845 | -064% 455347 | oasw |- 138s0p0 | -027% |- 2876179 | 057%
Reddito prima delle imposte RL |- 42600325 | -640% |- 300120230 |-14626%]- 79114844 | -1531% 1727687 | 231%
Imposte sul reddito 3366300 | 051% 5 0,00% < 0,00% 2510100 | 049%
|Risultato d'esercizio RN |- 45966625 | 690% |- 369120230 [-14626%|- 79114844 | -1531% 9217787 | 182%
Peso di voci rilevand sul Valore della produzione Risultato delle altre aree di gestione

B Reddio opentro
O Ameaceram sval € a0
B Costi del persomle

@ Costi esterm

ANALISI REDDITUALE

Indici di Redditiviti 2020 2019 2018 2017
Return on Investment (ROI) -2,68% -25,97% -3,60% 0,54%
e e 241% | 2600% | 354% | 067%
Return on Equity (ROE)> 20,05% | 201,38% | -42,57% 3,48%
Return on Sales (ROS) -8,78% -48,29% -18,08% 2,40%
Return on Debt (ROD) 0,28% 0,37% 0,33% 0,36%

23 Relativamente allo specifico indicatore economuco ROE si fa presente che lo stesso gsulta essere, nel caso di specie, privo di significatvita
a livello generale, stante I'assenza di finalita di lucro della Societa, 1l cwi scopo, pertanto, ¢ quello di utilizzare tutte le isorse disponibili per 1
propa fini istimuzional e, comunque, garantendo il pressoché paregpio di bilancio nonché 1 relatii equiibn

Si gileva, altresi, con specifico nferimento alle annualita 2019 e 2020, che il medesimo indicatore ROE ha assuato, peraltro, valos positivi in
ragion del solo farto che entrambi 1 fatton del rapporto (nominatore e denonunatore) presentano valori negativi che hanno generato, di
conseguenza, un nsultato che non cornsponde al reale andamento economuco della gestione, fortemente negativo.
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Return on Assets (ROA) -2,61% -27,64% -3,77% 0,73%
Ig;:;: t:;dlw;alhnfazionl: del Capitale Investito Area 0,30 0,57 021 0,30
Redditivita Fatturato 19,02% -30,42% -2,12% 9,38%
M.O.L su Ones Finanzian 16,14 -39,56 -1,38 8,18
Ricavi per Dipendente 178.012 309.837 174.066 245.922
Valore Aggiunto per Dipendente 81.690 | - 45032 42452 70.594
Costo del Lavoro per Dipendente 47.825 49.220 46.150 47.534
Costo del Lavoro su Ricavi 26,87% 15,89% 26,51% 19,33%
Valore Aggiunto su Ricavi 45,89% -14,53% 24.39% 28,71%
Indici di Sviluppo 2020 2019 2018 2017
Vagiazione Ricavi -42,96% 78,00% -29,22% 25,98%
Variazione Patrimonio Netto 25,08% -198,64% | -29,86% 3,60%
Variazione Attivo 11,98% -35,33% 0,93% -5,30%

Entrando nel mento dei dati di bilancio sopra riepilogati, occorre in prima istanza far presente che, come
vedremo nel proseguo, i risultati di periodo risultano influenzati da alcuni fattori che rendono difficile, in
prima battuta, ’analisi del dato emerso dai singoli indicatori reddituali.

Nello specifico si evidenzia che 1 risultati di periodo degli ultimi anni hanno risentito degli effetti derivanti

da poste di natura straordinaria (complessivamente per circa 5 milioni di Euro), che temporalmente

aviebbero dovuto interessare, per gran parte del loro importo, gli esercizi degli anni precedenti. In

particolare, per tali poste, si fa riferimento a:

1) tardiva svalutazione dei crediti vantati nei confronti degli assegnatar degli alloggi Exrp per la parte
relativa ai canoni di locazione, servizi a rimborso e quote per servizi condominiali per circa 1,7 milioni
di Euro;

2) significativa svalutazione del valore contabile delle rimanenze in particolar modo relativa alla
quota parte delle stesse riferite all'investimento posto in essere nell’ ex Area “Riccarelli-Cerni”, il tutto
per circa 2 milioni di Euro;

3) sopravvenuta richiesta di restituzione del contributo, a suo tempo concesso da parte di Regione
Toscana, per I'investimento ex. area “Ricciarelli-Cerr”, pari complessivamente a circa 229 mila Euro;

4) riallineamento del valore delle rimanenze relative agli interventi manutentivi straordinari e agl
mterventi costruttivi alloggi Erp, per effetto dell’eccessiva pregressa valorizzazione dei compensi
tecnici rispetto ai relativi QTE approvat®,

5) accantonamento in apposito fondo rischi di un importo corrispondente al valore contabile iscritto

a bilancio tra le disponibilita liquide, a titolo di deposito di conto corrente accesso presso la Cassa

2 Valonizzazione dei compensi erroneamente effettuata sulla base del costo effettivo del personale Spes dell'area tecnica impiegato per
'esecuzione di tale attvitd, anziché come previsto dal Poncipio contabile OIC 23, con il catenio della percentuale di completamento
detexminata con nfenmento allo stato di avanzamento dei lavon, per effetto del quale € stato sovrastimato il valore delle imanenze nei
peniodi mtermed per cixca 700 mila Euro, facendo emergere la perdita sulla commessa nell’esercizio in cui la stessa era giunta a conclusione
(o comunque era praticamente in esaunmento).
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Depositi e Prestiti, pad a circa 206 mila Euro, in ragion del fatto che non risulterebbe esservi

documentazione giustificativa a supporto dell’effettiva esistenza del deposito stesso (accantonamento

straordinario che, nell’esercizio 2019, influenza il valore ordinario di tale posta contabile).
Allo stesso tempo, si rileva altresi che i risultati di esercizio delle varie annualita risultano ulteriormente
influenzati da fattori esogeni (come gia precisato, dalla variazione dei redditi degli assegnatati alloggi Erp)
che rendono fluttante di anno in anno Pentita delle risorse derivanti dai canoni di locazione, su cui la
Spes puo contare. Inoltre, sulla base delle interviste effettuate al personale dipendente di Spes da parte
degli scriventi, nonché da quanto rportato dal Collegio sindacale della stessa, € emerso che 1 ricavi iscritti
in bilancio a titolo di rimborso spese e quote condominiali non uspettano pedissequamente la
competenza economica in conseguenza dei ritardi con il quale la Societa ha cognizione del dato su cu
effettuare la bollettazione del relativo rimborso (motivo per cui vengono eseguiti acconti nel corso
dell’anno, poi soggetti a conguaglio successivo).
Per tali ragioni, non ¢é possibile effettuare con dovuta cognizione di causa il confronto tra i correlati costi
e ricavi di competenza e, pariment, risultano non perfettamente comparabili 1 dati de: diversi esercizi.
Cid nonostante, si riportano di seguito alcuni dei prncipali indicatori economici con breve relativo

commento sugli stessi:

Return on Investment (ROI) Return on Investment Area Caratteristica
(RO Caratteristico)
5,00% 5,00%
0,00% 0,00%
g s
-10,00% -15’000/“
-15,00% -15,00%
i -20,00%
-20'00:/" -25,00%
-25,00% : gl
-30,00% — 202 | 2019
2020 2019 2018 2017 B Retun on Investment
Retr Area Carattertioa | -241% | -2600% | -354% | 067%

. Inmtm’::thI) -2,08% | 25970 | L3600 | 0.54% (ROI Cantteastico)

I grafici sopra riportati evidenziano Iindicatore del ritorno degli investimenti (sia complessivi aziendali
che relativi alla sola area caratteristica, senza tener conto delle aree a valle del bilancio riclassificato), dai
quali si evince la pressoché assenza di redditivita aziendale che, in linea generale, non costituisce una
criticita, viste le finalita sociali statutadamente previste ma che, per effetto dei fattori straordinan
precedentemente descritti, la stessa ha assunto valori significativamente negativi tali da compromettere la

continuita aziendale.
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Return on Equity (ROE)

Relativamente, invece, all'indicatore reddituale sopra tiportato (ROE, rappresentativo della redditivita del
capitale proprio), si fa presente che i valori assunti dallo stesso risultano in generale privi di significativita,
come anticipato nella precedente pota n. 24 della presente relazione, atteso peraltro che i parametri presi
a gferimento per la sua determinazione risultano essere negativi a far data dall’annualita 2019 (risultato
dell’esercizio e patrimonio netto entrambi negativi), sebbene a tal proposito valgono le medesime
considerazion: effetmate per il ROI in ordine alle finalita sociali a cui deve tendere Pattivita aziendale

(attvita senza fine di lucro).

Variazione Ricavi

80,00%
60,00%
40,00%
20,00%
0,00%
-20,00%
~40,00%
~60,00%

]lvmmmmi

L’indicatore sopra riportato, invece, conferma la criticita legata al fatto che la Spes subisce lalto livello di
volatilita dei ricavi derivanti dalla propria attivita caratteristica, motivo per cui si rende sempre pm
opportuna un’attenta attivita di programmazione e controllo sistematico e periodico dei correlati costi di
gestione, in particolare di quelli fissi di struttura.

Costo del Lavoro per Dipendente
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Sulla base di quanto detto in precedenza, I'ulteriore indicatore sopra riportato rsulta, in linea teonca, uno
tra quelli da prendere in considerazione per la programmazione dell’attiva aziendale, poiché evidenza
immediatamente quello che é il costo di struttura, in texmini unitaxi, di pnt significativa rilevanza a carico

della Societa (il costo del personale dipendente).

4.2. L’analisi dello ilibry Lo 3 1AL10

Al pari di quanto espresso relativamente all'analisi degli squilibri economici, rinviando ai paragrafi che
segnono circa I’analisi sulle criticita della gestione operativa che hanno inciso e che, in difetto di adozione
di adegnati provvedimenti, potranno incidere sui flussi finanziari e la composizione patrimoniale della
Societa, si riportano di seguito le dsultanze dellanalisi effettuata sui bilanci aziendali del medesimo
periodo 2017-2020 concernenti, nel presente paragrafo, le poste patrimoniali e finanziarie”. Nel merito,
in prma istanza, é stata effetmata una riclassificazione dello stato patrimoniale secondo il cnterio

finanziario e, di conseguenza, elaborando i principati indicatori patrimoniali e finanziari come di seguito

riportato.
STATO PATRIMONIALE FINANZIARIO

IMPIEGH] 202 valori % 219 valori % 208 walori % 2017 valosi %
FS——— AT | amerosas | 28] 433007607 | 3053%] 457050935 | 2079%| asmonerr | 2.0
- Immobilizzazioni im matesish 6.830,00 0,04% 5.953,00 0,04%) 6.313,00 0,03% T7.093,00 0,03%|
- Immobizzasion: matecoli $10685532 | 25.00%] 433300391 | 048%| asesimiie | 2076%] 470200027 | 22.00%
- Immobilizaazioni nazize 101906 | 0.01%) 101906 | 0.01%) Lo9,06 | o000% 279300 | o01%
[Attive Circalante AC | 1180326091 | 7a15%| 9amsazass | eara] 1AL | 12| 1697858630 | 77.95%
- Dﬂ?nnﬂ:ﬂ.iﬁ non hrudl D 699533961 43,95%| 5.008.704,19 35,23%)] 10.465.382.78 4761%] 1031133051 47,34%
- wﬁiﬂ' dufferte Ld 3.606.766,21 22,66% 4.021.35586 28.29% 5.610475,40 2552% 5.003.233,79 2297%
Liqoidicy’ imeedine L 120015502 | 755%| 8536483 | sowa] 133627338 | 608%| 186402260 | 764%
TOTALE CAPITALE INVESTITO| K | 159175642 | 100007 1421540095 | 100,00%] 2198269092 | 10000%] 2178050317 [ 100,00%)
FONTI 2020 wvaloni % 2019 valori % 208 valoni % 2017 wvaloni %%

{Pamimonic nerto PN |- 209264671 | 1440%|- 183298052 | 1284 1883178 | 84| 264946022 | 1236%
& ovi Capitale Sodale o 75000000 | 471%| 75000000 | 528%| 75000000 | 341%| 75000000 | 3.44%
Passivics consolidate Pe 882850411 | S546%] 754550075 | 53,08%] 73319254 | 3340%] 7seasmn | szadn
Poasivich corenti Po | 935200808 | 55,04%| 850285072 | 595P4| I7LDS6s0 | S814%| 1206616982 | 5540%
TOTALE CAPITALE ACQUISITO| E | 159179652 | 10000%| 14215.40095 | 100,00%] 219626092 | 1000%| 27050337 | 10000%
Al valori significasivis 2020 valori % 219 alori % 208 valosi % 2017 valosi %
cn)iﬂk pesmanente PN+Pc 6535.897,54 41,06%)| 571252023 40,19%| 9.201.504,32 41,88% 971433335 44.60%
Capirale di e PP | 1821081210 | 114,00%] 1604838147 | 11289 2012432915 | S155%] 1913104295 | 87,84%
C"":‘;fz:‘;‘“"““ Ko | 1amsronns | s2asw] 1336001696 | sl 20s4s34837 | easow| s0mmsemsr | e2asw

*Ka = Capitale investito nell'area atipica

In prima istanza si riporta di seguito lo schema di composizione degli impieghi e delle fonti per ciascuna
delle annualita oggetto di analisi, dal quale emerge che dal 2017 al 2020 la Societa ha assistito al completo
depauperamento del capitale proprio per effetto delle perdite subite in consegnenza delle ragioni gia
precedentemente esposte.

Inoltre, come & possibile notare dai snddetti schemi la Societa ha presentato Margini di Stmttura
(differenza tra patrimonio netto e attivo immobilizzato) e Margini di Tesoreria (differenza tra sommatoria
delle Liquidita differite/immediate e passivita a breve) costantemente negativi nel tempo. Nello specifico,

temuto conto che entrambi i margini doviebbero assumere valori positivi, la rilevata negativita degli stessi

2% 81 nnvia al contenuto della precedente pota o 22.
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rappresenta rispettivamente I'incapacita dell’azienda di coprire il fabbisogno finanziario per 'acquisizione

det fattori a lento ciclo di impiego (attivo immobilizzato al netto degli ammortamenti), nonché Pincapacita

dell’azienda di far fronte agli impegni a breve con il proprio capitale in forma liquida, patologia aziendale

che necessita di radicali e immediati interventi nellambito del Piano di rsanamento (gf. Matrice dei

margini sotto riportata).

Macpine
Tesoretia
Negativo

Figura 2: Schemi composizione Siato Patrimoniale

Macgine
Struttura
Negativo

Margine
Tesorera
Negativo

MARGINI DI STRUTTURA E TESORERIA
Mazgini 2020 2019 2018 2017
Margine di Struttura (MS = PN - Al) -6.407.351 | -6.172.957 | -2.712.198 | -2.152.456
Masgine di Tesoreria (MT = Li + Ld - Pb) -4.574.147 | -3.636.160 | -5.834.388 | -5.398.913
MATRICE DEI MARGINI
yoshiive Margine di tesoreria o
E Situazione ottimale Problemi di solvibiliti
- - gestione liquidita adeguata - difficolta di gestione tesoreria
- livelli di copertura adeguati - alta incidenza oneri finanziari
E - elevato capitale di credito
g - margine per un buon utilizzo della
= liquidita in eccesso
W
=
& Scarsa solidita patrimoniale ituazione di patologia aziendale
& - incongruenza fonti e impieg - tensioni nella gestione di tesoreria
=] | - deterioramento affidabilita - insufficiente capitalizzazione
percepita dalle hanche - deterioramento capacita di credito
- diminuzione capitale di copprtura 4, T P e e
s 1. : .
z cnnse.guenze sulla dinamica - diminuzione capacita di
g | finanziaria :
b investimento
Figura 3: Matrice dei margini
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Proseguendo nell’analisi dei dati di bilancio riferiti al periodo 2017-2020, si riportano di seguito alcuu dei

principali indicatori della situazione patrimoniale e finanziaria con breve relativo commento sugli stessi:

ANALISI PATRIMONIALE
Composizione degli Impeghi 2020 2019 2018 2017
Rigidita degli Impeghi 25,85% 30,53% 20,79% 22,05%
Elasticita degli Impeghi 74,15% 69,47% 79,21% 77,95%
Indice di Elasticita 286,86% | 227,55% | 38097% | 353,58%
Composizione delle Fonti 2020 2019 2018 2017
Incidenza dei Debiti a breve termine 58,94% 59,81% 58,14% 55,40%
Incidenza dei Debiti 2 medio/lungo termine 55,46% 53,08% 33,40% 32,44%
Indice Autonomia Finanziaria -14,40% -12,89% 8,45% 12,16%
Grado di Capitalizzazione -12,59% -11,42% 9,23% 13,85%
Elasticita degli Impeghi

80,00%

78:00% 11—

76,00% = ]

74,00% b =

72,00% EE |

70,00% —1— —

68,00% B e =l g

66,00% v e i

64,00% = ,,"'; el B e e L

" | 2020 2019 | 2018 | 2017
ir— 94T | 19.21% | TI95% |
| ;

Dall’analisi del dato rilevabile dall'Indice di elasticita degli impieghi (rapporto tra Attivo circolante “AC”
e Capitale investito “K”) dsulterebbe un’elevata capacita di smobilizzo degli investimenti. Tale situazione,
pero, non corrisponde pienamente alla realta dei fatu, in quanto parte dell’attivo circolante rappresentato
sia dalla posta contabile “rimanenge per interventi costruttivi Spes” (ex. area “Ricciarelli-Ceri” e immobile
“Belvedere” di cui si trattera nel prosegno), ché da quella relativa ai crediti commerciali vantati nei confronti
degli assegnatari degli alloggi Exp, aventi un “ggeing” datato nel tempo, usultano di fatto di difficile realizzo
riducendo, consegnentemente, leffettivo grado di elasticita degli impieghi che si attesterebbe, per 'anno

2020, a circa il 40% anziché 74,15%.
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Incidenza Debiti a breve termine Incidenza Debiti a medio/lungo termine

60,00%
60,00% 50,00%
59,00%
—— 40,00%
57,00% AR
56,00% 20,00%
55,00% 10,00%
54,00% 0,00%
53,00%
2020 | 2019 | 2018 | 2017 Dincdenza dei Debt
'I":‘:::_:‘d“l?e"“‘ 58.94% | 59,81% J 58,14% 55,40-/.; 4 medio/lungo 55=4‘%\ 33,08% | 33.40%

Relativamente ai grafici di cui sopra si rileva che gli stessi rappresentano lincidenza dei debiti a breve e
medio/lungo termine rispetto al totale delle passivita aziendali. Come si rileva, la sommatoria dei suddetti
debiti per ciascuna delle annualita 2019 e 2020 superano il 100% per effetto della presenza di un
patrimonio netto negativo. Nell'ambito dei debiti a breve termine, in linea generale, un’incidenza cosi
elevata rispetto al volume delle disponibilita liquide costituirebbe una grave criticita in termini finanziari,
mentre nel caso di specie la stessa risulta attenuata dal fatto che, parte di tale debito, risulta dovuto nei
confronti della Regione Toscana (causa mancati versamenti in conto di tesoreria speciale degli introiti
delle vendite degli alloggi Exp, di cui si parlera piu diffusamente nel paragrafo n. 4.3.7 che segue), la quale

sino ad oggi non ha avanzato e/o sollecitato 'immediato pagamento.

Indice Autonomia Finanziaria Grado di Capitalizzazione
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Gli indici di cui sopra evidenziano che gia nelle annualita 2017 e 2018 (ma é ragionevole ritenere che le
medesime considerazioni possano trovare conferma anche con riferimento agli esercizi precedenti), la
Societa presentava un basso grado di capitalizzazione (rapporto tra mezzi propri e mezzi di terzi), ossia
uno sbilanciamento verso fonti di finanziamento esterne rispetto a quelle proprie, che avrebbe gia dovuto
far ritenere oppormna una ricapitalizzazione della Societa. A far data dal 2019, considerato il significativo
e perdurante peggioramento dell’indice in questione, la suddetta opportunita é divenuta una impellente

necessita.
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Di seguito, si riportano alcuni indici, riferiti al medesimo asco temporale di analisi, che danno evidenza

dello stato di salute finanziatia aziendale.

ANALISI FINANZIARIA

Indici di Soliditi 2020 2019 2018 2017

Indice di Copertura delle Immobilizzazioni -0,56 -0,42 0,41 0,55
Indice di Disponibilita 1,26 1,16 1,36 1,41
Indice di Liquidita Secondaria 0,51 0,57 0,54 0,55
Indice di Liquidita Primaria 0,13 0,10 0,10 0,14
Indici di Rotazione 2020 2019 2018 2017
Rotazione Attivo Circolante 0,37 0,77 0,25 0,36
Rotazione Rimanenze Magazzino 0,62 153 0,41 0,60
Rotazione Credii Commerciali 1,42 215 1,09 1,78
Rotazione Capitale Investito (ROT) 0,27 0,54 0,20 0,28
Indici di Durata 2020 2019 2018 2017

Giorni medi dilazione concessa da fornitori 117 63 108 80
Giomi medi dilazione concessa ai clienti 257 170 334 205
Giorni di giacenza media del Magazzino 585 239 888 604

Indice Copertura delle Immobilizzazioni

L’indice sopra riportato, dato dal rapporto tra il patrimonio netto e il totale dellattivo immobilizzato,

analogamente a quanto rappresentato dal Margine di Struttura in precedenza citato, evidenzia Pincapacita

dell’azienda a finanziare con 1 mezzi propri

Indice di Liquidita Primaria

gli investimenti.

0,14
0,12
0,10
0,08
0,06
0,04
0,02

| iodmce e Liguidithy o5 | aip | ali |

Primagia

| 2020 | 2019 | 2018 | 2017 |

o4 |

Indice di Liquiditd Secondaria
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L'indice di liquidita primaria (o quick ratio) esprime la capacita dell’azienda di coprire le uscite a breve

termine generate dalle passivita correnti con le entrate generate dalle poste maggiormente liquide delle
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attivita correnti, mentre, I'indice di liquidita secondatia (o aurvent ratio) esprime la capacita di pagare i debiti
a breve termine attingendo non solo a quest’ultime ma anche alle liquidita differite dellattivo circolante.
Analogamente alle considerazioni effettuate per il Margine di Tesoreria, gli indici di cui sopra evidenziano
una situazione di difficolta nell’ambito della gestione della tesoreria, attenuata dal fatto che parte dei debiti

a breve nguardano la posizione dei confronti della Regione Toscana e non semplici fornitori aziendali.

Rotazione Attivo Circolante Rotazione Crediti Commerciali

Analizzando l'indice di rotazione dell’Attivo circolante emerge che quest™ultimo ritorna in forma liquida
in un arco temporale ben oltre annualita e, parimenti, risulta influenzato dalla variabilita del volume dei
ncavi considerato I'andamento discontinuo dell’indice stesso. Analogamente, Pindice di rotazione dei
crediti commerciali (crediti verso assegnatari alloggi Erp), risulta influenzato dall’andamento del volume
dei ncavi sebbene i crediti commerciali ritornino in forma liquida in un arco di tempo inferiore
allannualita; il tutto confermato dai dsultati derivanti dagli indici di durata di cui alla sopra riportata
tabella denominata “Analisi finanziaria”.

Risulta sicuramente pii significativo rapportare il volume dei crediti commerciali ai soli correlati ricavi
annuali (elidendo dal denominatore tutte le poste redditali afferenti altre attivita), dal quale emerge un
andamento pii costante nell'incasso dei crediti vs. utenti per canoni, riscossi in un arco di tempo medio
di circa 240 giorni, che sale a circa 270 giomi per Pincasso dei sevizi a rimborso e quote condominiali,
situazione nel suo complesso che risulta essere influenzata dall’elevato grado di morosita degli utenti.
Tali dilatati tempi di incasso, mal si conciliano con i pii brevi tempi di dilazione concessi dai fornitori,

considerato che i pagamenti vengono eseguiti in media nell’arco di 90 giorni.

Tempi di dilazione incassi/pagamenti 2006 | 2017 2018 | 2019 2020 Media
Dilazione incasso crediti vs. utenti per canoni 223 244 263 275 210| 243
Dilazione incasso erediti vs. utenti per servizi a rimborso 268 226 262 318 298 274
Dilazione pagamento debiti vs. fornitori 90 82 111 ssl 119] 94

Tale situazione, pertanto, conferma le snindicate criticita legate agli squilibri finanziar della gestione che
sono visibili altresi dall’andamento del saldo di tesoreria, in tendenziale diminuzione nel corso degli
esercizi, sithazione che, peraltro, risulterebbe ulteriormente aggravata qualora dai saldi di tesoreria si
eliminassero il deposito Cassa DD. PP. di oltre 206 mila Euro (per il quale é stato costituito un apposito
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fondo rischi) nonché si tenesse conto delle rate dei mutui non pagate nel corso del II° semestre 2020 e
I° trimestre 2021 (ultima situazione contabile disponibile) in conseguenza della moratoria concessa dal
c.d. “Decreto Cura Italia” (D1. n. 18/2020).

PROSPETTO ANDAMENTO SALDI DI TESORERIA

31/12/2017  31/12/2018  31/12/2019  31/12/2020 _ 31/03/2021
CIV. DISPONIBILITA' LIQUIDE 1.664.023 1336273 845.365 1.201.155 931 465
Deposito Cassa DD .PP. DPR 2/56 206.133 206.133 206.133 206.133 206.133
LIQUIDITA' EFFETTIVA 1.457.890 1.130.140 639.232 995.022 725.332
Moratoria mutu "D1 Cura Itaka" 2° Sem. 2020 - 252 000
Moratoria mutui "DL Cura Imbia" 1° Tam. 2021 91.000
LIQUIDITA' RETTIFICATA 1.457.890 1.130.140 639.232 743.022 382.332

La Spes, al pari di altre realta delle provincie toscane operanti nel medesimo settore, & 1na societa a
partecipazione interamente pubblica e la sna attivita dentra, a tutti gli effetti, nel’ambito del settore
sociale, motivo per cui non solo non persegue, a norma di statuto, fini di lncro ma, nel contempo, non
ha piena autonomia decisionale nella scelta degli stmmenti utili a garantire il mantenimento nel tempo di
un equilibrio economico-finanziario. Cié propuio in forza della specificita delle fanzioni attribuite dai
Comuni soci e delle diverse criticita sottese alla connessa gestione operativa, criticita che, per il loro
evenmale superamento e/o, comunque, per tendere ad un efficace quanto economico governo societario,
richiedono nna continua quanto stretta collaborazione /scambio d’informativa /condivisione di intenti tra
il Management e 1a proprieta pubblica, il tutto nell’ambito del piti ampio raggio d’azione degli interess: del
c.d. “Gruppo pubblico locale”’, in assenza delle quali ¢ ragionevole rtenere che le funziom attribuite alla
Societa da parte dei Comuni soci non potranno essere adempiute nella loro pressoché interezza, pena il
peggioramento del disequilibrio economico-finanziario della gestione.

A fronte di questa oggettiva realtd, che si ribadisce essere comune alle Societa “sorell” operanti nel
medesimo settore sociale delle altre province toscane, calandosi nel contesto specifico della Spes emerge
che, nel corso degli anni, queste crticita, che ora andremo di seguito a dettagliare, non sono state
sufficientemente attenzionate o, quantomeno, possono non essere state evidenziate, in passato, nella
loro concretezza e tempestivita ai Comuni socl.

Qualunque sia la motivazione, pur giustificabile /ammissibile che sia, ne deriva comunque che il livello di
significativita della crisi aziendale, ad oggi emerso in tutta la sua potenzialita, sebbene latente da tempo,
richiede per il suo superamento, quale condicio sine gua non pex garantire la continuita aziendale, uno sforzo
importante ed immediato da parte dei Comuni soci, sia in termini finanziari che di comunione d’intenti
per la rivisitazione dei rapporti tra la Societa partecipata ed i Comuui soci stessi, cosi da ristabilire a breve
Pequilibrio economico-finanziatio dell’azienda pubblica partecipata ponendo, oltremodo, le basi per
garantire il mantenimento nel tempo dei suddetti equilibui, in difetto del quale la continuita aziendale non
potra in alcun modo essere assicurata.
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A tal proposito, di seguito verranno analizzate le principali cause della crisi e le linee strategiche da porre

m essere per il risanamento dell’azienda.

Da un’analisi storica dei dati di bilancio della Spes dell’ultimo quinquennio (2016-2020) si desume, in

pumo luogo, che il realizzo dei ricavi riferiti ai “Canoni di locazione alloggi Erp e agevolats”, oggetto di
fatturazione mensile (pii precisamente, di “bollettazione” mensile) nei confronti dei soggetti assegnatari
degli immobili, ha ciclicamente risentito dell’elevato grado di morosita riscontrato nell’incasso dei relativi
crediti, determinando come primario effetto negativo il peggioramento della liquidita aziendale e
l'rigidimento dei margini di tesoreria primaria e secondaria, che hanno portato la Societa stessa, tra le
altre, a ricorrere a non sempre approprate, quanto onerose, forme di finanziamento bancario, al fine di
garantire il funzionamento ordinario della gestione operativa.
Dalla suddetta preliminare analisi emerge, in breve sintesi, che:
* landamento del cd. bollettato dei canoni di locazione alloggi Erp e agevolata risulta essere stato
altalenante nel corso del periodo oggetto di analisi;
® la capacita di recupero della morosita, successivamente alliniziale incasso negli anni di relativa
competenza, rsulta essere stata limitata e, comunque, nel suo complesso, alquanto aleatoria, sebbene
in questi ultimi anni la positiva presenza di un legale interno in Spes ha permesso al Management di
avere un quadro pm chiaro sull’esposizione della massa creditizia e una valutazione preventiva delle
potenziali inesigibilita, con conseguenti effetti migliorativi, seppur ancora limitati, sulle percentuali di
recupero dei crediti.
Al nguardo, appare opportuno evidenziare che la Societa risulta avere scarsi margini di manovra
sull’andamento dei volumi dei suddetti ricavi, in quanto i canoni vengono stabiliti per legge e, parimenti,
Pandamento altalenante degli stessi nel corso degli anni risulta dipendere, da un lato, dal numero dei
contratti effettivamente sottoscritti (su cui grava, peraltro, il peso degli alloggi sfitti, ad oggi pari a circa
220 unita immobiliari delle oltre 2.200 gestite in concessione da parte della Spes, quale logica consegnenza
dell'impossibilita di porre in essere i necessari lavori di ristmtturazione per essere assegnati), dall’altro, dai
redditi annuali degli assegnatari, sulla cui base viene determinata ’entita del canone mensile applicato.
A tal ultimo proposito, si rileva, infatti, che la specifica tipologia di soggetto debitore, nella maggior parte
dei casi € rappresentata da assegnatari scarsamente patrimonializzati, se non addirittura privi di reddito,
motivo per cui, specialmente nei cosiddetti casi di “soggerti cessati”, ossia di soggetti che hanno perso il
diritto a usufruire di un alloggio sociale e per i quali é stata deliberata dai Comuni soci la decadenza, la
nscossione € da ritenersi del tutto aleatoria, nonostante vi sia Pattivita del gia citato legale intemo che
tiene sotto piu stretto controllo le numerose posizioni creditorie. Peraltro, é da aggiungere che, la
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riscossione effettiva del credito nell’ambito dell’esperimento di un’eventuale azione monitoria, successiva
alle preventive rchieste di sollecito avanzate dalla Societa, ¢ da rtenersi, considerata la scarsa
significativita del’entita media dei crediti pregressi, non solo incesta nel guantum recuperabile e nella
tempistica del recupero ma, altresi, fonte di ulteriore aggravio di spese legate alla riscossione coattiva,
parimenti difficilmente recuperabili, che renderebbero I'operazione alquanto antieconomica.
A rafforzare ulteriormente il peso specifico della criticita correlata alla cronica morosita degli assegnatan
nel pagamento dei canoni, vi & stata la crisi economica innescata dalla sopravvenuta emergenza
epidemiologica da “Covid-19”, che ha colpito sopratmtto 1 lavoratori con posizioni precarie € meno
protette dal sistema degli ammortizzatori sociali e, comunque, le famiglie a pmi basso reddito, che si
trovavano in una situazione di particolare fragiliti anche prima della crisi. Tale situazione incidera
negativamente sia in termini di minor reddito percepito che di ricchezza posseduta da quest™ultimi, ossia
propuio di quei soggetti che rappresentano il custer tipico di utenza della Spes, motivo per cui € ragionevole
ritenere che linesigibiliti nel pagamento dei canoni, difficilmente presentera miglioramenti nel
breve/medio periodo.
Nell’ambito della trattazione delle cause della crisi aziendale, rientra altresi, a tutti gh effetti, la cronica
morosita riscontrata anche nell'incasso dei ricavi rignardanti 1 c.d. “Servizi a rimborso e quote per servigi
condominiali’, morosita che, sommata a quella concernente I'incasso dei sopra citati “Canon di locazione degli
alloggi Erp e agevolata”, impatta pesantemente sugli equilibu di natura finanziaria ed economica della Spes.
I riflessi di natura economico-finanziaria sul bilancio della Spes, conseguenti a quest'ultima morosita,
risultano peraltro essere ancor pitt incisivi di quelli relativi ai canoni di locazione, in considerazione del
fatto che, da un lato, trattasi di meri rimborsi di spese anticipate sui quali non viene applicato alcun
ricarico (il mancato rimborso rappresenta infatti una perdita secca che grava sul nsultato di €SeIClZIO),
dall’altro, gli stessi presentano discrasie temporali tra il momento in cui viene anticipata la spesa (uscita
di natura finanziaria) e quello in cui la stessa rientra sotto forma di rimborso (entrata di natira finanziaria),
sitmazione che impatta fortemente sul Cash-flow (flussi di cassa) della Societa.
Basti pensare, al rignardo, che la Spes ha in gestione ben n. 135 fabbricati condominiali Exp su mtto il
tewritorio pistoiese, molti dei quali aventi utenze centralizzate (quali per esempio le caldaie).
Sulla base di quanto previsto dal Contratto di Servizio, la Spes, infatti, deve periodicamente procedere al
pagamento anticipato dei servizi a comune, quali le utenze per la fornitura del gas, energia elettrica, acqua,
pulizia scale, ascenson, verde a comune e quant’altro, per poi chiedere, sotto forma di acconti a
preventivo e saldi a consuntivo, il rimborso della spesa a carico dei singol: condomini assegnatari.
Tale gestione, pur avendo una finalita di natura sociale, tesa ad evitare sistematiche intermzioni
nell’erogazione dei servizi ad uso collettivo, in ragione della morosita ricorrente, pesa sulla Societa
termini di maggiori oneri non direttamente ricollegabili alla gestione operativa della stessa (tasso di
mancate riscossioni in termini di competenza mediamente oscillante tra il 18% e il 20% dellimporto del
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umborso annuo bollettato, quest’ulimo attestatosi negl anni esaminati su un range oscillante tra 1/1,5
milioni di Euro).

Anche a tal specifico riguardo, si rileva che la Societd non sembrerebbe aver attenzionato con la dovuta
cognizione di causa la problematica concemente la potenziale inesigibilita di detti crediti, tant’é che, ad
oggl, si appalesano perdite su crediti che aviebbero dovuto trovare adeguata quanto opportuna
nlevazione tempestiva nell’ambito dei precedenti bilanci societari.

1l volume dei crediti concernente queste due specifiche poste, iscritte nell’ambito dell’attivo circolante del
bilancio, si é costantemente mantenuto su importi di significativa rilevanza, crediti la cui effettiva
inesigibilita e/o svalutazione utile per determinarne il presumibile valore di realizzo, ha trovato una
miziale applicazione nel bilancio 2019, peraltro non ancor approvato dall’Assemblea dei soci, con un
accantonamento prudenziale a Fondo svalutazione crediti per 692 mila Euro.

Nel merito, peraltro, ¢ da riconoscere al nuovo Management della Spes, nominato ad inizio 2021, di aver
avviato un percorso di immediata e pi approfondita analisi dei crediti pregressi tuttora esistenti alla data
del 31 Dicembre 2020, all’esito del quale ha proceduto a stralciare crediti ritenuti inesigibili per un valore
di circa 520 mila Euro, rilevando, parimenti, ulteriori accantonamenti al Fondo svalutazione crediti per
734 mila Euro, cosi da elevare quest’ultimo, alla data del 31 Dicembre 2020, a circa 1,060 milioni di Euro.
Tale operazione, sebbene abbia inevitabilmente fatto emergere perdite economiche significative (latenti
da tempo), ha permesso nel contempo di avere una rappresentazione pi veritiera e corretta della realta
societana rispetto al passato, sebbene tale percorso di due diligence e aggiornamento dei valori di bilancio
nsulta essere solo all'inizio e dovra essere portato a termine nell’ambito del presente Piano di risanamento,

per poi essere amministrato e gestito in modo tale da permettere il mantenimento nel corso del tempo

degli equilibri economico-finanziar della gestione.

Stante le criticita alla base dell’attuale stato di cxisi in cui versa la Societa, gia sopra richiamate, nel presente
paragrafo viene dato riscontro dell’analisi svolta in merito all'insolvenza riguardante i “Canoni di locazione
Erp e agevolata” nonché i “Servigi a rimborso e quote per servizi condominials”.

Al rignardo, in prima istanza, gli scriventi hanno ritenuto opportuno prendere atto dell’attivita di revisione
svolta sul bilancio per Pesercizio chiuso al 31 dicembre 2019 da parte della societa di revisione
indipendente RSM Spa di Milano, conclusasi con il rilasciato, in data 14 gennaio 2020, di una
dichiarazione contenente gli elementi che hanno reso impossibile esprimere un gindizio in merito
all’attivita di revisione svolta.

Allo stesso tempo, gli scriventi hanno preso atto delle osservazioni e valutazioni di alcuni elementi emersi
a seguito dell’attivita di revisione suddetta, espresse su in carico della Societa dal Dott. Alberto Busi dello
Studio Bianchi-Busi di Pistoia in data 14 ottobre 2020, che gli scriventi stessi hanno ritenuto alquanto

Pagina 65 di 172
Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l. — Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)



ottimistiche in merito alla congruita del Fondo svalutazione dei crediti vs. utenti iscritto in bilancio.

Per tale ragione si é ritenuto necessario operare una approfondita due diligence sui crediti iscritti in bilancio
al 31 Dicembre 2020 e aggiomnati con gli incassi al 31 Marzo 2021, con la fattiva collaborazione del legale
della Societa, nonché dei referenti dell’nfficio inquilinato e dell'ufficio finanziario, al fine di determinare,
da un lato, I'entita dei crediti per i quali é ragionevole ritenere che non vi siano possibilita di recupero
alcuno e/o che gsulti comunque antieconomica I'attivazione di qualsiasi futura azione monitoria (crediti
per i quali si renderebbe pertanto necessario il definitivo stralcio dal bilancio); dall’altro, la congrnuta o
meno del Fondo svalutazione crediti, in ossequio al dettato dell’art. 2426, comma 1, punto 8), C.c.
(secondo il quale i crediti devono essere slevati in bilancio in base al presumibile valore di realizzo) e alle
disposizioni del Principio contabile n. 15 dell’OIC, secondo il quale un credito deve essere svalutato
nell’esercizio in cui si ritiene probabile che lo stesso abbia perso valore, il tutto basandosi su una serie di
indicatori, nel caso di specie, i) le significative difficoltd finanziarie, ii) Iincapiente patrimonializzazione
dei debitori, iii)l’ageing dei crediti, nonché tenendo parimenti conto della ragionevole probabilita che i
redditi degli assegnatari degli alloggi potranno subire una significativa riduzione per gli effetti conseguenti
allemergenza epidemiologica da Covid-19, traducendosi, il tutto, in minoxi flussi finanzian futu per la
Spes (in considerazione del fatto che la variazione in aumento o diminuzione del’ammontare dei canoni
di locazione uisulta proporzionale a quella dei redditi degli assegnatani).

Dai risultati della due diligence effetmata é emerso che P'ammontare dei crediti per i quali é ragionevole
dtenere che non vi siano le condizioni per I'effettivo recupero, risulta par a circa 338 mila Euro e sono
totalmente riferiti a soggetti “cessafi’ che, peraltro, nisultano essere “non patrimonialkizzati” cosi da rendere
antieconomica qualsiasi azione monitoria per il recupero coattivo, di seguito suddivisi in base all’ageing

degli stessi:

CREDITI DA STRALCIARE NEL BILANCIO 2021

Crediti ANTE 2016 da stralciare (CESSATI NON Patrimonializzaty) 163.498,82
Crediti 2016 e SUCC. da stralciare (CESSATI NON Patrimonializzati) 174.072,49
TOTALE STRALCIO 337.571,31

Parimenti, si rende necessario procedere allo stralcio di quota parte delle fatture da emettere esistent in
bilancio al 1° Gennaio 2021 (per le quali, peraltro, 'Organo amministrativo aveva gia prudenzialmente
iscritto un apposito fondo svalutazione di pari importo), rignardante il credito Iva, per circa 192 mila
Euro, erroneamente conteggiato sui compensi tecnici pregressi previsti nei QTE dei progetts, in quanto
nsulta ormai pacifico che Pimporto dei relativi compensi, ticonosciuti sulla base delle direttive regionali,
sia da intendersi gia comprensivo di Iva.

Gli stralci di cui sopra, complessivamente pari a circa 530 mila Euro, troveranno integrale copertura nel
Fondo svalutazione crediti che, alla data del 31 Dicembre 2020, ammontava a circa Euro 1,060 milioni

di Euro, 1 quali dimezzeranno di conseguenza 'importo del Fondo stesso.
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Successivamente, € stata effettuata ’analisi sulla congruta del’ammontare del Fondo svalutazione crediti

al 31 Dicembre 2020, in funzione della massa creditizia totale e del relativo ageing di ciascun credito,

nonché tenendo conto delle caratteristiche del debitore (assegnatario  attivo/cessato,
patuimonializzato/non patrimonializzato).

Al rignardo sono stati forniti dall’ufficio inquilinato della Societ futti i dati di dettaglio, suddivisi per

Comune, degli importi “bollettati” nelle annualita comprese tra il 2016 e il 2020 (con indicazione delle

singole voci di bollettazione, suddivise per tipologia), nonché dei relativi incassi effettuati nell’anno di

competenza e, per la parte residua del credito nelle successive annualita, dati aggiornati alla data del 31

Marzo 2021. Ci6 ha permesso di determinare, per gh utenti di ciascun Comune socio, i) I'importo

incassato nell’anno di competenza rispetto al totale “bollettats”, ii) la quota parte del residuo credito

incassato in ciascuna delle successive annualita, nonché iii) Pimporto dei crediti ancora iscritti in bilancio

alla data del 31 Marzo 2021.

Successivamente, sulla base degli importi suddetti, é stata determinata per ciascun Comune socio:

a) la percentuale media di riscossione “in conto competenza”, calcolata quale rapporto tra il totale
del dscosso in competenza relativo al quinquennio 2016-2020 e il totale del “bollettats” relativo al
medesimo periodo;

b) la percentuale media di riscossione “in conto residus®, calcolata quale rapporto tra il totale delle
tiscossioni in ciascuna delle annualita successive all’anno di “bollettazione” relativo al quinquennio 2016-
2020 e 1l totale del “bollettato” a cui le stesse si riferiscono, del medesimo penodo quinquennale;

¢) la percentuale media di riscossione totale, data dalla sommatoria delle percentuali di cui alle
precedenti lett. a) e b);

d) la percentuale media di “snsoluto” dei crediti, data dal completamento a 100 della percentuale
media di riscossione totale di cui alla precedente lett. ).

Da quanto sopra ¢ possibile affermare che la Spes, in media, riscuote i propri crediti “bolettat?”’:

1) con una percentuale pari al 82,32% nel medesimo anno di competenza (percentuale di cu alla
precedente lett. a);

2) con una percentuale ulteriore par al 9,20% nei successivi 5 esercizi;

per un totale delle riscossioni che nell’nltimo quinquennio si é attestata a circa il 91,52% del “bollettato”,

in consegnenza delle quali la restante percentuale media del 8,48% uspetto al “bollettate” rappresenta

I'nsolvenza su crediti subita dalla Spes nel corso degli ultimi anni e con la quale dovra rapportarsi anche

in futro in quanto é ragionevole ritenere che la stessa abbia natura patologica in funzione delle

caratteristiche dell’utenza.

Di conseguenza, sebbene sia obbiettivo congiunto della Societa e dei Comuni soci nell’ambito del c.d.

“Controllo analogs”, porre in essere tutti le azioni e gli stramenti utili affinché tale percentuale di insolvenza

cronica tenda a dimmuire nel tempo (intervenendo con tempestivita sia attraverso I'Ufficio servizi sociali
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di ogni rispettivo Comune sia a mezzo di solleciti di pagamento e costituzione di messa in mora da parte
del’Ufficio legale della Societd), la percentuale suddetta rappresenta la base sulla quale ’Organo
amministrativo della Societa dovra determinare il corretto accantonamento annuale a Fondo svalutazione
crediti (moltiplicando la medesima per 'importo del “bollettats” dell’anno), al fine di quantificare in musuza
pitt oggettiva possibile il valore di presumibile realizzo dei crediti iscritti annualmente il bilancio. Tale
svalutazione, come si dira meglio nel proseguo nel paragrafo n. 4.3.3, dovra trovare adeguata copertura
economica a mezzo di contribnti specifici a carico di ciascun Comune socio, in modo tale che la suddetta
morosita cronica, ovviamente indipendente dall’agire del Management aziendale, non gravi sul bilancio
della Societ; in difetto del quale, il Management stesso, si trovera costretto a dover fiprogrammare a ribasso
gli interventi manutentivi ordinari sugli alloggi Erp finanziati con dsorse proptie, con tutti i negativi effetti
che conseguentemente ne deriveranno sul mantenimento in termini di efficienza e utilizzabilita del
patrimonio immobiliare di proprieta dei singoli Comuni.

Quanto finora descritto & riscontrabile in termini numerici nelle tabelle e grafici sotto riportati.
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Legenda:

Emesso: Importo bollettato nell'anno di competenza;

RISC_COMP: Importo siscossioni in competenza sul valore bolettate dell'anno;

RISC_RES_201x: Importo riscossioni a residuo nell’anno “x” sul valore del bollettaro dell'anno di riferimento (indieato nella prima colonna)
TOT_RISC_RES: Sommatoria importo riscossioni a residuo sul valore del bollettato dell’'anno di rifesimento (indicato nella prima colonna);
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Al fini della determinazione del contributo in conto esercizio a carico specifico di ciascun Comune socio,
che verra introdotto nella bozza di rivisitazione dell’attuale CdS di prossima scadenza (gfi: paragrafo n.
4.3.3 che segue) quale assumpion essenziale del Piano di risanamento, ¢é stata altresi effettuata una pit
approfondita analisi di dettaglio dei crediti insoluti suddivisi per ciascun Comune socio e, a sua volta, a

seconda della tipologia del credito stesso, come da tabella riepilogativa sotto riportata.

Tipologia
ACCONTI
ALTRO
CANONE LOCAZIONE
INTERESSI E SANZIONI
LAVORI
SERVIZI VARI A RIMBORSO
SERVIZI VARI A RIMBORSO
UTENZE A RIMBORSO
VENDITE

L’analisi suddetta, suddivisa per ciascun Comune socio e meglio nepilogata nel’Allegato n. 1 della
presente Relazione, nisulta utile ai rispettivi Uffici “Servigi sociali” comunali, di concerto con 'Ufficio legale
della Societa, per individuare le piti opportune e incisive azioni da porre in essere al fine di ridurre gli
effetti negativi dell'insolvenza.

S1 nporta di seguito, per mera rappresentazione dell’analisi svolta, la situazione dell’insolvenza emersa

con riferimento alla posizione del Comune socio di maggioranza relativa.
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COMUNE DI PISTOIA
COMPOSIZIONE DEI CREDITI AL 31 MARZO 2021
RELATIVI AL PERIODO 2016-2020

LAVORI; €5.250; 1%

SERVIZI VARI A
RIMBORSO; € 206.670

3 2%
ALTRO; € 40.337; 4%, ‘
ACCONTI; € 22 ; 0% |
L UTENZE A
RIMBORSO; € 209.636
VENDITE ; € -;0% ;1%
COMUNE DI PISTOIA
PERCENTUALI MEDIE INSOLUTO
RELATIVO AL PERIODO 2016-2020
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In conclusione, tenuto conto di quella che & msultata essere la percentale media di insolvenza che
caratterizza i crediti della Spes dell'ultimo quinquennio, al netto degli utilizzi del Fondo per daze copertiura
agli stralci dei crediti precedentemente descritti, il corretto ammontare del Fondo svahitazione crediti al
31 Marzo 2021 nsulterebbe essere almeno pari a circa 1.5 milioni di Euro con nn conseguente
maggiore accantonamento, da appostare nel bilancio dell’esercizio 2021, per circa 960 mila Enro.
L’entita del Fondo svalutazione crediti al 31 Marzo 2021, sulta essere la sommatoria delle seguenti
duplici svalutazioni dellintera massa creditizia:

1) la prima applicando al’ammontare dei crediti riferiti all'ultimo quinquennio 2016-2020 (pari ad Euro
1.557.237), il completamento a 100 della percentuale media delle riscossioni a residuo degli ultimi 5
anni, pari al 47,98%; quest’ultima calcolata rapportando il suddetto valoze residuo dei crediti ancora
da incassare rifesito al periodo 2016-2020 alla sommatoria dei crediti residui relativi al medesimo
periodo non incassati in conto competenza (Enro 3.245.720), come evidenziato nelle tabelle che

SEgUOoNo:

ANNO
pol6 3384571 2057 45 02842 TRER® 30 4138 5™ 2688 M o 4% 6664 106% L% 258 §54%
7 472 2EH 53 84208 . K2R 1™ “3R 05% x™ 5B 5857 0oms 5395% & 1,
§ 3802842 30037861 THIR - - 2508 #Ir 167 9244 16474 26 S8 ¥
] 183536 2936513 8813 - . - 340801 M8 1nm 181% 559 Hea (]
60N 33T 568291 . . . g MO0 JRSM SRR 356
[roTALE 15356340 KIOEN 378 ZBE% B4 X 615 wnm L8857.237 T2
IMPORTI
EESIDUI 1n SALDO DA INSOLUTO
ANNUALITA' INCASSARE BLEELE R
ANNUALITA'
(2016-2020)
3.245.720 1.557.237 47,98%

2) la seconda applicando al’ammontare dei crediti riferiti al periodo precedente all’ultimo quinquennio
2016-2020 (crediti ante 2016), pari ad Euro 818.050, la percenmale del 90% quale maggiorazione sulla
percentuale precedente in considerazione del fatto che trattasi di crediti il cui ageing € significativamente
datato nel tempo, alcuni dei quali oggetto di piani di rientro con termini nltimi di pagamento di gran
Inga superiori a quello di durata del Piano di risanamento (termine ultimo piani di ientro anno 2078).

Per effetto di quanto sopra il ritenuto congmio ammontare del Fondo svalutazione crediti per 'anno

2021, ammonterebbe a circa 1,5 milioni di Enro; sottraendo da tale importo 'ammontare del Fondo alla

data del 31 Dicembre 2020 paui a circa 540 mila Enro (importo gia al netto degli stralci da effettuarsi), ne

gsulta che il valore del maggior accantonamento da appostare nel bilancio di esercizio 2021,

ammonterebbe a circa 960 mila Euro, il tatto come meglio esposto nella Tabella che segue:
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MOVIMENTAZIONE FONDO SVALUTAZIONE CREDITI AL 31/03/2021

IMPORTO

a) Fondo svalutazione crediti al 31/12/2020 1.059.756,74
b) Crediti ANTE 2016 da stralciare (CESSATINON Patomonializzati) -160.175,24
c) Credit: 2016 e SUCC. da stralciate (CESSATI NON Patamonializzati) 171.060,68
d) Stralcio fatture da emettece per Iva tivalsa Comuani su compensi tecnici pregressi 191 882,71
e)=a+b+c Fondo svalutazione credits al 31,/03/2021 536.638,11
MOVIMENTAZIONE CREDITI AL 31/03/2021 IMPORTO
f) Crediti al 31/12/2020 3.066.978,99
b) Crediti ANTE 2016 da stralciare (UTENTI CESSATI NON Patrimonializzati) -160.175,24
c) Crediti 2016 e SUCC. da straleiare (UTENTI CESSATI NON Patamomalizzati) 171.060,68
3] Incassi a residuo al 31/03/2021 of anni 2016-2020 -282.781,09
h) Incassi a residuo al 31/03/2021 of anni ANTE 2016 77.674,93
1) Magpion crediti al 31/03/2021 sf anno 2021 375.7115,75
)=f+b+c+g+f Crediti al 31/03/2021 2.751.002,80
1) di cui crediti al 31/03/2021 anne 2021 375.715,75
m) di cui crediti al 31/03 /2021 anni 2016-2020 1.557.237,02
0)=ki-m di eni crediti al 31/03/2021 anni ANTE 2016 £18.050,03
CALCOLO FONDO SVALUTAZIONE CREDITI AL 31/03/2021 IMPORTO
m) Crediti al 31/03/2021 anni 2016-2020 1.557.237,02
%o svalutazione crediti anni 2016-2020 (Completamento a 100 della % media di tiscossioni a residuo media 5
o) ANNI) 47,98%
p)=m*o FSC crediti anni 2016-2020 747.133,77
n) credit al 31/03/2021 anni ANTE 2016 818.050,03
% svalutazione crediti anni ANTE 2016 (Completamento a 100 della % media delle siscossioni a residuo ultimi
q) 5 ANNI maggiorata di 42,02 punti percentnali) 90,00%
1)=n*q FSC crediti anno anni ANTE 2016 736.230,03
s)=p+r FSC TOTALE al 31/03/2021 1.483.363,80
t)=s-e SVALUTAZIONE DA INSERIRE NEL PIANO DI RISANAMENTO 946.725,69
4.3.3.

La Spes € concessionaria i) del servizio di gestione degli immobili comunali destinati al’Edilizia
Residenziale Pubblica, ii) dell’attivita relativa agli interventi di manutenzione ordinaria/straordinaria sugli
stessi nonché iii) della realizzazione di nuove abitazioni, concessione affidata congiuntamente da parte
di 20 Comuni della Provincia di Pistoia, regolata sulla base del Contratto di Servizio in essere a far data
dal 3 Settembre 2013 e di prossima scadenza entro Panno corrente.

Sulla base delle condizioni contrattuali, Pattiviti di gestione amministrativa e manutenzione
ordinaria/pronto intervento sugli immobili Exp, in linea generale, é autofinanziata dai canoni di locazione,
mentre P'attivita connessa agli interventi di manutenzione straordinaria degli alloggi Exp e delle nuove
costrzioni ¢ finanziata con risorse esterne trasferite secondo quanto stabilito dalle linee di indirizzo del
LODE, a cui s1 aggiungono le ulteriori risorse derivanti dal riconoscimento di compensi per le attivita
tecniche svolte dal personale dipendente della Spes, come meglio sara analizzato nel paragrafo che segue.
Per quanto sopra, in linea teorica, 'equilibrio economico-finanziario della Societi sarebbe pertanto
garantito per effetto delle risorse suddette ma, in realta, tali equilibri non risultano essersi concretizzati in
passato per una serie di motivi legati soprattutto alle caratteristiche intrinseche del business (quali la cronica

mesigibilita dei crediti, volatilita dei ricavi, ecc.).
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Nel vigente CdS, precisamente all’art. 16, vige il principio generale secondo il quale “devono essere
salvaguardati gli equilibri economico-finanziari dei bilanci dei Comuni concedenti e della medesima Societa concessionana’.
Dall'interpretazione letterale di tale principio, sembrerebbe che, da un lato, vi sia la pretesa de1 Comuni
di vedersi effettuate le manutenzioni ordinarie e di pronto intervento (meglio dettagliate all’art. 10.1 del
CdS) in misura pad a quella che garantisca il mantenimento in efficienza del propiio patrimonio
pubblico®, dall’altro, 'obbligo della Societa di dover tendere sostanzialmente all’equilibrio di bilancio™.

E’ indiscusso, perd, che tali prevision, siano tra loro contrastanti soprattutto quando ci si trovi in
presenza, come nel caso di specie della Spes, di una gestione che puo contare su limitate risorse
economico-finanziarie reperibili su nn mercato particolare come risulta essere quello del’Edilizia
Residenziale Pubblica, del tutto sconnesso rispetto ai meccanismi del similare mercato immobiliare
commerciale. Nello specifico, difatti, considerata la finalita sociale dell’attivita in questione (garantire
alloggi a soggetti economicamente svantaggiati a fronte del pagamento di un canone sociale), €
impensabile che i ricavi della gestione degli immobili Exp possano essere in grado di dare mtegrale
copertura, senza contribuzione alcuna a carico della fiscalita generale (alla stregua di gualunque altro
servizio di rilevanza sociale), sia ai relativi costi di gestione ma, soprattutto, al fabbisogno manutentivo
ottimale del patrimonio gestito. Ne deriverebbe che Iattivita di manutenzione ordinaria degli alloggi non
possa che esser programmata in misura pari alle sole risorse annue residue, che peraltro dovrebbero
rinvenirsi dai documenti programmatici quali il budget e il Piano triennale degli interventi da aggiormnarsi
annmualmente, nell’ambito dei quali, stante I’assenza di fini di lucro, vi dovrebbe essere il tendenziale
obbiettivo del pareggio di bilancio.

Come verra ampiamente trattano nel proseguo, infatti, la Spes ha agito nel passato in assenza di
gualsivoglia programmazione, effettnando manutenzioni annue in misura par alle nsorse di cw 1
Management riteneva di poter disporre sulla base dei dati di bilancio ma che, invece, non
rappresentavano perfettamente la reale simazione economico-finanziaria della Societa.

Dall’analisi sopra effettata, quindi, emerge una prima reale crticita del vigente contratto di concessione
e cioé che, seppur sia stato formalmente previsto il principio dellequilibrio economico-finanziario, in
sostanza non sono state contrattualmente ben disciplinate le modalita con cui lo stesso possa essere

raggiunto. Nello specifico non risulta chiaro se, nell'eventualita che le risorse derivant dalla concessione

26 Aj sensi dell'art. 16, comma 2, del CdS, la Spes “in guanto Concessionario é titolare delle somme versate dagli assegnatari e di quelle erogate, in via
sussidiaria, dai Comuni ai sensi dell'art. 9 comma 8. Tali somme sono introitate dal Concessionario stesso nel proprio bilandio a titolo di proventi della concessione
del servizio con le seguenti modalita: a) I canoni di locazione del patrimonio affidato con il presente contratto sono riscossi e trattenuti dal Gestore che a cié provvede
mediante fatturazione diretta agh assegnatari; b) I provents dei canoni di locazione sono diretti a compensare i coshi di amministrazione ¢ di gestione derivants dal
presente contratto ed alfresi sono finalizzati:

- a realizzare gli intervents edilizi di cui al precedente art. 10.1;
- @ versare e quote previste dalla Legge regionale erp., arti. 29 ¢ 39, a favore del Fondo sociale regionale;
- a versare la guota spettante al Fondo sociale per l'edilizio residenzgale pubblica di cut all'art. 13 Legge 457/ 1978 ¢ suotessive nornee infegrative e di attuag
- @ costituire il fondo per il sostegno a Situagioni di particolare disagio economico, previsto dall'art. 32 bis della Legee regionale e.rp.;
- ad ogni altra destinazione consentita dalle norme statali ¢ regionalt in materia di edilizia residenziale pubblica.”
27 Obbligo, pesaltro, statutaniamente previsto nell’ast. 1, comma 2.
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non siano sufficienti a garantire la copertura di tutti gli obblighi contrattualmente previsti®® (costi operativi
di funzionamento nonché costi delle manutenzioni ordinarie e di pronto intervento), la Spes sia
automaticamente autorizzata a ridurre 'ammontare delle manutenzioni programmate nell’anno oppure
se, alla stregua di qualsivoglia concessione di pubblico servizio, debba esser previsto un contributo in
“contoprezzo” a garanzia dell’equilibrio economico-finanziario della concessione stessa (nel caso specifico,

essendo la Spes mono-business, a garanzia degli equilibri aziendali a valere nel tempo).

Quanto sinora precisato trova conferma normativa nell’art. 165 del Dlgs. n. 50/2016 rubricato “Codice dei

ogni caso, in grado di incidere significativamente sul valore attuale netto dell'insieme degli investiments, dei costi e dei ricavi

E)

del concessionario. 2. 1 'equilibrio ¢

contributo, se funzionale al mantenimento dell'equilibrio economico-finanziario, pué essere riconosciuto mediante diritti di

Lodimento su beni immobili nella disponibilita dell'amministrazione aggindicatrice la cui utilizzazione sia strumentale e
tecnicamente connessa all'opera affidata in concessione. In ogni caso, Meventuale riconoscimento del | prezzo, sommato al valore

di eventuali garanzge pubbliche o di ulteriori meccanismi di finanziamento a carico della Pubblica Amministrazione, non

puo essere superiore al quarantanove per cento del costo dell'investimento complessivo, comprensive di eventuali oneri

revisione deve consentire la permanenza dei rischi trasferiti in capo all'operatore economico e delle condizgioni di equilibrio

economico finanziario relative al contratto”.

Dalla lettura del dettato normativo su riportato, emergono 3 questioni rilevanti che meritano di essere

precisate:

1) nei contratti di concessione non vi é Pobbligo che la totalita dei ricavi di gestione debba provenire
dalla vendita dei servizi resi al mercato ma solo la maggior parte di essi;

2) € pacifico che la tipologia di contratto in questione comporti necessariamente il trasferimento del
uschio operativo in capo al concessionario stesso e che le relative variazioni di costi e ricavi, legate alla
pit 0 meno volatiliti del mercato, debbano incidere sull’equilibrio del gestore, ma tutto cid & da

considerarsi applicabile in “condizioni operative normali” e, cioé, quando lo stesso (rectis, il

% Chiaramente in questa ipotesi analizzata ghi scriventi fanno riferimento al caso in cui le motivazioni siano da ricercarsi nelle caratteristiche
mtnnseche del business come meglio precedentemente esposte e non nella “mals gestic” aziendale imputabile alla struttura organizzativa
della Spes nella sua interezza da cima a valle (dalle scelte manageriali a quelle operative).
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Management) possa incidere, attraverso proprie scelte gestionali ma comunque nei limiti imposti dal
Capitolato prestazionale, ad autodeterminare le caratteristiche del servizio reso;

3) al verificarsi di fatti non riconducibili al concessionario, come previsto al comma 6 dell’articolo su
riportato, che incidono sull’equilibrio economico-finanziario della concessione (recius, Societa), quali
ad esempio la cronica morosita degli utenti ai quali i Comuni soci decidono di assegnare i propri allogg
Eip, pud comportare (nel caso in questione “deve necessariamente comportare”) la revisione della
concessione stessa al fine di rideterminame le condizioni iniziali di equilibrio, in difetto del quale
Pequilibrio stesso non potra che essere raggiunto riducendo i costi degli interventi manutentivi pur se
gtenuti necessari e/o improrogabili®.

Da tali considerazioni, quindi, derivano le seguenti 2 dirette conseguenze:

a) nell’ambito del rinnovo del Contratto di Servizio in scadenza il prossimo Settembre c.a., occorre
necessariamente che, sulla base dell’attuale dettato normativo del Codice dei Contratti, venga
predisposto un apposito Piano economico-finanziario della concessione dal quale nsulti garantito
Pequilibrio lungo tutto P'arco della durata della stessa. In caso di approvazione del Piano di
risanamento, a parere degli scriventi, si potra ritenere legittimo il medesimo Piano anche per la
suddetta finalita;

b) inserire un apposito nuovo articolo nel rinnovando CdS che disciplini dettagliatamente le modalita di
perseguimento dell’equilibrio economico-finanziario della concessione (rectius, Societa) nell’eventualita
che i ricavi della stessa non siano sufficientemente capienti a garantire la copertura di mtti gli obblighi
contrattualmente previsti. In tal caso, a parere degli scriventi, come sara dettagliatamente trattato nel
prosegno, lentita del contributo in “confo-prezze”, a garanzia dell’equilibrio economico-finanziario,
deve essere parametrata alla percentuale di insolvenza media dei crediti relatvi all'ulimo quInguennio
gspetto a quello di rifeimento.

Come detto in precedenza, le considerazioni di cui sopra esulano dalle eventmali eccezioni di sorta relative

alla possibile riconducibilita dello squilibrio alla “mala gestia” aziendale, che potrebbe essere avanzata dai

Comuni soci, in ragione del fatto che sulla Spes, essendo una societa a totale partecipazione pubblica

affidataria diretta di servizio pubblico locale, gli stessi, in ossequio dell’art. 16 dello Statuto sociale, devono

esercitare un “controllo analogo congiunto™™

a quello che eserciterebbero sui propr Utfici comunal,
attraverso Iinfluenza dominante sia sugli obiettivi strategici che sulle decisioni operative della Societa

stessa.

29 Resta inteso che tale decisione debba essere presa preventivamente dai Comuni nell'ambito del LODE su specifica nichiesta della Societa
in difetto della quale il Management dovra obbligatoniamente ndurre 1l hivello degli intervents manutentivi gi programmat, al fine di garantire
equilibric economico, rtenendos: comunque manlevato da qualsiasi responsabilita per gh efferts che ne potrebbero deavare sul mancato
mantenimento i efficienza del patrimomio Erp.

30 Pey la definizione di “controllo anslogo congiuato” si nmanda all'art. 2, comma 1, lett. d), del Tusp il quale defumsce lo stesso come

“la sitnazgone in cui [amminisiraZione esercita congiunk te con alfre inistrazgiont su una societd sn controllo analogo a quello eservitato sui propri servigi.
La suddetta situazione st verifica al ricorrere delle condizioni di e all articolo 5, comma 5, del decreio legislativo 18 aprile 2016, n. 507.
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Il suddetto controllo, ai sensi dell’art. 18 del vigente CdS, deve essere esercitato per 1l tramite dell'Ufficio
comune di LODE, al quale la Societa é obbligata a fornire un’adeguata informativa annuale (a parer
degli scriventi da porre in essere con cadenza trimestrale), circa “/a propria attivita e gli obiettivi di
Lestione, nonché i dati (tecnici, amministrativi ed economico-finanziari) necessari a definire i programmi di sviluppo dei
settore e a verificare la qualita e la quantita delle prestazioni effettuate”.

Pertanto, i Comuni, congiuntamente per mezzo del LODE, devono fornire annualmente le linee di
indirizzo strategico al Management della Spes e, conseguentemente, approvare (preferibilmente entro il 31
dicembre dellanno precedente, alla stregna di quanto avviene negli Enti pubblici) i documenti
programmatici e previsionali (budger annuale e tiiennale nonché il relativo Piano degli interventi
manutentivi con specifica indicazione delle fonti di finanziamento degli stess), utili, in primo luogo, quali
opportuni strumenti gestionali operativi e di successivo controllo dell’azione amministrativa (1 cui risultati
della stessa devono essere presi a base per la determinazione degli eventuali premi di gsultato da

riconoscere al personale dipendente), nonché a dimostrare la sussistenza dell’equilibrio economico-

finanziario aziendale nel breve e medio periodo.

3 €€ >

Tali rgport devono avere I'obiettivo di informare I'Ufficio comune di LODE e, a cascata, i relativi Uffici

finanziari/partecipate comunali, circa le situazioni problematiche e gli scostamenti delle voci di ricavo, di

costo e patumoniali inerenti la gestione, al fine di permettere agl stessi un tempestivo intervento

(adegnamento delle risorse finanziarie, variazioni degli indirizzi strategici, variazioni organizzative, ecc.) e

upustinare le condizioni iniziali di affidamento della concessione.

Tale percorso informativo permetterebbe di scongiurare il ripetersi di situnazioni di grave crisi aziendale

come quella in cui versa attualmente la Spes, che richiede necessariamente interventi correttivi da parte

dei Comunu soci.

Considerata la particolariti e complessita della gestione dovuta alle specifiche caratteristiche del business,

nonché la significativa variabiliti nel tempo delle risorse su cui la Societa puo fare affidamento, nsulta

necessaria 'implementazione di un affidabile e tempestivo sistema di infernal audinting e controllo di

gestione, che consenta la redazione di rgport in grado di:

* nterloquire periodicamente con il LODE al fine di valutare gli scostamenti uspetto alle previsioni e
decidere I'an e il guantum degli eventuali interventi correttivi da porre in essere;

* rendicontare le situazioni inerenti I'inesigibilita dei crediti relativi agh utenti di ciascun Comune socio
(s1a su canoni di locazione che su servizi a rimborso e quote servizi condominiali), nonché quantificare

Peventuale definitiva insufficienza di risorse destinate agli interventi manutentivi mspetto a quelle
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previste nel budgef, utili alla determinazione dell’evenmale contributo volontatio integrativo per la
dprogrammazione dei lavori nell’esercizio successivo;

* valutare periodicamente I'adeguatezza del Piano degli interventi manntentivi relativi alla manutenzione
ordinaria e straordinaria degli immobili.

Sebbene il Contratto di Servizio vigente risulti, linea generale, gia sufficientemente stmtturato,

ordinaii e di pronto intervento defiiti annualmente dall’Ufficio Tecnico della Spes, per il tramite di

un contributo in conto esercizio (non obbligatorio e da deliberare preventivamente in sede di
LODE), utile alla copertua del ggp economico, dato dalla differenza tra l'importo del fabbisogno
minimo per gli interventi di cui sopra e le risorse disponibili proprie della Societa stessa rinvenibili dal
budget annuale;

o definire le azioni per fronteggiare le eventiali sofferenze finanziarie dovute alla cronica morosita

3

el 111 C. g (SO, Ot

v temporizzare in maniera puntuale le attivita di controllo degli incassi e dell’atuvita di recupero
credits;

v responsabilizzare i referenti comunali dei “Servigi sociali’ al fine di intervenire tempestivamente,
individuando in maniera oggettiva quelle che siano le morosita incolpevoli o di disagio sociale con
conseguente assegnazione alla Spes di adegnati indennizzi finanziari;

v’ prevedere meccanismi sanzionatori pini efficaci che disincentivino gli assegnatari “non disagiaty” dal
non effettnare il pagamento dovuto o, comunque, ritardarlo;

e definire azioni per minimizzare le sofferenze nei rimborsi delle spese condominiali anticipate dalla
Societa, rendendo effettivamente tempestive le rendicontazioni e le imputazioni agli assegnatari delle
suddette spese;

o disciplinare dettagliatamente la modalita di persegnimento dell’equilibtio economico-finanziario della
Societa, al fine di stabilizzare il livello delle risorse necessarie a garantire la funzionalita della stessa e
Pespletamento delle principali attivita istituzionali, attraverso il riconoscimento, da parte di ogni
singolo Comune socio, di un contributo in “conto-prezze” (da rendersi obbligatorio) determinato n
misura pari alla percentuale di insolvenza media registrata nellultimo quinquennio antecedente a
quello di riferimento.

Tale percentuale, a parere degli scriventi, puo essere determinata per il tramite della presente formula:

Y Crediti al 31.12 ultimo quinquennio bollettato

Insolvenza % media del Comune "X" = =——= - - -
¥ Importo bollettato ultimo quinquennio
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Al fine di individuare I'ammontare del contributo in “wnto-prezze” che ciascun Comune socio dovra
versare in funzione dell'insolvenza registrata negli incassi da parte dei propri assegnatari, la suddetta
percentuale dovra essere applicata all’'ammontare del “bollettats” Exp dell’esercizio di competenza.
Riteniamo opportuno far presente che il contributo di cui sopra rappresenta la quota parte del
“bollettato” annuale che, sulla base dell’analisi storica, non verra incassato da parte della Societa. In
ciascuna annualita, ovviamente, tale percentuale dovra essere oggetto di rideterminazione sulla base
degli andamenti delle riscossioni dell’ultimo quinquennio, tale per cui la percentuale stessa potra
subire, di conseguenza, variazioni in aumento o in diminuzione.

E’ da precisare che il contributo suddetto risulta essexe condicio sine qua non per garantire equilibrio
economico della Societa ma, relativamente alla dimensione finanziaria, occorre far presente che la
Societa dovia, comunque, attenzionare costantemente landamento dei flussi di cassa, In
considerazione della ineludibile discrasia temporale tra il momento di sostenimento dei costi di
gestione e l'effettivo incasso di quota parte dei crediti non riscossi nell’anno di competenza della
bollettazione.

Per facilitare ]a comprensione del meccanismo di cui sopra si fiporta di seguito un esempio di calcolo

del contributo in questione.

ANNO Importo Incassiin  Incassiin Crediti %
Bollettato c/competenza c/residui  al 31.03.2021 Insolvenza
2016 100.000 85.000 7.500 7.500 1,50%
2017 120.000 100.000 10.000 10.000 8,33%
2018 120.000 105.000 7.000 8.000 6,66%
2019 150.000 130.000 5.000 15.000 12,50%
2020 170.000 160.000 3.000 17.000 10,00%
MEDIA
PONDERATA 0%

Nello specifico, a parere degli scriventi, si ritiene opportuno che siano poste in essere le seguent
modifiche/integrazioni delle disposizioni previste nel vigente Contratto di Servizio, il tutto come di
Seguito rappresentato:

Si ritiene opportuno inserire, successivamente al comma 3 dellarticolo in questione, la seguente
previsione: “L’Elenco aggiornato del patrimonio gestito, suddiviso per singolo Comune socio, costituisce allegato
obbligatorio al bilancio di esercizio”.

Al rguardo occorrerebbe superare V'incertezza determinata dal termine “mandats” (espressa in modo
atecnico), ipotizzando di sostituire la locuzione “pieno mandats” inserita al comma 1 con “incarico”, nonché

di eliminare invece la locuzione “per loro conto” sempre inserita al comma 1.
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Allo stesso tempo appare parimenti opportuno, al fine di rendere coerente la programmazione degh
interventi con le risorse finanziarie a disposizione risultanti dal budget annuale, disciplinare in maniera pim
chiara il contenuto del 2° comma.

Ast. 8 — Affidamento della gestione

Relativamente al presente articolo reputiamo che occorra coordinare gli indinzzi del LODE con le risorse
assegnate/disponibili.

Ipotizziamo di integrare il terzo punto in elenco del suddetto articolo 8, che recita ** — ad osservare ed eseguire
le deliberazioni assunte dal 1.O.D.E. di Pistoia nelle materie oggetto dell'affidaments”, aggiungendo la dicitura
“compatibilmente alle risorse proprie della Societts ¢ a quelle eventualmente messe a disposizione dai Comuni soci ai senst
di quanto previsto dal successivo art. ___”', rinvenienti dal budget annuale approvato”.

Art. 9 — Attivita di gestione

Considerato che Pintegrazione di piu significativa rilevanza del presente CdS attiene alla questione della
cronica morosita degli assegnatari nel pagamento dei canoni di locazione e/o dei servizi a umborso,
nonché alla correlata e improrogabile esigenza di manlevare la Societa da tale gravame (ovviamente nel
solo caso in cui tale morosita non dipenda da inerzia nell’attivita di recupero del credito da parte della
strattura operativa della Societa), quale condizione necessaria per garantire equilibrio economico della

Societa, riteniamo debba essere cassata la previsione di cui al comma 7 del suddetto articolo che recita

“con assunzione del rischio di eventuali morosita”.

In ossequio al dettato normativo dell’art. 165 del nuovo Codice dei Contratti, ritenuamo che occorra
rendere effettivo il perseguimento dellequilibrio ~economico-finanziario della  concessione,
compatibilmente con le linee di indirizzo del LODE, prevedendo Pobbligatorieta degli stumenti di
programmazione annuale e triennale (budget annuale e triennale, Piano degli intervent di manutenzione,
con specifica indicazione delle fonti di finanziamento a copertura degli stessi) da predisporsi a cura della
Societa e da sottoporre all'approvazione del LODE entro il 31 dicembre dell’anno precedente a quello a
cui tali documenti/ programmazioni si riferiscono.

Si suggerisce, pertanto, di inserire, di seguito al comma 1, (idefinendo la numerazione di mtti i commi),
la seguente dicitara: “Entro il 30 novembre di ciascuna annualita la Societa predispone e presenta al LODE, nonché
ai singoli Consigli Comunali dei Comuni associati, il budget pluriennale riferito al friennio successivo, nonché il Piano degli
interventi manutentivi ordinari e di pronto intervento sugli allogei Erp di ciascun Comune, anch'esso avente la stessa valenza
triennale e da aggiornare annualmente. 1 documenti di cui sopra devono essere oggetto di specifica approvazione da parte del
LODE entro 31 dicensbre dell’anno precedente a quello della prima annualita del triennio a cui si riferiscone”.

Inoltre, ai fini della salvagnardia degli equilibii economico-finanziari della Societa, dovia altresi essere

inserito il seguente comma: “Ai fini della salvaguardia degli equilibri economico-finanziari della Societa concessionaria,

31 Numero dell'articolo non ripostato in quanto nell'ambito della rivisitazione del CdS, la numerazione degh articoli potra subire vanaziont.
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all'interno del budget di cui al comma precedente, deve essere iscritfo fra i ricavi un contributo in conto esercigio, ad
integrazione di prex3o, a carico dei Comuni soci, da calcolarsi in misura massima pari alla quota di fatturato annuo non
recuperabile determinata applicando, al fatturato stesso, la percentuale media di insolenza rilevata con riferimento all ltimo
quinguennio, i cui dati relativi agli effettivi incassi risultano essere interamente disponibili al momento di redazione del
budget (per lesercizio di prima applicazione del contributo in questione, da inserire nel budget 2022, il quinguennio di
riferimento risuita essere il 2016-2020). Il contributo in quesitone deve essere determinato, per ciascun Comune, in relazione
alla percentuale di insolvenza media degli assegnatari degli alloggi insistenti sul proprio territorio comunale. Ciascun Comune
dovra garantire il pagamento del suddetto contributo a favore della Societa entro il termine del 30 giugno dell'esercizio di
competenza dello stesso”,

Ad ulteriore integrazione del contenuto del presente articolo, al fine di evitare quanto pii possibile il
depauperamento del patrimonio immobiliare Erp di proprieta di ciascun Comune socio, potenzialmente
derivante dall'insufficienza degli interventi di manutenzione ordinaria /o di pronto intervento rispetto
al fabbisogno minimo annualmente previsto dall'Ufficio tecnico della Societa nell’ambito del Piano degli
Interventi manutentivi, potra essere prevista la possibilita di riconoscere alla Societa stessa un contributo
volontario integrativo a copertura del ggp economico, dato dalla differenza tra 'importo del fabbisogno
minimo suddetto e quello relativo alle risorse disponibili proprie della Societi. Per quanto detto, il
contenuto del comma aggiuntivo saxebbe: “.A/ fine di mantenere in stato di efficienza e di maggior utilizzabilita il
Dpatrimonio immobiliare Exp di proprieta di ciascun Comune socio, puo essere riconosciuto alla Societd, previa deliberazione
del LODE, un contributo volontario integrativo in conto esercigio vincolato ai soli fini di interventi manutentivi ordinari,
da quantificarsi in misura pari alla differenza tra Vimporto del fabbisogno manutentivo minimo per ciascun Comune,
annualmente previsto dall’'Ufficio tecnico della Societa nell ambito del Piano degli interventi manutentivi’, e le risorse proprie
della Societa specificamente destinate a tale tipologia di interventi”.

Infine, si precisa che il contenuto di cui all’attuale comma 2 dell’articolo in questione, dovri essere rivisto
in funzione delle intervenute disposizioni normative regionali in materia.

Art. 18 — Informativa al LODE

Sulla base di quanto riportato nel precedente articolo 16, si ritiene che possa essere cosi rivisto il punto
1, del comma 1, dell’articolo in commento, al fine di tener conto della dimensione economica e non solo
finanziaria del servizio: “7. A presentare annualmente entro il 30 novembre di ogni anno i documenti programmatici
(budget pluriennale e Piano degli interventi triennale), di cui al precedente art. 16, mentre, si ritiene di poter cassare
il punto 2 del medesimo comma.

Si ritiene inoltre che I'elenco delle informazioni minime da inserire nel repert di cui al punto 3, comma 1,
del presente articolo in commento, debba essere rivisto e, comunque, al suo interno dovra essere inserito

Ielenco, snddiviso per ciascun Comune, dei crediti in sofferenza relativi ai canoni di locazione e ai servizi

a nmborso e alle quote di servizi condominiali, dato che, in sintesi. sarebbe opportuno inserire nei
s m o e B i exiriie
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Infine, per rendere efficace I'atuvita di controllo analogo congiunto dei Comuni soci tramite il LODE, si
propone di inserire prima dell'ultimo comma dell’articolo in commento, quanto segue: “BL.O.DE,; per
esercitare le funzioni di controllo analogo congiunto ad esso affidate dai Comuni soci della Societd concessionania, 51 riunisce
per svolgere tale funzione almeno trimestralmente al fine di esaminare le situazioni di gestione sottoposte all'attenzione da
parte dell"Organo amministrativo della Societd concessionaria per definire eventualmente le azioni di intervento”.

Indipendentemente dalle suddette proposte di modifica/integrazione dell’attuale Contratto di Servizio, si
sitiene comunque che lo stesso debba essere integralmente rivisto nel suo complesso, al fine di coordinare

tutte le disposizioni ivi presenti con le implementazioni suggerite nel presente paragrafo.

4.3.4. Ricavi da Compensi Tecnici e raffronto con i costi di gestione del settore tecnice

1 compensi tecnici rappresentano una delle vaie voci di ticavo carattenistiche della Spes e sono costituiti
dal rimborso delle spese tecniche e generali che la Societa sostiene per gli interventi di recupero e
manutenzione straordinara degli immobili Erp, nonché per gli interventi costmttivi di nuova
realizzazione Exp, cosi come previsto dagli artt. 10.2 e 10.3 del vigente Contratto di Servizio nelle misure
stabilite dal Decreto della Regione Toscana n. 6315 del 24 Dicembre 2014 gia in precedenza citato.
Infatti, le fasi di programmazione, studio, progettazione e relativa atmiazione/verifica finale di corretta
esecuzione in entrambi le tipologie di intervento sopra indicate, ossia “Manutenzioni Straordinarie” e
“Costruttive”, sono seguite dal personale della Spes appartenente all’Area Tecnica “Servigio Nuove Opere”,
di cui all’'organigramma riportato al paragrato che precede n. 2.4.

1 compensi, stabiliti in misura percentuale da parte della Regione Toscana, usultano essere pari all’11%
dellimporto dei lavon di nuove costiuzioni (14% sino al 2014) e al 18% dei lavor per Manutenzioni
Straordinarie (entrambi le percentuali al lordo Iva).

Procedendo con Panalisi dell’andamento dei compensi percepiti da Spes nell’arco degli ultimi cinque anni
e confrontandoli con quelli delle annualita precedenti al quinquennio, emerge che gli stessi, nel loro
complesso, hanno subito una drastica riduzione in conseguenza dei minori interventi per nuove
costruzioni e/o manutenzioni straordinarie alloggi Erp, presentando una media nell’arco dell'nltimo

quinquennio di circa 141 mila Euro (importo al netto dell’Iva), come meglio riportato nella Tabella che

segue.
Descrizione 2016 2017 2018 2019 2020 Mc.dw W .
quinguennio
Compensi tecrici per inferventi COSIUMEVE & manutenzioni
straordmnarie (import netto Iva) 106.453 87.062 150.574 70561 289.030 140.736

Come si evince dallandamento del volume annuo di tale voce di ricavo, 1 compensi tecnici risultano
essere alquanto fluttuanti nel tempo, in conseguenza sia dall'entita dei finanziamenti concessi, che
del’andamento e durata temporale dei lavori.

A fini delle previsioni circa il futuro andamento di questa specifica voce di ricavo, si utiene che nel Piano
di dsanamento versione “Baseline” sia opportuno prendere a riferimento solo il suddetto valore medio
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dell'ultimo quinquennio, in considerazione dell'incertezza di quelli che potranno essere gli interventi
finanziati su cui la Spes potra contare nel prossimo futuro e non quello di piti alto valore relativo all'ultima
annualita 2020.

Allo stesso tempo, tenuto conto che la Spes ha partecipato ad un bando pubblico previsto nel “Programma
Innovativo nazjonale per la Qualita dell'Abitare”, al fine di ottenere il finanziamento per i lavor di recupero
dell’ex area “Ricciarelli-Cerri” (Progetto Pingua ID-501) che della riqualificazione della zona “Le Fornac”
(Progetto Pingua 1), & da precisare che, come vedremo nel proseguo, considerata 'avvenuta ammissione
a finanziamento dei progetti in questione da parte del Ministero delle Infrastrutture e della Mobilita Sostenibils
(vedasi introduzione e note n. 14 e n. 15), € ragionevole ritenere che la Spes stessa potra beneficiare, tra
le altre, di ricavi per compensi tecnici rispettivamente pari a circa 538 mila Enro (Progetto Pingua ID-501)
e circa 1,359 milioni di Euro (Progetto Pingua 1), il tutto per complessivi circa 1,897 milioni di Euro
(oltre Iva di legge), importo da aggiungersi ai precedenti compensi tecnici base, che generera flussi
finanziari nellarco di tempo previsto nei cronoprogrammi dei progetti stessi compreso tra il 2021 e il
2027.

Stante, comunque, la presenza di una ineludibile residua alea di rischio che, nonostante Pinserimento di
tali progetti nella graduatoria Ministeriale, possa compromettere il riconoscimento del finanziamento
nella misura integrale richiesta dalla Societd, si é ritenuto prudente non prevedere, direttamente
nell’ambito della versione “Baseline” del Piano di risanamento, le specifiche poste di ricavo aggiuntive le
quali sono state oggetto di valorizzazione quali Upside delle altre versioni migliorative del Piano di
risanamento stesso, come meglio esposto nei paragrafi che seguono n. 8 e 10 (vedasi altresi schema
“Identificazione delle Linee Strategiche del Piano”)

Sempre relativamente alla questione dei compensi tecnici, giova sottolineare che la Spes ha altresi avviato
il : > di cu1 al DI n.
34/2020, cd. “Decreto Rilancie”, cosi da beneficiare dell’agevolazione fiscale collegata alla riqualificazione

la procedura tecnica-amministrativa pe ufruire dell’eventuale perbonus 110%

dei condomini e delle singole abitazioni, con interventi di efficientamento energetico (cd. “Ecobonus™) e
miglioramento sismico (cd. “Sismabonus”), considerato che gli Istimti autonomi case popolan (ex Iacp)
usultano essere possibili fruitori degli interventi realizzati su immobili di loro proprieta, ovvero gestiti per
conto dei Comuni ed adibiti a edilizia residenziale pubblica, operazione che rignarderebbe circa mille
alloggi attualmente gestiti da Spes.

A tal specifico riguardo la Spes ha attivato, a mezzo avviso pubblico informativo, la procedura del
“partenariato pubblico/ privato” ex artt. 180 e seguenti, del Digs. n. 50/2016, al fine di ricevere proposte
finalizzate alla suddetta riqualificazione del patrimonio immobiliare gestito.

Con riferimento a questa ulteriore e rilevante operazione di riqualificazione degli immobili Eip, ¢
ragionevole ritenere, al pari del quanto precisato dal nuovo Management che, qualora la stessa venisse a
concretizzarsi, si genereranno benefici sia a vantaggio dei fabbricati che dei singoli alloggi Erp,

migliorando nel complesso la qualita e la sicurezza nell’abitare, con conseguenti profitti economici sia
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indiretti, da ricollegarsi alle riduzioni di oneri di manutenzione sulle parti comuni dei fabbricati, che dirett,
per incremento dei canoni di affitto nel caso di raggiungimento della classe energetica “B” o superiore.
Parimenti, ¢ opportuno evidenziare che I'eventmale esecuzione di dett interventi agevolati di natura
manutentiva  straordinaria,  comporteranno U de i f st
tecnico/operativa/amministrativa di Spes, senza che cio possa determinare nel contempo ulterion introit
per compensi tecnici, fatti salvi quelli per la direzione tecnica dei lavori che, come vedremo, potranno
essere gestite internamente, anche per il tramite di assunzioni temporanee di personale, oppure affidate a
professionisti esterni, il tutto come verra meglio descritto nel proseguo al paragrafo . 6).

Al riguardo, é da nlevare altresi che, nel corso dell’ultimo quinguennio, il costo medio del personale
tecnico della Spes addetto a tale specifiche attivita inerenti gli interventi manutentivi straordinari e le
nuove costruzion, si € attestato — sulla base delle percenmali di attribuzione/ripartizione del costo di
ciascuna UL stabilita dal Management della Societa — in circa 304 mila Euro, a fronte di compensi tecnici
medi per il medesimo periodo per circa 141 mila Euro, con una copertura specifica media del servizio mn
questione pari al 51,18%, motivo per cui la Societa necessariamente ha provveduto e dovra provvedere
per il fatro a coprire la differenza di tale voce di costo drenando risorse provenienti dalle altre attivita

istituzional, il tutto come meglio indicato nelle tabelle che seguono.

Media
201 2017 2018 201 2020
Costo del personale "Area Tecnica" per interventi recuperi/MS + NC . . quinguennio
Costo del personale per Interventi edilizi MS e NC 271.137 254649 247.055 168.061 152.067 218.594
Quota parte spese generali personale per interventi edilizi MS e NC 99.047 01.684 97.077 63.004 75.481 85.259

Totale generale 370.184 346333  344.132 231065 227.548 303.852

Media
Compensi tecnid per interventi recupero/MS + NC . e g quinguennio
Compensi per interventi costruttivi (netto Iva) 34.272 14.115 72251 28.060 20.581 33.856
Compensi per recupero e M5 (netto Iva) 72.180 72.547 80.782 42.502 268.448 107.372

Totale generale 106.453 87.061  153.033 70.561 289.030 141.228

2016 017 28 2019 2020 sl
quingquennio
% Copertura costi del personale Area tecnica per interventi recuperi/MS + NC 2876% 2514% 4447%  3054% 127,02%  51,18%

A maggjor chiarimento, si riportano di seguito le Tabelle con i) il costo complessivo del personale
delPArea tecnica dellultimo quinquennio, comprensivo anche della quota di costo relativo all’attivita
concernente la “gestione della manutengione ordinaria degli immobili” (riportando in tali valori anche la quota
parte di costo indiretto relativo alle spese generali del personale Spes), noncheé ii) il costo complessivo
del lavoro, dal confronto dei quali emerge che il rapporto sui valori medi dell'nltimo quinquennio si attesa
su una percentuale di circa il 57%, consegnentemente, il costo complessivo del personale addetto alle

altre Aree funzionali ammonta specnlarmente a circa 1l 43%.
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Costo complessivo del p le "Area Tecnica” 2016 2017 2.018 2019 2.020
guinguennio.
Costo perscnale per Manutenzioni immobili 282.122 271271 259.584 306.171 219826 267.795
Quota parte spese generali personale per Manutenzioni Immobili 103.060 97.668 101.999 114.781 109.115 105.325
Costo del personale per interventi edilizi recupero/MS + NC 270137 254649  247.055 168.061 152.067 218.594
Quota parte spese generali personale per Interventi edilizi recupero/MS + NC 99.047 91.684 97.077 63.004 75.481 B5.259
Totale g l 755366  715.272  705.715  652.017  556.489 676.972
Costo complessivo del ¢ le Spes 2016 2017 2018 2019 2020 Mada
Costo del personale per Servizi li, Amministrazioni stabili, Manut. Stabili e interv. Edilizi 1212437 1174495 1.139.904 1236569 1155.509 1.183.783
2016 07 2018 2019 mllodh )
% Costo del -mrmunuu-mmaummEm 62,30% 60,90% 1% T3% 16% 57,
% Costo del altre "Asree"” sul totale del costo le del personale 37,70% 39,10% 38,09% 47,27%  51,84% 42,81%

Nel merito, si rileva che I'art. 8 del Contratto di Servizio, prevede espressamente la possibilita di “attuare
una politica di riduzione delle spese di personale qualora la Societd venga a trovarsi in una condizione di deficitarietd
strutturale’, come peraltro si trova attualmente la Spes, motivo per cui, come si dird nel proseguo al
paragrafo n. 6, si rende necessario nel’ambito del presente Piano di risanamento, 1potizzare un NUOVO
modello di struttura organizzativa aziendale, che passi da una completa rivisitazione dell’organigramma

della Societa, con eliminazione di alcune funzioni e accorpamento di altre.

La gestione delle manutenzioni ordinarie degli immobili Exp risulta essere uno dei due prncipali aspetti

(rectius, 1 principale) della complessa attivita della Spes, assieme a quello connesso alla gestione degli
incassi da canoni di locazione da parte degli assegnatari degli alloggi Erp, aspetti peraltro tra loro
fortemente interconnessi.

In effetti, maggiori saranno gli introiti della Spes, parimenti maggiori potranno essere le risorse su cui la
Societa stessa potra contare periodicamente per adempiere in maniera efficiente, efficace e economica
allo scopo statutariamente previsto e formalizzato nel’ambito degli obblighi previsti nel Contratto di
Servizio, avente ad oggetto, nel suo complesso, “/a gestione amministrativa del patrimonio di edilizia residenziale
pubblica e la manutenzione e recupero dello stesso patrimonio”, nonché “la realizzazione di nuove costruzioni finalizzate
ad incrementare lo stesso patrimonio, le relative attivita tecniche, Linridiche, economiche e finangiarie, nonché i rapporti con
l'utenza”, attivita quest'ultime che, insieme alle manutenzioni straordinarie / recupero degli alloggi esistenti,
sono finanziate, differentemente dalle manutenzioni ordinarie, con rsorse esterne provenienti
dallalienazione del patrimonio Eip, da eseguirsi comunque previa deliberazione solidale del LODE ed
eventale approvazione della Regione.

Alla Spes, infatti, sono affidate, tra le altre, le attivita di pronto intervento e le manutenzioni ordinarie,
come meglio definite dall’Allegato “C” del Contratto di Servizio vigente, da finanziare utilizzando quota
parte dei proventi dei canoni percepiti, il tutto come stabilito dalla normativa di settore e dall’art. 16 del
medesimo Contratto di Servizio, a cui si aggiungono gli interventi di manutenzione e recupero edilizio,
determinati da cause non imputabili alla gestione e caratterizzati da assoluta necessita ed urgenza, pertanto
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non programmati, il cui finanziamento risulta essere a canco del fondo costituito ai sensi dell’art. 16,
comma 4 del medesimo Contratto di Servizio, ove capiente, ovvero con i Fondi del bilancio propn di
Spes.

Al riguardo si rileva che la Spes ha in gestione ben n. 2.207 unita abitative Erp di proprieta dei n. 20
Comuni soci (di cui n. 218 unita abitative risultano sfitte), cosi rpartite tra gli stessi come meglio si evince
dalla Tabella e grafici che segnono, sui quali, peraltro, come precisato dallArch. Valeria Pasquali,
Responsabile del’Area Tecnica della Societa, vengono eseguite nell’ambito dell'attivita di pronto
intervento, manutenzioni che, pur essendo riportate nell’Allegato “C” del Contratto di Servizio quali
“manutengione ordinaria’, risultano essere invece, a tutti gli effetti, interventi di natura straordinaria (quali,
per esempio, sostituzione di infissi esterni, caldaie, canne fumarie, rifacimento completo servizi igienici,
ecc.) che, come tali, nel corso del tempo, hanno inciso sensibilmente sull’entiti delle spese da coprire con
risorse proprie della gestione; risorse che, a parere del Management della Societa e della medesima
Responsabile dell’Area Tecnica, sono risultate del tutto insufficienti per garantire 'adempimento del
Contratto di Servizio e, in definitiva, assolvere la funzione pubblica sociale per la quale la Spes € stata a

suo tempo costinuta.

N. N. FABBISOGNO
COMUNE SOCIO ALLOGGI ALLOGGI MANUTENTIVO
TOTALI  "SFITTI" STRAORDINARIO
ABETONE CUTIGLIANO 28 6 € 150.000
AGLIANA 173 7 € 1.545.000
BUGGIANO 48 6 € 650.000
LAMPORECCHIO 27 4 € 225.000
LARCIANO 31 1 € 36.000
MASSA E COZZILE 52 5 € 688.000
MONSUMMANO TERME 162 10 € 1.536.000
MONTALE 21 0 €0
MONTECATINI TERME 2 0 €0
PESCIA 357 29 € 5.857.000
PIEVE A NIEVOLE 51 1 € 60.000
PISTOIA 931 124 € 7.261.000
PONTE BUGGIANESE 28 2 €0
QUARRATA 110 6 € 1.380.000
S MARCELLO PITEGLIO 89 15 € 1.056.000
SAMBUCA PISTOIESE 4 0 €0
SERRAVALLE 78 1 € 320.000
UZZANO 15 1 € 360.000
TOTALE 2207 218 € 21.124.000
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Infatti, come precisato dalla Responsabile del’Area Tecnica della Spes, la richiesta di manutenzione é
sensibilmente cresciuta nel corso degli ultimi anni, per cause di diversa natura, in particolare dovute alla:
®* vetusta del patrimonio immobiliare gestito;
* uduzione dei finanziamenti regionali per manutenzioni straordinarie alle parti comuni degli allogg;
* maggiore richiesta di interventi da parte degli assegnatari;
= aumento delle assegnazion e richieste di mobilita da parte dei Comuni soci;
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* incremento del patimonio immobiliare gestito.

Tutto questo ha comportato, comporta e comportera in futro, se non vi sara un cambiamento di sistema,
un inevitabile incremento delle spese per interventi manutentivi che, nel corso degl ultimi esercizi, hanno
avuto lo sviluppo meglio rappresentato nella Tabella che segue (1edatta a cura della Responsabile dell’ Area
Tecnica della Spes)®, dalla quale emerge che nell'nltimo quinquennio la spesa media annua sostenuta é
stata di circa 920 mila Euro (di cui, in gran parte, iscritta in bilancio tra le Spese di manutenzione e, per
la quota residua, utilizzando le dsorse accantonate annualmente nello specifico Fondo istituito ai sensi

dell’ex art. 16 del CdS).

SPESE MANUTENTIVE 2013-2020

B Spese manutenzione
5 A 16 CdS

# AN 000
€830.000,00
€ R4 600K

£ 745 G000

AN LN
E 680,300,000

€111, 200,00

i

€ 203.A004K

£ 1oRA0000
14,5CKLTX0
=R 600,00
CIRU

B €27 280,00
2.600,00

€2

w Wl CSi
- 137
T,

2
"

2013 2614 10158 2016 20 o1 2019 2020

L’aspetto di maggior criticita, attiene al fatto che la Societa nel corso del tempo si € limitata ad eseguire

interventi manutentivi minimali, strettamente necessari a garantire il funzionamento e la sicurezza degli

edifici e delle relative parti impiantistiche.

Ciod sta a significare che la Societi ha eseguito le manutenzioni ordinarie nei soli limiti delle nsorse

finanziarie a sua disposizione in ciascuna annualita, senza porre in essere (rectius, senza avere la possibilita

di porre in essere...) una politica di programmazione efficace ed efficiente, in grado di garantire la

funzionalita del patrimonio immobiliare gestito.

In concreto, sembrerebbero essere state “incolpevolmente” disattese le disposizioni in materia di informativa

al LODE, di cui all’art. 18 del Contratto di Servizio, nell'ambito del quale é previsto, tra gli alti, 'obbligo

specifico di:

® “presentare annualmente entro il 31 gennaio di ogni anno un piano economicofinanziario pluriennale (piano
industriale), relativo alla gestione affidata, contenente anche le previsioni delle entrate e delle uscite, connesse alla gestione
per l'anno successivo,

® claborare ¢ far pervenire al 1.O.D.E. ed ai singoli Consigli Comunali dei Comuni associati, entro il 31 gennaio di ogni
anno, il programma delle attivita avente valenza triennale ed aggiorato annualmente, relativo a tutti gli interventi rivolti
a favorire il miglioramento complessivo del patrimonio gestito ¢ del servizio erogato allutenza [...J; i/ L.LO.D.E.

esaminerd il programma entro 30 giomi dalla trasmissione comunicandone gli esiti al Gestore enfro e non olfre il 31

marzo di ogni annof...J;

32 Vedasi al tiguardo lallegato “B” della relazione ex art 2482-bis e fer Ce.
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= fornire al L.O.D.E., entro il 30 aprile di ogni anno, un report che contenga la rappresentazione riepilogativa
particolareggiata dell attivita svolta nell'anno precedente ed esponga il grade di realizgazione di quanto previsto nel
programma di investimento. In particolare il report dovra evidenziare: le entrate e le uscite, connesse alla gestione dell’anno
Pprecedente, ghi eventuali scostamenti con illustrazione delle canse che i hanno determinati, il dettaglio degli interventi
manutentivi suddivisi per ambiti comunali, ogni altra informazione rilevante ai fini del controllo di gestione [...J’
Allo stesso tempo, sembrerebbe che le attivita di vigilanza e controllo, che Part. 19 del Contratto di
Servizio attribuisce specificatamente al LODE, non abbiano trovato concreta applicazione; situazione
confermante il fatto che P'attivita della Spes risulta essere limitata a mere funzioni di presidio per il pronto
intervento, tese esclusivamente al superamento di situazioni di emergenza edilizia ed impiantistica relative
agli immobili gestiti e, come tale, risulta assente una benché minima programmazione.
Tale situazione, ovviamente, necessita di essere superata senza ulteriore indugio ma, per fuscirvi, é
panmenti necessario, da un lato, che venga meno questa forma di rapporto Spes/Comuni soci
carattenzzata dall’attuale Management da una “disattenzione bilaterale” e “scarsa collaboragione”, peculiarita che
privano il rapporto stesso di quella indispensabile sinergia che deve sempre sussistere invece tra Societa
e Comuni Soci stessi, utile per I'assolvimento efficiente, efficace ed economico dei servizi a garanzia del
mantenimento del valore del patrimonio immobiliare pubblico; dall’altro, che tutta Pattivita gestionale
della Spes sia oggetto di preventiva programmazione economico-finanziaria, la cui effettiva attuabilita
deve essere oggetto di periodico e costante monitoraggio, al fine di prendere atto degli eventuali
scostamenti e porre in essere con tempestivita, qualora possibili, i dovuti quanto necessari provvedimenti
correttivi.
Tenuto conto che lo scopo della Spes risulta essere quello di mantenere un’adeguata funzionalita degli
allogg: Exp, ne deriva che non risulta essere assolutamente indifferente il volume di risorse economiche
su cui annualmente la stessa puo contare, motivo per cui se queste rsultano essere non sufficienti (rectius,
continuano a rimanere insufficienti), ne deriveranno, tra le altre (come peraltro gia da tempo avviene),
atardi nella consegna degli alloggi agli assegnatari per impossibilita di eseguire gli indispensabili interventi
manutentivi per renderli abitabili ma, in particolare, andranno ad aumentare, in misura esponenziale,
Pentita degli investimenti per realizzare gli interventi manutentivi straordinari sullintero complesso
immobiliare costituente il patrimonio Erp dei Comuni soci, spesa che, ad oggi, & stata stimata dalla
Responsabile dell’Area Tecnica della Spes, nella significativa cifra di circa 22 milioni di Euro, come
meglio riportato nel dettaglio nella Tabella che precede, dei quali ben 7 milioni di Euro ritenuti peraltro
estremamente urgenti>.
La medesima Responsabile dell’Area Tecnica della Spes, ha inoltre stimato in 1,5/1,6 milioni di Euro

annui, I'obiettivo di budget ottimale di spesa per interventi manutentivi ordinari e/o straordinari urgenti

33 Vedasi allegato “B” della relazione del CdA ex art. 2482-bis e terC.c..
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non rinviabili*, sithazione che permetterebbe alla Spes, sempre a suo parere, di operare in maniera pitl
accurata, completa e risolutiva di quanto non avvennto sino ad oggi, migliorando anche la qualita degli
interventi e diminuendo, indirettamente, gli impegni di spesa futura sopra citati, aventi ad oggetto le
manutenzioni straordinasie degli edifici stessi.

In considerazione della fondamentale importanza di programmare investimenti in spese di manutenzione
ordinaria/straordinaria urgente non nnviabile, a carico del bilancio Spes, ¢ stato previsto nel Piano di

risanamento decennale che la gnota del fabbisogno complessivo pari a 1.5 milioni di Euro, non prevista

parte da ciascuno dei Comuni soci, cosi come meglio disciplinato nel’ambito del rvisto art. 16 del
CdS di cui al precedente paragrafo n. 4.3.3.

L’entita di tale contrbuto volontario, ovviamente, risultera inversamente proporzionale alle risorse
proptie della Spes, che residueranno annualmente dopo la copertura dei costi di gestione, da utilizzare
per il finanziamento degli interventi manutentivi.

Si riporta di seguito la tabella e il relativo grafico inerente la spesa totale annua per interventi manutentivi
ordinari ritenuta ottimale (nel dettaglio delle varie voci di bilancio), con suddivisione del finanziamento
della stessa tra riscrse proprie della Spes e il contributo volontario a catico del Comuni soci, il tutto
nell’ipotesi “Baseline” del Piano di risanamento, dal quale emerge che 'apporto finanziatio volontario dei
Comuni soci dopo il raggiungimento del picco di spesa nellannualita 2023, tendera a regredire

anmualmente nel corso dell’arco di tempo di durata del Piano.

3 Stima delle spese annue per interventi manutentivi ordinan e/o straordinan urgenti non nnviabili, rinverubile anch’essa nella relazione
redatta dalla referente del’Area Tecnica della Societa, arch. Pasquali, allegata sotto la lettera “B” nella relazione del CdA ex art 2482-bise
terCc..
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Analogamente, 'esborso finanziario da parte dei Comuui soci per il versamento di tale contributo volontario, assumeri valon minor nellipotesi di cui al Piano
di tisanamento versione “Best-case” (ove € stata ipotizzata la concretizzazione di tutte le Upuide).

. “ o .
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Invece, nella diversa ipotesi del Piano c.d. “Worst-case”, seppur peggionativo nel suo complesso a causa della previsione circa la mancata concretizzazione della

vendita sul mercato dell'ex area “Ricdarelli-Cerri” e dell'immobile

“Belvedere” (che rendera necessario un apporto finanziario aggruntivo da parte dei Comuni

sodi, il tutto come sara meglio sviluppato nel paragrafo o_9 che segue), le nsorse aggiuntive che la Spes potra mettere a disposizione per I'annualits 2023 a
titolo di interventi manutentivi risultano maggios tspetto alla versione “Basefine” pex il venir meno delle svalutazioni economiche legale alle alienazioni suddetre,

fermo restando il medesimo andamento delle risorse aggruntive stesse nell’ambito delle altre annualiti oggetto del Piano, il tutto come rappresentato nelle

tabelle e grafici che seguono™.
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esposto in bozza al Presidente del C.d A. e al professionista attestatore), ¢ pervenuta notizia che sono stati ammessi al finanziamento statale : due progett ci
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pasd ad Euro 1,6 miliont.

Pes tali motivi, gli sexiventi, hanno ritenuto opportuno rportare di seguito anche la tabella relativa alle manutenzioni ordinarie previste in una delle versioni
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Dealla stessa emerge che I'esborso finanziario da parte dei Comuni soci per il versamento del contributo volontazio suddetto, assumera valon significativamente
infesiod sispetto alla versione “Basiine” del Piano di risanamento, in funzione della destinazione delle Hisorse aggruntive suddette al finanziamento degl
intervent: manutentivi in questione.

e — —
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noniico-finaniars d eld

La Societa Spes, a due anni dalla costituzione avvenuta nel Maggio 2004, avvio, per il tramite dell’allora
Management, due importanti operazioni di investimento immobiliare, il tutto sulla base di un Piano
finanziario elaborato dal Direttore generale della Societa che, peraltro, gia ab origine, sembrava presentare
uno sbilancio finanziatio di 750 mila Euro, operazioni comunque poste in essere previe iniziali
deliberazioni dell’Assemblea dei soci del 2005 e 2006, nonché previa presa d’atto dell’allora Organo di
controllo, secondo il quale tali investimenti non avrebbero generato rischi di depauperamento del
patimonio della Societa, se non potenziali problemi di liquiditi nel successivo anno 2009, qualora le
operazioni stesse si fossero svolte come previsto nel suddetto Piano finanziario®.

La prima operazione immobiliare in questione, venne posta in essere nel mese di Maggio 2006 e
rignardo P'acquisto dalla Societa “CES.AR S.r.L” di un un’ex area industriale posta in Pistoia ove sorgeva
Popificio ormai dismesso “Garibaldo Ricciarell?” (zona a sud della stazione ferroviaria), con l'intenzione
dellallora Management di realizzare un’ampia operazione di dqualificazione urbana, di fatto perd mai
concretizzatasi, che prevedeva nel suo progetto iniziale la costruzione di nuovi edifici da destinare sia alla
tesidenza che al terziario/commerciale/direzionale, operazione posta in essere per i tramite
dell’intermediazione di un’agenzia immobiliare di Pistoia.

Per I'acquisto di tale ex area industriale, la Spes sostenne un costo di investimento iniziale di 3,720 milioni
di Euro oltre Iva (immobile che la societa venditrice “CES.AR S.r..”, peraltro, aveva a sua volta acquistato
sul mercato qualche anno addietro, precisamente nel mese di Dicembre 2002), a cui si aggiunse, nella
medesima fase inziale, il costo della provvigione che la Societa stessa riconobbe ad un’agenzia immobiliare
di Pistoia per P'attivita di intermediazione sopra citata, per un importo di circa 94 mila Euro oltre Iva,
intermediazione questultima che determiné un’uscita finanziaria ulteriore di poco pni di 112 mila Euro.
Quasi contestualmente, ossia in data 26 Luglio del medesimo anno 2006, Pallora Management della Spes
pose m essere laltra operazione immobiliare ®, che riguardé Pacquisto diretto dall'impresa edile
individuale “SCARCELI.4 PIETRO”, al prezzo di 1,5 milioni di Euro oltre Iva, di un fabbricato posto
in Pescia (PT), localita “La Dogana”, allepoca realizzato al grezzo nella struttura, nella copertura, nei
tamponamenti e nelle tramezzature, sviluppato su tre piani fuori terra, al cui intemo era in corso la
realizzazione di n. 21 alloggi e n. 19 posti auto scoperti, immobile che pervenne alla parte venditrice per
Pacquisto dell’area con sovrastante fabbricato in forza di precedente compravendita del 18 maggio 2005,
nonché per la snccessiva demolizione del preesistente fabbricato ed edificazione di quanto fino allora

edificato.

36 Vedas: al nguardo il verbale dell’ Assemblea de: soci del 6 dicembre 2005,

37 Vedasi al rignardo la deliberazione assembleare del 20 gugno 2005 e le deliberazion: del CdA dell’8 e 27 gugno 2005.

38 Vedas: al nguardo le deliberazioni del CdA del 17 ottobre 2005, 29 novembre 2005, 6 dicembsre 2005, 8 marzo 2006, 5/7/24 luglio 2006
¢ 13 ottobre 2006.
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In merito, si rileva che I'allora Management, sempie per effetto delle deliberazioni citate, parimenti affido
alla medesima impresa individuale I'appalto per la conclusione dei lavori di definitiva realizzazione degh
alloggi, il tutto per un corrispettvo ulteriore di 980 mila Euro oltre Iva, a cui si aggiunse, tra gl altri e
come avvenuto per la prima operazione immobiliare, un costo per “consulenze per lacquisto dell'edificio” per
circa ulteriori 19 mila Euro oltre Iva, operazione di investimento immobiliare che, comunque, a differenza
della precedente, venne portata a termine dalla Spes.

Al riguardo, come correttamente rilevato dal Presidente della Societa nella relazione ex art. 2482-bis e fer,
C.c., la questione inerente i suddetti due investimenti immobiliari ex area “Ricciarelli-Cerri”” e “Pesdia- La
Dogana”, andrebbe trattata di pari passo con quella del debito pregresso nei confronti della Regione
Toscana, ancora iscritto a bilancio per circa 5,6 miliont di Euro, in considerazione del fatto che tali
acquisizioni nsultano essere state “imcautamente’ o, per meglio dire, impropriamente finanziate con i
proventi delle alienazioni di immobili Exp che la Societa, invece, quali fondi vincolati per la manutenzione
straordinaria degli alloggi e/o la realizzazione di nnovi edifici Exp, aviebbe dovuto preventivamente
versare per legge in un conto di Tesoreria speciale.

Nello specifico, le somme che nsulterebbero sino ad ora spese per i suddetti interventi immobiliari, sono
state in effetti reperite con i Fondi di cui la Spes aveva la sola disponibilita di cassa ma non la titolarita,
derivanti da proventi delle cessioni di cui alle Leggi n. 560/1993 e n. 513/1977, situazione che ha creato
tra le altre e, come vedremo, crea tuttora, riflessi negativi indiretti anche in termini di minori ntervent:
manutentivi sugli alloggi Exp e di nmove costruzioni.

Nel merito, infatti, preme sottolineare che le disposizioni regionali per i suddett interventi prevedono
che, dopo la vendita degli alloggi Erp da parte della societa concessionaria (quale & la Spes), di cuu ad
appositi piani di vendita, entro il mese di giugno dell’'anno successivo, 1 relativi proventi incassati siano
riversati dalla stessa su un conto speciale acceso presso la Banca d’Italia. Sulla base delle somme
disponibili su detto conto di Tesoreria provinciale, i LODE poi propone un Piano operativo di
reinvestimento per nUOVi interventi, ovvero per manutenzioni straordinarie e/o recupen dell’esistente.
Nel caso di specie, venendo a mancare i versamenti suddetti, essendo state quest’ultime somme destinate
ad alti scopi da parte dell’allora Management della Spes, non vi € stata possibilita alcuna di ivestirle in
attivita di tutela del patrimonio Erp, sithazione che ha fatto registrare carenze, in particolar modo di tipo
manutentivo, ma, come vedremo, ha generato nn ben piti grave problema di insufficienza di Liquidita, in
quanto la Spes non aveva allora, e non ha pariment oggi, stante P'attuale contesto societario, le capacita
finanziarie per far fronte antonomamente al rimborso del significauvo debito in questione, causa la
mancata concretizzazione e rientro in termini economici degli iniziali investimenti.

Riprendendo P’analisi circa le canse della cusi di liquidita consegnente alla realizzazione delle suddette

operazioni immobiliari, risulta prioritario focalizzare I'attenzione sul fatto che tali investimenti siano stati

vy £ 5 o3 (13

I coperts”, ossia posti in essere in assenza di risorse finanziarie propuie e,
peraltro, sulla base di nna preventiva quanto non chiara pianificazione economico-finanziaria che, gia ab
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origine, presentava, tia le altre, coticita legate alla finanziabilita degli investimenti, temporaneamente
soprassedute con utilizzo improprio di risorse estemne, a cui hanno fatto seguito significative criticita di
natura economica che hanno inciso sul depauperamento del patrimonio sociale.
Al nguardo, da un’approfondita disamina di queste operazioni immobiliari, che esulano comungue dalla
principale mission istituzionale affidata alla Societa, emerge che la gestione operativa ordinaria della Spes
ha fortemente nsentito nel tempo dei negativi effetti economico/ finanziari derivanti dall’esecuzione dei
suddetti investimenti (per I'ex area “Ricarelli-Cerri”, peraltro, mai portati a compimento per tutta una
serie di motivi e cause, che ai fini del presente elaborato si tralascia di precisare), che tanto peso specifico
hanno avuto sull’entita della crisi attuale.

Dai documenti contabili visionati e dal confronto avuto in merito con il Direttore generale della Spes,

emerge che, ad oggj, in brevi sintesi™:

® gli investimenti immobiliari hanno richiesto nel loro complesso il reperimento di risorse finanziare per
circa 6,850 milioni di Euro, di cui 4,350 milioni di Eugo per lex area “Ricaarelli-Cerri’e 2.5 milioni di
Euro per il fabbricato “Pesgia-La Dogana™*,

= per effetto delle svalutazioni apportate nel tempo al valore dell’ex area “Rizareli-Cerr” (iscritta in
bilancio tra le nmanenze di magazzino) — in particolare di quella rilevata nell’esercizio 2019, posta in
essere al fine di allineare il valore contabile del suddetto cespite a quello di presunto realizzo sul mercato
(attestato nell’ambito della perizia di stima, redatta nell’anno 2020 su specifica quanto opportuna
richiesta del Collegio sindacale e del Comune di Pistoia, in 1,6 milioni di Euro) —, si sono generati effetti
economici negativi per complessivi 2,750 milioni di Euro;

* la Regione Toscana ha richiesto a Spes il rimborso di un contributo di circa 197 mila Euro, a suo tempo
erogato (nell’anno 2009) per la realizzazione di n. 22 alloggi in detta ex area “Riciarelli-Cerri”, lavon di
fatto mai esegniti, motivo per cui é stato iscritto nel bilancio 2019 un debito per circa 230 mila Euro
(pau al contubuto mizialmente concesso oltre agli interessi maturati/ maturandi), dal quale ne é scaturito
un ulteriore effetto economico negativo sulla gestione (sopravvenienza passiva);

® previa apposita perizia di stima dei n. 21 immobih di cui all’operazione immobiliare “Pescia-Ia Dogana”,
predisposta nel novembre 2008, nella quale venne quantificato il loro valore di mercato in complessivi
2,313 mulioni di Euro (valore inferiore a quello del mero costo di costmzione e a quello di mercato

valorizzato i precedente perizia di stima), la Spes inizi6 un parziale recupero dell’investimento, tramite

39 1 dati sono stati tipresi dallultima relazione del mese di Marzo 2021 a firma del Direttore generale della Spes e non tengono conto, ai fini
del presente elaborato, dellTva comunque applicata sulloperaziom, che ha pariment: generato immediate esigenze di cassa, sebbene nel
tempo la Societd, per effetto del duntto alla detraibilita ex Dpr. n 633/1972, abbia proceduto al suo recupero (di fatto, anche per I'Tva c’e
stata una discrasm finanziana tra l'imziale usata e il successivo recuperso, che ha richiesto disponibilita finanziarie aggiuative per oltre 1
milione di Buro).

40T costi delle operazion: immobiliani hanno trovato allocazion: diverse nei bilanci della Societa, in quanto la maggor parte di essi sono stat
oggetto di iscnzione tra le nimanenze di magazzino e nelle immobilizzazion: materiali, mentre alcuni costi risultano essere stati mputat
direttamente a conto economico come cost: di competenza, motivo per quale il costo delle operazioni, nel loro complesso, potrebbe
nsultare supenore.
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la vendita a privati di n. 6 unita immobiliari eseguite nel periodo 2009/2011, introitando corrispettivi
per complessivi 639 mila Euro (valore al lordo delle spese di “consulenza” immobiliare);
= previa iniziale proposta presentata al LODE nel giugno 2011, nel successivo mese di Ottobre 2017
vennero ulteriormente cedute al Comune di Pescia n. 10 alloggi, di cui sempre all’operazione
immobiliare “Pescia-La Dogana”, per essere destinati all'E1p; operazione di fatto gratuita per il Comune
di Pescia, ma che permise alla Societa di vedersi riconosciuta da parte della Regione Toscana la
rendicontazione di una spesa per costruzione di nuovi alloggi Erp per 'importo di 1,304 milioni di
Euro, spesa che venne scompntata dal maggior debito della Spes nei confronti della Regione stessa;
® le residue n. 5 unita immobiliari di cui all’'operazione “Pescia-La Dogana”, rimaste nell’attivo della Societa
ed iscritte tra 1 beni stmmentali, risultano invece essere state messe a reddito, con contratti di locazione
a canoni calmierati, che hanno permesso alla Spes di introitare sino ad oggi circa 150 mila Euro.
Per breve sintesi dei dati sopra espost, si tiporta nella tabella che segue 'importo degli impegni, nonché
delle correlate fonti di finanziamento delle operazioni immobiliasi in questione, dal quale emergerebbe
che 'importo del debito ancora dovuto da Spes nei confronti della Regione Toscana, ammonta ad oggi a
circa 5,546 milioni di Euro a fronte di un utilizzo di 6,850 milioni di Euro (al 31 Dicembre 2020,
bilancio risulta pero iscritto un debito verso la Regione Toscana di poco superiore, pan a circa 5.601
milioni di Euro, in conseguenza di ulteriori provent da alienazioni di immobili Erp non ancora tiversat
da Spes nel conto di Tesoreria, importo quest'ultimo al netto di un credito vantato dalla Spes nei confronti
della medesima Regione Toscana per “Corrispettivi Gestione rientri 1,5% GS” per complessi 630 mila Euro),
per le cui modalita di rimborso, da eseguirsi nell’ambito del Piano di risanamento proposto, si rinvia al

successivo paragrafo n. 4.3.7.

Riepilogo Impieghi/ Fonti regionali per operazioni immobiliari

Descrizione Impieghi Fonti
Operazione immobiliare
ex "Area Ricaarelli-Cern" - Maggio 2006 4.350.000
Operazione immobiliare "Dogana-Pescia" - Luglio 2006 2.500.000
Utilizzo fondi vincolati Regione Toscana dervant da proventi alienazioni immobil
ERP, non versati in tesoreria 6.850.000

Compensazione parziale del debito vs. Regione Toscana nell'ambito

dell'operazione di cessione di n. 10 uniti ERP al Comune di Pescia - Ottobre 2017 1.304.000

TOTALE 6.850.000 5.546.000

Da un ulteriore analisi della specifica documentazione concernente le operazioni immobiliari in questione,
emergerebbe altresi che la Societd, al fine di sostenere la spesa per far fronte agli investimenti, non si ¢
limitata ad utilizzare, impropriamente, i proventi delle alienazioni degli immobili Erp ancora presenti nelle
casse sociali in quanto non riversati a norma di legge nel conto di Tesoreria, ma, con specifico rferimento
alloperazione “Pesdia-La Dogana”, fece parimenti ricorso ad un’iniziale operazione di scoperto di ¢/c con
la Cassa di Risparmio di Pistoia e Pescia S.p.A. per 3 milioni di Euro (poi, Cassa di Risparmio di Pistoia
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e della Lucchesia S.p.A., oggi Banca Intesa Sanpaolo), operazione alla quale venne applicato un tasso di
interesse variabile, pari all’Euribor (Ewuro Interbank Offered Rate) 365 a sei mesi, aumentato di uno spread
dello 0,90%.

Nel mese di Luglio 2008, ultimati i lavori di costruzione dei n. 21 alloggi di cui alla specifica operazione
“Pescia-La Dogana’”, 1a Societa procedette all’estinzione dello scoperto di ¢/c di cui sopra e alla contestuale
accensione di un mutuo ipotecario con il medesimo istituto bancario per I'importo di 2,5 milioni di Euro
(con garanzia a valere sul complesso immobiliare in questione), della durata di 10 anni con
preammortamento di due anni e tasso di interesse varabile, determinato applicando le medesime
condizioni del precedente scoperto di c¢/c (per inciso, all’accensione del mutuo il primo tasso applicato
fu addirittura del 6,05%, stante gli alti tassi d’interesse dell’epoca).

Considerato lo stato di sofferenza finanziaria in cui versava da tempo la Societa, gia acclarato anni prima
nel verbale dell’Assemblea dei soci del 6 Maggio 2013*, previa specifica delibera del CdA del 19 Marzo
2015, ai cui contenuti si fa integralmente rinvio, la Spes nel successivo mese di Marzo 2016, per il tramite
dell’allora Presidente, procedette all’estinzione della quota capitale residua del mutuo in essere con I'allora
Cassa di Risparmio di Pistoia e della Lucchesia S.p.A., ammontante a poco piti di 834 mila Euro (a cui si
aggmnsero poco pii di 2 mila Euro per ulteriori interessi), con contestuale accensione di un nuovo mutuo
ipotecario decennale di 1 milione di Euro al tasso di interesse variabile pari al’Enribor base 360 a sei mesi
aumentato di uno gpread del 3,30%, sostenendo ulteriori spese per istruttoria e imposta sostitutiva per
complessivi 17 mila Euro.

Tale nuova operazione bancaria venne all’epoca giustificata dall’allora CdA con la “possibilita di avere una
liquidita annuale aggiuntiva di circa 70.000 euro, ovviamente a fronte di un maggiore eshorso di interessi e che tale soluzione
sembra essere il male minore”, operazione che rese necessaria il rilascio di garanzia ipotecaria per 2 milioni di
Euro iscritta su altro immobile di proprieta, ove la Societa risultava avere (e tuttora ha) la propria sede
legale ed ammunistrativa, essendo divenuto nel frattempo non pi capiente, per la garanzia da rlasciare
alla banca, il solo valore delle n. 5 unita immobiliari di cui all’operazione “Pesdia-La Dogana” rimaste in
proprieta della Spes.

Sommando il valore delle rsorse finanziarie di cui al maturato debito nei confronti della Regione
Toscana®, con le disponibilita reperite dalla Spes per il tramite dello specifico ricorso all’indebitamento
bancario tramite scoperto di ¢/c prima, mutui ipotecari specifici poi, si potrebbe ritenere che le risorse
nel complesso utilizzate dalla Spes abbiano di gran lunga superato le effettive necessita richieste per

P'esecuzione degli specifici investimenti.

#1 Nel corso di tale assemblea dei soci, venne gta nmarcata la catiati legata agh “investimenti del passato, i quali hanno pesato e continuano o pesare
non poco, sulla gestione ordinaria dell attivita istituzionale, con sun accenno ai debiti nei confron#i della Regione T , relativamente agli infroiti di eui alle
vendite alloggi ai sensi della legge 560/ 93 nonché ai sensibili problemi legati alla “liquidita” della Societa [...]J.

2q presume che le nsorse in questione siano state inizialmente utlizzate o, comunque, come & pii probabile ntenere, nel complesso
vtlizzate nel corso del tempo, per circa 6,850 mulioni di Euro (importe poi sceso a circa 5,546 per efferto dellavvenuta parziale
compensazione relativa alle cessioni Erp al comune di Pescia).
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Per tale motivo, é ragionevole ritenere che tale maggiore liquidita sia stata utilizzata nel tempo per altre
esigenze, pit precisamente per far fronte alla cronica questione della scarsa liquidita conseguente alla
morosita nei pagamenti dei canoni di locazione e dei rimborsi spese da parte degli assegnatan Erp che, n
passato (almeno sino a prima del 2019), non ha trovato congrua quanto necessatia evidenza in termini
economici nei bilanci della Spes (per assenza o quantomeno insufficienza degli stralci dei crediti
oggettivamente divenuti inesigibili, nonché carente quantificazione del relativo Fondo svalutazione
crediti).

In concreto, ¢ plausibile affermare che gran parte dei crediti pregressi vantati nel corso del tempo dalla
Spes nei confronti degli assegnatari Erp, iscritti nell’attivo circolante dei bilanci annuali, di fatto avessero
(rectixs, hanno) natura di immobilizzazione finanziaria dall’ormai incerta esigibilita visto ageing degh stessL

Tale criticita é stata riscontrata anche nei bilanci dell’'nltimo quinguennio, ove il valore nominale dei crediti

on

La certezza circa il fatto che la suddetta criticita, legata alla scarsita dei flussi finanziarn su cui la Societa
puo far conto nell’ambito della propria attivita caratteristica, denivi dal fatto che la strategia finanziana
messa in campo sino ad oggi, ossia il ricorso a fonti di finanziamento a hingo termine per impieghi a
breve termine (per il pagamento delle ordinarie spese di gestione), non solo é da ritenersi rappresentativa
di un’inefficace quanto inefficiente gestione aziendale ma, in particolare, ha generato riflessi €Conomici
negativi di significativa rilevanza.

Cio in considerazione del fatto che il solo costo, in termini di oner finanziau a carico dei bilanci della
Societa (per le operazioni di scoperto di ¢/c e accensione dei mutui ipotecari con garanzia specifica sul
complesso immobiliare “Pescia-La Dogana” prima, poi sull'immobile sede legale della Spes), ha raggiunto
ad oggi livelli di significativa rilevanza, stimati in complessivi circa 817 mila Euro®, di cuu 17 mila Euro
a solo titolo di spese di istmttoria per la nstrutturazione del mutuo sostenute nell’anno 2016*, costi che
hanno contribuito (¢ contribuiranno), tra gli altri, al drenaggio di risorse funzionali all'esercizio delle
primarie attivita di gestione dell’ampio patrimonio Exp affidato in concessione alla Spes.

Tenuto conto di questo ulteriore costo per oner finanziari, impropriamente ricollegato all’esclusivo
investimento immobiliare “Pescia-La Dogana” ma, di fatto, funzionale anche ad altro scopo, al fine di dare

evidenza di quelli che sono stati gli specifici effetti negativi di ambedue le operazioni immobiliari sul

43 Dato cosi valorizzato dal Direttore Generale della Spes nella propna relazione del mese di Marzo 2021, dove indicava quale costo per
interessi passivi a tutt'oggi pagat, limporto di 800 mila Euro (importo, peraltro, che non tiene conto degli interessy fatun 1 corso di
maturazione sulle quote di capitale residue del nuovo mutuo di 1 milione di Buro, per ulterion airca 70/80 mula Euro, che graveranno sui
bilanci futun della Spes).

44 Tale complessiva cifra di 817 mila Euro, ovviamente, non tiene conto degli interessi passivi che la Spes ha sostenuto per I'accensione di
ulterioni mutw chirografan accessi in passato per finanziare altri investiment: in impianti fotovoltaic).
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Patrimonio netto della Societa — che al 31 dicembre 2020 si é attestato su un valore negativo di circa 2,343
milioni di Euro™® e per il quale si rende oggi necessario adempiere agli obblighi dilegge di cui al combinato
disposto degli art. 2482-bis e ter del C.c. e dell’art. 14 del Tusp —, si riportano di seguito due tabelle dalle
quali si evincono le rispettive incidenze stimate sui risultati di petiodo, compresi nell’arco di tempo in cu
gli investimenti sono stati eseguiti, nonché una terza tabella dalla quale si evince quello che sarebbe stato
il valore del Patrimonio netto della Societa ad oggi, qualora quest’ultime operazioni non fossero state
poste in essere e, nel contempo, si fosse fatto ricorso ad altra piti appropriata soluzione della criticita di
natura finanziaria collegata alla morosita degli assegnatari (si riporta altresi una Tabella finale in cui sono
evidenziate nel dettaglio le singole rettifiche, compreso 1l costo aggiuntivo per il ricorso all’indebitamento

bancario ricollegabile all’operazione “Pescia-La Dogana”).

Operazione immobiliare ex "Area Ricciarelli-Cerri"

Segno Descrizione voce contabile Importo
+  Acqusto Area industriale (ex opificio) 3.720.000
p, 4 Provvigioni agenzia immobiliare, perizie, progettazione, onorari professionali vari
e altd costi 630.000
¢ - Realizzi da disinvestimenti 0
d - Svalutazioni ante perizia di stima 2020% 422.000
€ - Svalutazione post perizia di stima 2020 2.328.000
f + Valore contabile residuo netto iscritto a bilancio (a+b-c-d-e) 1.600.000
Maggiori oneri per interessi relativi al contributo erogato nell'anno 2009
€ " dalla Regione Toscana e oggetto di richiesta di restituzione 33.000
h - Incidenza negativa complessiva sui risultati di periodo (dtetg) 2.783.000
Operazione immobiliare “Pescia-La Dogana®
Segno Descrizione voce contabile Importo
a +  Acqusto immobile in costruzione 1.500.000
b+  Appalto lavori per fine costruzione 980.000
¢+  Provvigioni agenzie immobiliari, allacci, utenze, e altri costi 20.000
d - Realizzi da cessione a privati di n. 6 unita abitative 639.000
& Realizzi da cessioni di n. 10 unita abitative ERP al Comune di Pescia (con
compensazione parziale del debito vs. Regione Toscana 1.304.000
f - Svalutazioni delle uniti immobiliari¥’ 85.000
& + Valore contabile netto iscritto a bilancio (a+b+c-d-e-f) 472.000
h + Ricavi dalocazione a canone calmierato di n. 5 unita abitative non vendute 150.000
i - Oneri finanziari su scoperto di ¢/c e n. 2 mutui bancari 817.000
1___-  Incidenza negativa complessiva sui risultati di periodo (f+h+i) 752.000

4 In meito all'importo vedasi pota n 2.

46 Si fa presente che relativamente alle “Svalutazion: ante penzia di stima 2020” I'mporto potrebbe non essere integralmente imputabile alla
suddetta operazione immobihare, 1n quanto nei bilanei precedenti all'esercizio 2019, le svalutazioni relative alle due operazioni immobiliari
ex area “Riwtarelli-Cerri” ¢ “Peswia-La Dogana” sono sempre state indicate nel loro complesso senza alcun dettagho. Cid nonostaate, il
osultato ai fini della determinazione della complessiva perdita inerente i dettl investimenti non risulterebbe differente.

47 Vedasi precedente nota n_39.
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PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO
DELL'INCIDENZA DELLE OPERAZIONI IMMOBILIARI EX AREA
“RICCIARELLI-CERRI" E “PESCIA-LA DOGANA”

o ; ’ Bilancio
Neem Descizione Voci Hilancio Rettifiche | 2020 post-
conto 2020 :
rettifiche
2001010001 | Capitale sociale 750.000 750.000
Riserva di rivalutazione ex d.l.
2003010001 | 185/2008 990.856 990.856
2004010001 [ Riserva legale 36.688 36.688
Riserva da arrotondamento
2007010001 | Riserva straordinana
2007010002 | Riserva vincolata in neutralita fiscale 80.768 80.768
2008020001 | Perdite portate a nuovo -3.691.292| 3.535.000 -156.292
2009010001 | Utile d'esercizio
2009020001 | Perdita d'esercizio -509.666* -509.666
PATRIMONIO NETTO -2.342.647% 3.535.000 1.192.353
DETTAGLIO RETTIFICHE

Elisione dell'incidenza swui risultati di periodo

operazione ex area “Ricciarelli-Cerri” 2.783.000

Elisione dell'incidenza sui misultat di periodo

operazione “Pescia-La Dogana” 752.000

TOTALE RETTIFICHE 3.535.000

Come si vede dalle sopra riportate tabelle, i riflessi economico-finanzian dei suddetti investimenti hanno
inciso pesantemente sullo stato di crisi della Societa, situazione che era gia stata portata all’attenzione dei
Comuni soci nelle annualita precedenti; per questo, si cita ad esempio 'Assemblea del 6 Maggio 2013,
ove dalla lettura della relazione del Direttore generale, nonché riprendendo lo scenario economico-
finanziario elaborato dal consulente della Societa per il periodo 2012/2016, appariva evidente che la Spes,
di li a breve, non avrebbe avuto le risorse finanziarie per far fronte alla propria attivita istituzionale (i
flussi di cassa previsionali alla fine del 2016 assumevano infatti valori negativi per circa 120 mila Euro) e
che, stante la simazione, a parere del Consiglio e del Collegio sindacale “/a sostenibilita economico-finanziaria
della Spes poteva essere garantita a condigione che vi fossero introiti aggiuntivi extra ERP, dell'ordine di grandezza di
300.000 euro/ anno, da parte dei Comuni soci”.

Rispetto a tale situazione di criticita e all’assenza di riscontri da parte dei Comuni soci, la Societa, come
gia in precedenza precisato, ha fatto esclusivamente ricorso ad ulteriore indebitamento bancario che, in

concreto, ha solo posticipato il problema non risolvendolo, determinando parimenti nn peggioramento

della simazione economica della stessa (causa incremento del peso degli oneri finanziari), con drenaggio

di ulteriori risorse a discapito dell’assolvimento delle funzioni istituzionali.

4% Vedasi precedente potan_ 2.
49 Vedasi precedente potan 2.
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Inoltre, la previsione sopra citata, circa la necessita di ottenere risorse aggiuntive (all’epoca quantificate in
?

300 mila Euro dal Collegio sindacale) per la sostenibilita economico-finanziaria della Spes, trova piena

conferma anche allo stato attuale dei fatti, ma oggi con un’incidenza e valenza economica ancor pil
significativa.
Al niguardo, infatti, appare opportuno esplicitare I'adeguata connotazione da attribuire alla suddetta

Tenuto conto che la genesi del debito che la Spes ha tuttora acceso nei confronti della Regione Toscana,
ammontante al 31 Dicembre 2020 a complessivi circa 5,601 milioni di Euro (importo al netto di un
credito vantato dalla Spes nei confronti della Regione Toscana per “Comispettivi Gestione rientri 1,5% GS”,
per complessi 630 mila Euro), trova la sua iniziale, seppur non unica, motivazione nell’ambito delle
operazioni immobiliari ex area “Riciarelli-Cerri” e “Pescia-La Dogana”, di cui al paragrafo che precede, ad
oggi s1 rende necessario individuare le modalita tramite le quali, la Spes stessa, possa far fronte alla
posizione debitoria, garantendo nel contempo il mantenimento degli equilibri economico-finanziari della
gestione futura.

In pumo luogo, appare doveroso rilevare che la Spes non ha, allo stato attuale, le risorse finanziatie
sufficienti per far fronte a tale rimborso nei confronti della Regione Toscana (immediato e/o differito
che sia), ne ¢ presumibile ritenere che la Societa stessa le possa reperrle dai soli ritorni dei suddetti
mnvestument: immobiliari e/o dalla messa a reddito degli investimenti stessi.

Come emerge dalla documentazione visionata, il debito della Spes nei confronti della Regione Toscana a
ttolo di proventi ex Legge n. 560/1993 non versati sui conti di contabilita speciale accessi presso la
sezione di Tesorena Provinciale n. 1991 e n. 1866 (compreso gli altri oneri ad essi collegati e al netto del

credito che la Spes vanta nei confronti della Regione stessa), ha subito nel corso del tempo un incremento
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di valore, tant’e che lo stesso, pari a circa 3,2 milioni di Euro alla fine dell'anno 2013%, ¢ salito sino alla
cifra di circa 5,619 milioni di Euro al 31 Dicembre 2019, per poi assestarsi al 31 Dicembre 2020
nell’importo di circa 5,601 milioni di Euro (importo inferiore a quello indicato nella comunicazione
inviata dalla Spes ai Comuni soci con nota del 17 Maggio 2021, prot. n. 003000, pati a circa 5,645 milioni
di Euro)*.

Tale incremento di valore é da ricollegarsi al fatto che la Societa, al fine di fronteggiare le croniche
deficienze di liquidita connesse alla morosita degli assegnatari, che hanno portato il volume dei crediti
commerciali a valori superiori a 3 milioni di Euro, ha impropriamente fatto ricorso, tra le altre (vedasi
mutui garantiti da immobili “Pescia-La Dogana” per 2,5 milioni di Euro), a questa particolare fonte di
finanziamento (entrate non proprie), eliminando solo sulla carta la criticita connessa alla durevolezza
dell’attivo circolante; criticita che racchindeva in se, ormai da tempo, perdite economiche latenti non
rappresentate per competenza nei bilanci di Spes (inerenti I'effettiva inesigibilita di parte dei crediti).

Di fronte a questo atipico quanto improprio “soccorso finanggaric” di cui ha beneficiato nel tempo la Societa
e, al fine di addivenire quanto prima ad una definizione della posizione debitoria in questione, il
precedente Management propose alla Regione Toscana di vedersi riconosciuti una serie di lavori per
manutenzioni straordinarie, eseguiti a carico dei bilanci Spes a far data dall’anno 2010, il titto per un
importo complessivo di circa 1,7 milion di Euro™, a fronte del quale la Regione stessa, con nota del 23
Iuglio 2020*, rispose che, preliminarmente, al fine dellavvio dellistruttoria della proposta deliberativa da
sottoporre alla Ginnta regionale, era necessario che la Spes “documentasse e certificasse le suddette spese,
confermando il sussistere di motivi di urgenza in virtit dei quali tali interventi sono stati realizzati al di fuori della procedura
prevista per legge”.

Al rignardo giova sottolineare che 'operazione in questione, qualora concretizzata, generera altresi riflessi
economici significativi nell’esercizio 2021 del bilancio della Spes, in quanto i suddetti lavod di
manutenzione straordinaria e i correlati compensi tecnici saranno oggetto di fatmrazione ai Comu soci
da parte di Spes, con un effetto positivo sul gsultato di periodo per circa 1,5 milioni di Euro (importo al
netto dell’Iva applicata per rivalsa, che dovra essere oggetto di versamento diretto all’Erano da parte della
Spes, a1 sensi della Circolare n. 27/E del 27 Novembre 2017 dell’Agenzia delle Entrate), il mitto come

riportato nella tabella che segue.

50 Vedasi al riguardo Delibera Gr. n. 1007 del 2 Dicembee 2013, con la quale venne approvato il P.OR relauvo al periodo 2004/2010.

51 Vedasi al riguardo la rendicontazione della Spes inviata alla Regione Toseana con nota del 21 Maggio 2020, Prot. n. 002509, nonché la
comunicazione di conferma del dato da parte della Regione stessa, Prot. n 004076 del 23 Lughio 2020.
52 La differenza in diminuzione é ricollegabile al fatto che non sono stat corretramente indicat gl importi a credito di cus a1 “ Corrispetfisi per
gestione rientri 1,50% G5 nportati in bilancio al 31 Dicembre 2020 (codice conto 150570001).
53 Vedasi al nguardo la nota nviata dalla Spes alla Regione Toscana in data 21 Maggio 2020, Prot. n. 002509.
54 Vedasi al nguardo nota di nsposta della Regione Toscana, Prot. n. 004076 del 23 Lugho 2020.
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Descrizione imponibile Iva Totali
Lavori di manutenzione straordinaria al netto del ribasso 1.315.666 131.567 1.447.233
Competenze tecniche (18% dei lavori netti) 194.115  42.705 236.820
1.509.781 174.272 1.684.053

In merito si rileva che la responsabile dell’Area Tecnica della Spes ha precisato agli scriventi che i suddetti
lavori di manutenzione straordinaria sono gia stati documentati alla Regione Toscana nel corso dell’anno
2020 (nota del Direttore generale del Maggio 2020) e che tali interventi erano stati caratterizzati da motivi
d’urgenza, in virtii dei quali gli stessi furono realizzati al di fuori della ordinaria procedura prevista per
legge.

La Regione Toscana, nella medesima nota sopra miportata, ha segnalato “altresi la necessita di fornire la
documentazione attestante I'impegno degli enti proprietari a garantire la copertura della somma residua — come esito alla
suddetta decurtazione — copertura finalizzata al versamento di dette somme sugli appositi conti di contabilita speciale, accesi
presso la competente sezione di Tesoreria Provinciale, come da obbligo normativo. Tale impegno dovra essere supportato dallo
stanziamento, nei bilanc pluriennali degli enti stessi, degli importi di rispettiva competenza, fino a concorrenza di €
3.934.450,85” (importo oggi leggermente variato in diminuzione).

Alnguardo, tenuto conto che i Comuni soci hanno all’epoca autorizzato in sede assembleare il Management
della Spes a porre in essere i citati investimenti immobiliari, in prima battuta potrebbe ritenersi
comprensibile la richiesta avanzata dalla Regione Toscana di ottenere il preventivo impegno dei Comuni
soci a garanzia del pagamento del debito residuo, quale condizione necessaria per il riconoscimento della
compensazione di parte del debito con le spese per lavori di manutenzione straordinaria gia sostenute
dalla Societa stessa nelle annualita precedenti.

La nchiesta di garanzia avanzata da parte della Regione Toscana, perd, non sembrerebbe essere assistita
da adeguata giustificazione nelle norme civilistiche in materia di societa di capitali e, come tale, risulta
alquanto atipica la pretesa di voler far appostare specifici impegni di spesa a carico dei bilanci dei Comuni
soci della Spes. Parimenti non condivisibile, é il riferimento che la Regione fa alla specifica normativa in
materia di Erp, in particolare quando nchiede la garanzia ai Comuni identificandoli, a tal specifico
nguardo, quali “enti proprietan’”’, come se gli stessi avessero beneficiato in termini di aumento del proprio
patnmonio Eip in conseguenza dei suddetti investimenti immobiliari.

In realta, relativamente agli investimenti in questione, i Comuni soci non risultano essere titolari di
alcunché, non trattandosi, nel caso di specie, di alloggi Exp di loro proprieta sui quali sono stati eseguiti
interventi manutentivi da parte di Spes con le specifiche risorse regionali (trattasi, in concreto di risorse
impropuamente utilizzate dall’allora Management della Spes per investimenti immobiliari realizzati in
propuio e non per conto specifico dei Comuni soci).

Ci6 nonostante, in conseguenza del stato di crisi in cui versa la Societa, tra le cui cause prncipali risultano
esservi proprio gli effetti economici negativi dei succitati investimenti, é opinione degli scriventi, che i

Comuni soci, sebbene non abbiano in linea di massima alcun obbligo a rilasciare una garanzia specifica
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nei confronti della Regione Toscana, allo stesso tempo non potranno esimersi dall’eseguire un intervento
a titolo di ricapitalizzazione della Societa a servizio e garanzia del debito in questione, il tutto ovviamente,
nel’ambito di un pit generale Piano di risanamento della stessa che permetta, da un lato, di ristabilire e
mantenere nel tempo gli equilibri economico-finanziari, dall’altro, di far fronte con propue risorse agli
obblighi nei confronti dei propri debitori tra cui, per maggiore entita, risulta esservi proprio la Regione
Toscana.

Tale ricapitalizzazione, pero, a garanzia specifica della Regione stessa, non potra essere posta in essere
nei soli limiti della ricostituzione del capitale sociale sino allimporto del minimo legale previsto per
legge (apporto di risorse per poco pit di 2,3 milioni di Euro, di cui 2,343 milion di Euro * per -
azzeramento del capitale sociale dovuto alle perdite pregresse e 10 mila Euro per ricostituzione dello
stesso nel limite minimo di legge), né tanto meno potra limitarsi a riportare il capitale sociale ad un
valore di poco inferiore (500/600 mila Euro) e/o uguale a quello inizialmente versato dai Comuni soci
in fase di costituzione pari a 750 mila Euro (apporto di risorse, in tal caso, oscillerebbe tra 2,8 milioni di

Euro e poco pii di 3 miliom di Euro).

Per quanto sopra, stante la specifica sitmazione di crisi in cui versa la Spes, a parere degli scriventi, il

perdite ormai ad oggi accertate nei bilanci della Spes e specificatamente riferibili alle operazioni
In tal caso, Papporto complessivo delle risorse, che ciascun Comune socio dovra versare in proporzione
alle quote di capitale sociale possedute, sara di circa 3,543 milioni di Euro, di cui circa 2,343 miliom di
Euro ® per azzeramento del capitale sociale dovuto alle perdite pregresse e la differenza per la
ricostituzione del capitale sociale nel maggior importo di 1,2 milioni di Euro, come meglio si precisera

nel paragrafo che segue n. ).

Resta inteso, comunque, che le restanti risorse per dare copertura finanziaria all'intero_debito_nei

G . . ~ = 3

onfronti della Regione Toscana (paxi alla differenza tra 'impouto del debito pesf compensazione € quelio

azioni strategiche (Upside) di cui si dira nel dettaglio nel paragrafo che segue.

55 Vedasi precedente gotan 2.
5 Vedasi precedente notan 2.
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Tale soluzione, che peraltio rappresenta un giusto compromesso tra le specifiche richieste di garanzia

possibile swi propri bilanci, specialmente in un momento di crisi economica generalizzata conseguente
aglh effetti della pandemia, risulterebbe significativamente meno gravosa di quella ipotizzata inizialmente
dal nuovo Management nella relazione ex art. 2482-bis e fer del C.c. (ma poi rivista dal Management stesso,
in senso conforme a quanto qui sostenuto, nella relazione integrativa ex art. 2482- bis ¢ fer del C.c. del 14
luglio 2021), secondo cui i Comuni soci, ciascuno per la propria quota, oltre a procedere ad una limitata
ricapitalizzazione, pari a circa 2,8 milioni di Euro (cosi da assicurare la ricostituzione parziale del capitale
sociale nel limite di 500/600 mila Euro, ossia in misura inferiore ai 750 mila Euro versati al momento
della costituzione), si impegnassero parimenti a fornire ulteriori specifiche risorse alla Spes per finanziare,
per circa ulteriori 4 milioni di Euro ¥ nellarco di 5/10 anni, nuovi interventi di manutenzione
straordinania sugli alloggi/fabbricati e/o nuove costruzioni di edifici Erp, interventi che poi andrebbero
rendicontati alla Regione Toscana a copertura del debito residuo di pari importo.

Tale scenario, oltre ad essere finanziariamente piti gravoso per i bilanci dei Comuni soci (nel complesso,

apporti da eseguire in misura pari a circa 6,8 milioni di Euro), a parere degli scriventi, come gia esposto e

pienamente condiviso nel corso di alcuni confronti intrattenuti con il nuovo Management e referenti di

alcuni Comuni soci, presenterebbe almeno tre criticita degne di nota, che di seguito si espongono in breve

sintesi:

1) trattandosi di interventi finanziati direttamente con risorse proprie dei Comuni soci, la loro
rendicontazione da parte della Spes ad altro Ente pubblico, qual é la Regione Toscana (al fine di vedersi
riconosciuta la compensazione del debito residuo di par importo), potrebbe configurarsi come atto
amministrativo non giuridicamente corretto, in quanto é ragionevole ritenere che la fattispecie possa
mquadrarsi quale “dgppia rendicontazione” di risorse pubbliche, con tutti i conseguenti riflessi del caso in
capo ai Comuni soci e all’Organo amministrativo della Spes;

2) anche qualora fosse possibile l'operazione cosi come sopra ipotizzata, la stessa genererebbe
problematiche di natura contabile sui bilanci comunali in ragion del fatto che, affinché possa essere
nconosciuta dalla Regione Toscana la compensazione delle suddette somme, la stessa deve
formalmente riconoscere, attraverso 'adozione di apposito provvedimento amministrativo di spesa, il
contributo agli investimenti in favore dei Comuni soci. Conseguentemente, in termini di competenza,
gli stessi dovrebbero accertare 'apposita entrata sul Titolo IV del proprio bilancio e, analogamente,
impegnare la spesa di investimento per I'appalto dei lavori da far eseguire alla Spes. In termini di cassa,
€ opportuno perd far presente che Pentrata in questione non sarebbe mai riscossa da parte del Comune
(come solitamente avviene per effetto delle c.d. fatture quietanzate pervenute ai Comuni, poiché di

regola la Regione trasferisce le risorse direttamente a Spes evitando il doppio passaggio di cassa e

%7 Paxi al debito residuo nei confronti della Regione Toscana post compensazione degli mntervent di manutenzione pregress: sughi alloggi
Erp, eseguiti da Spes e da rendicontare alla Regione stessa.
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ritardi nella gestione dell’operazione), ma l'impegno di spesa dovia necessariamente comportare
un’uscita di cassa a favore della Spes, in difetto della quale, questulima, non avrebbe le nsorse
economiche né tantomeno le disponibilita finanziarie per far fronte agli investimenti di che trattasi.
Tale discrasia in termini di cassa, sui bilanci det Comuni soci, genererebbe un residuo attivo “perente”
che potra esser chiuso solo con un’apposita cancellazione dell’entrata da eseguirsi in fase di
riaccertamento ordinario dei residui. Trattandosi perd di entrata vincolata, operazione suddetta
richiedera obbligatoriamente la rilevazione di un vincolo nel Risultato di Amministrazione del
Rendiconto di gestione comunale, con effetti in termini di successiva riprogrammazione della spesa.
Peraltro, in concreto, 'operazione risulterebbe di difficile esecuzione, in considerazione del fatto che,
i Comuni soci che posseggono una piccola quota del capitale sociale della Spes, non riuscirebbero a
programmare investimenti manutentivi minimali, in quanto, nel caso di specie, I'importo della spesa
dovra essere proporzionato all'ammontare della quota di partecipazione al capitale sociale;

3) in caso di accoglimento della suddetta rendicontazione e della conseguente compensazione delle spese
ivi afferenti (che saranno sostenute da Spes per tali nuovi interventi) con il debito residuo della Societa
nei confronti della Regione, nell’esercizio/i in cui verra rilevata contabilmente la compensazione
stessa, dovranno necessariamente essere rilevate delle poste di reddito positive a2 motivo di
“Insussistenza di passive”. Le stesse genereranno, per pari importo, matexia imponibile sia ai fini Ires che
Irap, con appesantimento del Conto economico/i della Spes a causa del maggior carico fiscale
(stimabile, ad oggi, sulla base delle aliquote vigenti, in circa 1,2 miliomu di Euro). Tale aggntivo
gravame non potra che essere coperto per il tramite di un finanziamento integrativo da parte dei
Comuni soci, in assenza del quale il Management non potra che decidere di ridurre/azzerare nel
medesimo periodo gli investimenti nelle manutenzione ordinarie degli alloggi Exp ** liberando in tal
caso risorse finanziarie per far fronte all'esborso per il pagamento delle maggiori imposte ma, nel
contempo, si generera ulteriore materia imponibile per effetto dei minox costi di natura manutentiva
iscritti a Conto economico, venendosi a creare, di conseguenza, un effetto iterativo (creazione a catena

di nuova materia impomnibile).

1l nuovo Management, al fine di non appesantire gli equilibii di natura finanziatia del c.d. “Gruppo Pubblico
Locale”, ed in particolare di quelli dei Comuni soci, ha proposto in via informale ai referenti della Regione
Toscana, ritenendolo sostenibile, un piano di rentro del debito residuo nell’arco temporale di un

quinquennio, con prima rata annuale a scadere nell’anno 2022 e 'ulima nell’anno 2026, proposta che,

58Tale ipotizzato scenario non tiene conto della possibilita di ndurre T'imponibile fiscale detraendo le perdite degh esercizi precedenti
fiscalmente deducibili, sebbene questo, sulla base della normativa fiscale vigente, potra essere posto in essere ner hrmun dell’80%
dell'imponibile fiscale lordo di periodo, sitvazione che, comunque, determinerebbe un canco fiscale per la Spes, seppur muore.
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peraltro, sembrerebbe aver gia avuto rscontro favorevole di massima, seppur espresso per le vie
mformali, da parte della Regione Toscana stessa.

Premesso quanto sopra, sebbene appare ragionevole ritenere che la Regione Toscana sia sufficientemente
garantita dalla ricapitalizzazione della Societa nel valore pari alle perdite subite nel’ambito delle

operazioni immobiliari di cui all'ex. area “Riccarelli-Cern” e “Pescia-La Dogana” — al di sotto del quale, si

degli equilibri economico-finanziari della Societd —, i flussi finanziari potenzialmente derivanti dal

concretizzarsi di tutte e/o alcune delle altre quattro azioni strategiche, identificabili quali Upsides non

contenute nella versione “Baseline” del Piano di risanamento, (ricomprese nell’ambito della versione c.d.

“Best-case” del Piano di risanamento stesso, nonché nelle diverse versioni c.d. “Average-cases”, il tutto

come meglio precisato nei paragrafi n. 8 e 10 che seguono), costituiranno maggior garanzia per il buon

esito fiale del programmato rimborso del debito nei confronti della Regione stessa.

Le suddette quattro azioni strategiche (Upsides) del Piano di risanamento, in parte integrative rispetto a

quelle ipotizzate dal Management della Spes, risultano essere le seguenti:

1) al fine di addivenire al recupero parziale dellinvestimento ex area “Ricdarelli-Cerri” posta in Pistoia,
almeno nei limiti del valore di cui alla perizia di stima fatta redigere nel mese di Novembre 2020, la

Spes ha parte

attuatore) al bando pubblico nazionale “Programma innovativo nazionale per la Qualiti
dell’abjtare (Progetto “Piagua” — ID50]), di cui al comma 437 dell'articolo 1 della Legge 27 dicembre 2019,

n. 160, teso alla rigeneragione, in un'ottica di innovagione e sostenibilita (green), di tessuti e ambiti urbani

particolarmente degradati e carenti di servigi non dotati di adeguato equipaggiamento infrastrutturale, chiedendo, a
tal rignardo, un finanziamento a totale carico dello Stato per 'acquisto da parte del Comune di Pistoia
della suddetta area di propueta della Spes, nonché per la copertura integrale delle spese di demolizione
degli attuali fabbricati pericolanti e la realizzazione di n. 32 nuovi alloggi Exp; il finanziamento di tale
operazione edilizia — che, sulla base del QTE (rivisto al ribasso rispetto alla sua iniziale presentazione

in termini di numero di alloggi da realizzare), si attesta su un valore di poco superiore a 9 milioni di

Euro —, qualora concesso™ permetterebbe alla Spes, da un lato, di beneficiare di un corxispettivo di
1,6 milioni di Euro per la cessione dell’area al Comune socio di Pistoia, dall’altro, di ottenere il

[1COI110 11)1€ O (L DCSC

del costo di realizzazione tecnica e urbanizzazioni), il tutto per un importo complessivo di circa 2,138

% Come gia anticipato nella nota n, 14, il progetto in questione, presentato da Spes in data 16 Marzo 2021, nelle more del deposito
ufficiale del presente Piano di risanamento da parte degh scriventi (gid esposto in bozza al Presidente del CdA e al
professionista attestatore), & stato incluso nella graduatoria dei progetti ammissibili al finanziamento statale da parte dell’Alta
Commissione istituita presso il Minsstero delle Infrastruttuse e dells Mobiliti Sostenibili, con un posizionamento al n. 262 dei
n. 271 progetti ammessi rispetto alle n. 300 richieste presentate da parte dei vari Enti pubblici. Per tale motivo, ¢ ragionevole
ritenere che tale Upside del Piano di risanamento possa considerarsi oggettivamente concretizzabile (pur con una ineludibile
minima alea di rischio), con tutti i positivi effetti utili al pid celere ristabilimento e mantenimento nel tempo degli equilibri
economico-finanziari della Societa, nonché a miglior garanzia della possibilita di far fronte all’estinzione integrale del debito
nei confronti della Regione Toscana, tenuto conto che nell’ambito del suddetto progetto & prevista, tra le altre, la cessione al
comune di Pistoia dell’ex area “Riccriarelli- Cersr”, al valore contabile svalutato di 1,6 milioni di Euro.
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milioni di Euro, somma che la Spes, come rsulta dalla relazione ex art. 2482-bis e fer, C.c,, e
disponibile, salvo event ad oggi non prevedibili, a versare nella contabilita speciale, a storno parziale
del debito verso la Regione Toscana (e/o comunque a costihire maggiore garanzia a saldo dello

stesso);

2) partecipazione, sempre con il Comune socio di Pistoia in qualita di promotore (e la Societa di

-

141}

dell’abitare, con altro progetto di riqualificazione urbana attinente una consistente parte del quartiere
“Le Fornac” (Progetto “Pingua”), il tutto per un totale di n. 236 alloggi (in parte sfitti in quanto
necessitano di manutenzioni straordinarie urgenti per essere assegnati), nell’ambito del quale il
finanziamento complessivo richiesto, sulla base di un QTE di poco pii di 15 milioni di Euro, parimenti
a totale carico dello Stato e qualora ammesso®, permetterebbe alla Spes di ottenere il riconoscimento

1 ulterioni spes i rali L (in questo caso non vi sarebbe

alcuna cessione di aree di proprieta della Societa), somme che la Spes, al pari di quanto previsto per il
progetto di cui sopra, & disponibile a versare nella contabilita speciale, ad ulteriore storno parziale del
debito verso la Regione Toscana (e/o comunque a costituire maggiore garanzia a saldo dello stesso);

3) attesa Diniziale incertezza (ad oggi di fatto superata) correlata alla finanziabilita da parte dello Stato dei
due progetti Pingua, in particolare di quello previsto al punto 1) che precede, il Management della Spes
aveva ritenuto prudenziale prevedere, in via alternativa, la possibilita di procedere nei prossimi mesi
alla pubblicazione di un bando ad evidenza pubblica per l'alienazione sul mercato dell'ex area
“Ricciarelli-Cerri®, con annesso piano attuativo convenzionato, il mtto nello stato di fatto in cu
attualmente si trova il complesso immobiliare, ponendo come base d’asta un prezzo pari al valore di
perizia di 1,6 milioni di Euro, somma che la Spes, in caso di definitiva assegnazione dello stesso,
sarebbe stata parimenti disponibile a versare nella contabilita speciale, a storno parziale del debito
verso la Regione Toscana (e/o comunque a costituire maggiore garanzia a saldo dello stesso);

4) stante la situazione di crisi economico-finanziaria in cui versa atmalmente la Spes, per criticita legate a
fatti di namara endogena ed esogena, vi potrebbe essere la possibilita di richiedere alla Regione Toscana
di utilizzare la quota di cui all’art. 1, comma 13, della Legge n. 560/1993 — ossia dei proventi derivanti
dallalienazione alloggi Erp e dall’estinzione di diritti di prelazione, incassati da Spes e non ancora
riversati in conto di Tesorera, iscritti in bilancio al 31 Dicembre 2020 per complessi circa 3,7 milioni

di Euro —, nei limiti del 20% del suo ammontare, di fatto per circa 740 mila Euro, al ripiano del deficit

 Come gia anticipato nella nota n. 15, I'ulteriore progetto in questione, anch’esso presentato da Spes in data 16 Marzo 2021,
sempre nelle more del deposito ufficiale del presente Piano di risanamento da parte degli scriventi (gid esposto in bozza al
Presidente del CdA e al professionista attestatore), & stato incluso nella graduatoria dei progetti ammissibili al finanziamento
statale da parte del’Alta Commissione istituita presso il Ministero delle Infrastruttuce ¢ dells Mobditd Sostenibilt, con un
posizionamento al n. 235 dei n. 271 progetti ammessi rispetto alle n. 300 richieste presentate da parte dei vari Enti pubblici.
Per tale motivo, & ragionevole ritenere che anche tale ulteriore Upside del Piano di risanamento possa considerarsi
oggettivamente concretizzabile (pur sempre con una ineludibile minima alea di rischio), con tutti i positivi effetti utili al pid
celere ristabilimento e mantenimento nel tempo degli equilibri economico-finanziari della Societa, nonché a miglior garanzia
della possibilita di far fronte all’estinzione integrale del debito nei confronti della Regione Toscana.
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finanziario della Spes stessa, il tutto ai sensi e per gli effetti di quanto previsto dal successivo comma
14 della medesima Legge.
Analogamente, sempre al medesimo fine (ripianamento del suddetto debito della Spes nei confronti
della Regione Toscana) e causa (situazione di crisi economico-finanziaria in cui versa la Societa),
tchiedere alla Regione Toscana di utilizzare altresi lintero importo di cwi alPart. 25, comma 1, della
Legge n. 513/1977, per la specifica parte dei proventi derivanti dallalienazione degli alloggi Erp
incassati da Spes e non ancora riversati in conto di Tesoreria, ad oggi iscritti in bilancio al 31 Dicembre
2020 per complessivi circa 1,737 milioni di Euro, al ripiano del deficit finanziario della Spes stessa ai
sensi del medesimo articolo, comma 3, lett. d), #pside, quest’ultima, che permetterebbe da sola di ridusre
1l debito in questione per complessivi circa 2,477 milioni di Euro. In merito, vi é gia stato un
preventivo informale confronto tra il Presidente della Spes e i referenti della Regione Toscana, al quale
hanno partecipato anche gli scriventy, nel corso del quale, i referenti della Regione stessa, pur ritenendo
mn linea di massima che le suddette disposizioni normative dsultino superate sulla base degli
aggiornaments legislativi nel frattempo intervenuti rispetto alla Legge n. 560/1993 (da considerarsi, a
parere degli stessi, come linea di indirizzo generale, che escluderebbe a priori Putilizzabilita di tale
gsorse per il npiano degli eventuali deficit finanziari della societa di gestione degli alloggi Exp), di cui
alla Legge n. 80/2014, art. 3, comma 1, lett. a), alla Deliberazione del Consiglio regionale n. 38 del 27
aprile 2006, all’art. 13 del D1. n. 112/2008, nonché alla Deliberazione della Corte dei Conti — Sezione
Regionale di Controllo per la Puglia n. 31/2020/PAR, si sono comunque nservati di valutarne
Peventuale potenziale applicabilita, quanto meno limitatamente ai proventi di cui alla Legge n.
513/1977.
Relauvamente alle suddette quattro azioni strategiche del Piano di nsanamento, si ritiene altresi
opportuno rilevare che la n. 1, 2 e 4, oltre a generare effetti positivi su rsultati economici futuri (fatta
eccezione, ai medesimi fini economici, per la quota parte relativa all’alienazione del complesso
immobiliare ex area “Ricdarelli-Cerri”, di cui all’ Upside n. 1, ove é previsto un corrispettivo di vendita pari
al valore netto contabile del bene stesso iscritto in bilancio, che non generera alcuna plusvalenza
patumonuale, come peraltro accadra nell’ Upside n. 3 per la medesima alienazione), avranno influenza
paument: positiva sul Cash-flow della Societa, a seguito della variazione del Capitale circolante netto.
A tal guardo, si tiportano di seguito gli effetti in termini di flussi di cassa annuali (partendo dalla versione
“Baseline” del Piano integrata limitatamente alle suddette Upsides, senza tener conto dei riflessi connessi
alla gestione operativa), il tutto nell’ambito del periodo quinquennale relativo all’ipotizzato piano di
nentro qunquennale del debito nei confronti di Regione Toscana, con indicazione di quella che é Pentita
dell’esborso totale da parte dei Comuni soci, al netto “‘delle risorse incamerabili da parte di Spes /o delle

eventuali compensazioni eseguibili a copertura del disavanzo finanziario.

¢! Ipotesi quest’ultima che costituisce uno “stress-fesf” del Piano di risanamento c.d. “Baseline” ma che, allo stato dei fatti sopravvenuti
(finanzrabilita del Progetto Pingua ID-507), non dovrebbe in alcun modo venficarsi (vedasi, tra le altre, precedente pota o 14).
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La combinazione delle n. 4 azioni strategiche sopra esposte, che determinano n. 9 ipotesi alternative,
prendono Vincipit comunque da quella c.d. “Baseline” del Piano di risanamento, che prevede la
compensazione di parte del debito verso la Regione Toscana con le spese di manutenzione straordinarie
pregresse eseguite a far data dall’anno 2010, nonché lintroito della vendita sul mercato dell’ex area
“Ricciarelli-Cerni” entro 'anno 2023, ad un corrispettivo perd inferiore rispetto a quello ipotizzato nelle
altre Upside (80% del prezzo base d’asta iniziale). Tale previsione iniziale & suffragata dal fatto che, in
caso di pint esperimenti di vendita competitiva andati deserti (ipotesi, ad oggi, che é possibile ritenere non
percorribile in virtl dell’ammissibilita a finanziamento dei progetti Pigua di cui alle Upsides 1 e 2), i
Management dovrebbe valutare Popportunita di applicare abbattimenti progressivi del prezzo base d’asta,
salvo ritenga ricorrere al finanziamento dei Comuni soci in attesa della vendita del cespite al valore non
inferiore a quello di pexizia (tra gli introiti deve essere agginnto quello previsto per la vendita sul mercato
dellaltro cespite immobiliare, iscritto tra le rimanenze, rignardante l'alloggio “Belvedere” posto in Pistoia,
valorizzato ad un valore di poco superiore a 180 mila Euro e per il quale si prevede la medesima

percentuale di abbattimento fissata per la vendita dell’ex area “Ricaarelli-Cerri”).
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In conclusione, si fa presente che, nei limiti di quelli che saranno gli effettivi versamenti eseguiti da parte
della Spes nella contabiliti speciale di Tesoreria a chiusura del debito verso la Regione Toscana, le
medesime somme, per effetto della rcostituzione dello specifico Fondo regionale, potranno essere
reinvestite per manutenzioni straordinarie degli immobili Erp e/o per nuove costruzioni di unita abitative
E1p, sulle quali sara a sua volta riconosciuta la percentuale a titolo di compensi tecnici a favore della Spes

stessa, il tutto come previsto dalla normativa regionale vigente e previa valitazione del Lode Pistoiese.

La Spes nsulta aver stipulato nel corso del tempo n. 8 mutui accesi presso altrettanti istituti bancari, di
cui uno solo misulta essere garantito da ipoteca rilasciata sull’immobile di proprieta della Societa posto in
Pistoia, ove la stessa ha la propria sede legale e amministrativa, il tutto come meglio riportato nella Tabella

che segue:
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Tipoiogia ‘imponto iniziale | importo residuo [
Nr. Nr.Mutuo  DetaStipuls  Scadenza Istituto bancario erogante Fnlnitis del Mineo doi Mwine s N T Spread  Garantle
3 000y 758000 30/06/2009  3L/07/2050 Bance i Pescia Credito C 42000000 204 377 Mensile 240+12 Euribor 6mesi 2,45% Chirografo
5 bas7067113483 e Cassadil Risparmio di Pistola e defls Lucchesia Spa Ristrutturazione
|ogg! Banca Intesa San Paolo) aziendale e finanziaria 1.000.000,00 588 650 Semestrale 20 Euribor 6mesi 3,30% lpoteca Sede
3 1596065 26/10/2000 31/12/2031 Cassa di Risparmio di Lucca Pisa Livorno Spa Fotovoltaico 351.000,00 199 802 Semestrale 4042 Euribor 3 mesi 160% Chirografo
4 000/D18Z80/44  22/02/2000 22/02/X81 Banca di Credito Cooperstivo di Vignole Fotovoitaico 400.000,00 206.030 Mensile 240+12 Euribor & mesi 0,75% Chirografo
H 000/019438/48  13/12/200)  131U/XE2 Banca di Credito Cooperativo di Vignole Fotovoitaico 400.000,00 255 365 Mensile 280412 2.00% C 81
6 001/026262/725 29/04/2010 29/08/2031 Bance di Pistois Credito G = 1.683.000,00 952 973 Bimestrale 12046 Euribor 6mesi 2,00% Chirografo
N.D. BCC Montagna Pistolese Maresca (Capofils mutuo
7 e e e in pool con BCC Masiono | Fotovoltaco 345.104,00 194.336 Semestrale 4042 Euribor 3mesi 1,25% Chirografo
| ] A21-0047 13465 N.D. gﬂE Mutuo BPER BANCA (ex UUnipol) Fotovoitaico 420.000,00 172.492 Trimestrale &4 N.D. ND. Ulm«:
TOTAU 5.020.104,00 27017

Tutti i suddetti mutui, ad eccezione di quello dell'importo di un milione di Euro (contrassegnato dal n. 2
nella tabella che precede) acceso presso la Cassa di Risparmio di Pistoia e della Lucchesia S.p.A. (oggi
Banca Intesa Sanpaolo S.p.A.)®, risultano essere stati a suo tempo richiesti per far fronte alla realizzazione
degli impianti fotovoltaici posizionati sulle coperture degli edifici Etp, per i quali la Societa percepisce,
altresi, un Contribuito da parte del Gestore dei Servizi Eneigetici (GSE), oltre un corrispettivo non
significativo per la vendita dell’energia al Gestore stesso.

Al riguardo si rileva che i tassi di interesse a suo tempo accordati dai vari istituti di credito, prevedono
Papplicazione, sulle quotazioni dei tassi Enribor a 3/6 mesi, di gpread percentuali (tassi di interesse a quota
variabile) non pi in linea con la situazione atmale del mercato del credito bancario, motivo per cui, a
parere degli scriventi, si renderebbe opportuno avviare una trattativa con le varie banche per una
rvisitazione al ribasso dei suddetti tassi di interesse e/o, meglio, per una ristrutturazione /rimodulazione
complessiva del debito bancario da realizzarsi anche con nn solo istituto di credito, al fine di razionalizzare
e ridurre il numero dei rapporti ma, in particolare, nell’ottica di riequilibrare la posizione finanziaria ed
ottenere un risparmio di spesa a titolo di oneri finanziar, che tanta incidenza hanno avuto sw nsultat
economici della Societa a far data dalla sua costituzione, cosi da liberare ulterion risorse ntilizzabili dalla
Societa per i propri fini istituzionali (oltre a ridurre i costi di gestione per la tenuta dei conti correnty).
Parlare di crisi aziendale significa includere scenari diversi quanto a livello di gravita e recuperabilita della
simazione di equilibrio, tant’¢ che la possibilita di intervenire tempestivamente e con soluzioni ad boc,
rsulta essere determinante per il successo della dstrutturazione e la ripresa del percorso di sviluppo
dell’azienda.

Per quanto sopra, anche il confronto con il sistema bancario potra essere utile per la scelta di percorsi
aggintivi/integrativi nel’ambito del fsanamento aziendale, con il recupero di una struttura finanziana
bilanciata, da utilizzare anche per la nattivazione delle leve della crescita aziendale.

In concreto, si rendera opportuno, in particolare, valutare la convenienza economico-finanziaria di
procedere al consolidamento del debito con rinegoziazione del contratti di finanziamento, anche facendo
ricorso agli ainti di Stato attualmente previsti per le aziende, in modo tale da persegnire i) una maggiore
stabilita finanziaria attraverso la riduzione delle rate a rimborso e ’allungamento dei tempi di restituzione,

ii) una maggiore disponibilita finanziaria in consegnenza dell'eventuale riduzione della rata di restituzione

62 Tale mutuo si ricorda essere stato sottoscurto nel 2016 per estinguere la quota capitale residua di altro mutuo ipotecano, accesso nell'anno
2008 pex 2,5 milioni di Euro a supporto dell'operazione immobiliare “Pesria-La Dogana”, beneficiando parimenti di una niserva di hqudita
da utlizzare nellambito della gestione ordinaria, operazione peraltzo gid oggetto di analisi nel paragrafo che precede n. 436, al cm
contenuto st rinvia integralmente.
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del debito, nonché iii) una maggjore tranquillita operativa per effetto del miglioramento dei Cash flow
(prani di rimborsi con allungamento del debito ed in particolare del preammortamento del medio termine,
possibili stralci, ecc.), a cui affiancare 'eventuale richiesta di nuove e piii adeguate forme di finanziamento
(scoperti di ¢/c, fidi autoliquidanti e di cassa nel medio termine, ecc.), utili per superare temporanee
situazioni di tensione finanziaria moderate, che potrebbero presentarsi negli anni a venire qualora alcune
ipotesi del Piano di risanamento non dovessero concretizzarsi e/0 si concretizzassero successivamente
aspetto a quando previsto. A tutto cié potra altresi aggiungersi Pattivazione di modalita pit sicure per la
tiscossione dei canoni di locazione /o dei imborsi spese, quali per esempio, Paddebito a mezzo di RID
bancari.

Relativamente alla questione dei mutui, si rileva altresi che la Societa ha gia usufmito dei benefici
conseguenti alla sospensione dal pagamento delle rate sino al 30 gingno 2021, previsti dall’art. 56 del D1.
n. 18 del 17 marzo 2020 “Cura Italia” e sue successive modifiche ed integrazione, sospensione che ha
generato effetti migliorativi temporanei sulle disponibilita liquide della Societa.

I1 DL n. 72/2021, c.d. “Decreto Sostegni-Bis” ha peraltro prorogato la moratoria sui finanziamenti al 31
Dicembre 2021, seppur con alcune novita rispetto alla precedente normativa (sospensione non
automatica e valida solo per la quota capitale, come meglio chiarito dalla Circolare del Mise n. 191166
dell’8 gingno 2021), moratoria ulteriore di cui perd la Societa non ha usufruito entro il termine concesso
per 'adesione.

Ci6 premesso, sebbene I'operazione di ristmtturazione e rinegoziazione del debito bancario possa essere
ntenuta strategicamente funzionale al buon esito del Piano di risanamento e del conseguente
mantenumento in futuro degh equilibri economico-finanziari della Societa, la stessa é da ritenersi allo stato
solo potenziale, ossia non rientrante nel perimetro delle Upsides quantificate, rinviando la sua attivazione
alla fase successiva a quella di approvazione del Piano di risanamento stesso.

In particolare, la decisione di procedere all’eventuale abbattimento anticipato del debito bancario e/o
comunque di una parte di esso (ristrutturazione del debito), potra essere oggetto di valutazione e analisi
solo nel caso in cu le varie Upsides quantificate nel Piano di risanamento dovessero concretizzarsi; in
tal caso, infatti, si genereranno risorse economico-finanziarie che potrebbero essere utilizzate dal
Management pex ndurre 'esposizione debitoria della Spes nei confronti del sistema bancario, situazione
che parrebbe di possibile sviluppo in considerazione della pressoché quasi certezza della concretizzazione

delle Upsides n. 1 e 2 (vedasi, tra le altre, notan. 14 e n. 15).

Il percorso per la rinegoziazione del debito, invece, potrd esser attivato indipendentemente dal

concretizzarsi delle suddette Upsides.

4.4. Passivita potenziali

Allo stato attuale, sulla base delle informazioni ricevute dal Management della Societa, emergerebbe la
presenza di passivita potenziali derivanti dalla richiesta avanzata da n. 5 dipendenti della Spes, tutti
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appartenenti alla medesima Area funzionale, di vedersi riconoscinta nna diversa posizione organizzativa
allinterno dell’azienda, richieste che, in caso di accoglimento in sede giudiziale (al rignardo risultano gia
stati avviati n. 4 procediment avanti al Giudice del Lavoro, mentre un dipendente, per il momento, si é
limitato ad avanzare la richiesta per il tramite del propro legale, riservandosi anch’esso di avviare
un’azione legale in caso di mancato accoglimento della stessa), determinerebbero un aggravio in termini
di costo del personale per complessivi circa 160 mila Euro, quali maggiori oneri relativi alle sole annualita
pregresse, aggravio che, a regime, comporterebbe un maggior costo annuale di personale.

Premesso quanto sopra, stante I'aggiornamento fornito dal’Organo amministrativo nell’ambito della
relazione integrativa ex art. 2482-bis e fer del C.c., in merito allo stato di avanzamento din. 2 delle n. 4
azioni legali avviate dai dipendenti — per le quali ¢ gia stata formulata dal Giudice incaricato una proposta
transattiva alle parti, che gia di per se ridimensiona in modo significativo la pretesa dei dipendenti stessi
(iconoscimento parziale delle indennita pregresse e alcun riconoscimento di progressioni salariali) — gh
scriventi, concordando con le valutazioni poste in essere dal’Organo amministrativo stesso, al cu
contenuto si fa integrale rinvio, hanno appostato, a titolo puramente prudenziale, nell’ambito della prima
annnalita del Piano di risanamento, uno specifico accantonamento a “Fondo rischi ed oner?” di importo paxi
a 50 mila Euro. In merito, come ricordato nella nota n. 2, si fa presente che I'accantonamento in questione
é stato oggetto di ulteriore modifica del progetto di bilancio 2020 (in corso di approvazione) e, pertanto,
sebbene previsto dagli scriventi negli schemi economico-finanziari e patrimoniali del Piano di
risanamento dell’annualith 2021, in concreto, la Societa non dovra procedere alla rilevazione contabile nel
medesimo esercizio in quanto gia oggetto di rilevazione in quello precedente.

Per le annualita successive si & ritenuto, invece, di non prevedere per il momento alcun onere a Conto
economico, ipotizzando, in caso di soccombenza e/o0 mancato accordo tra la Societa ed 1 dipendent in
questione, di coprire il maggior costo del personale con gli eventnali maggiori margmni della gestione
operativa €/o, in via del tutto residuale e non auspicabile, andando ad incidere sulla voce di costo

principale dopo quella del personale, rappresentata dalle “Manutenzion ordinarie” sugl immobili Exp.

5. La ricapitalizzazione della Societa quale condizione parimenti necessaria per
La Spes, come risulta dalle bozze dei bilanci degli ultimi due anni 2019 e 2020 in corso di approvazione,
ha subito significative perdite di esercizio che hanno azzerato il capitale sociale e portato il Patrimonio
netto della Societa a valori negativi, motivo per cui si rende ora necessario porre in essere senza indugio
i imedi previsti dalla normativa di legge in materia di ricapitalizzazione, di cui agli artt. 2482-bis e 2482-
ter, C.c., seppur conciliando la normativa sul diritto societario con quella specifica prevista dal Tusp per
la societa a partecipazione pubblica, in particolare dall’art. 14, comma 2, il tutto salvo eventuale diversa
decisione dell’Assemblea dei Comuni soci che, ad avviso degli scriventi, non potra che essere il ricorso
agli strumenti previsti dalla Legge Fallimentare.
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Al riguardo, prima di entrare nel merito dell’entita e modalita della ricapitalizzazione della Spes, risulta
opportuno premettere che art. 6 del DL n. 23/2020, c.d. “Decreto Liquiditd”, aveva inizialmente previsto
un’ipotesi di sospensione temporanea degli obblighi di riduzione nominale del capitale e di
ricapitalizzazione, rnvenibili nella normativa del Codice civile in materia di societi per azioni e di societa
a responsabilita limitata®, nel caso specifico di perdite significative del capitale sociale, sitiazione che
pertanto risultava e potrebbe risultare di interesse per la situazione di crisi in cui versa la Spes.

A tale sospensione, si accompagnava, inoltre, I'inoperativita della causa di scioglimento per riduzione del
capitale al di sotto del minimo legale previsto per tali societi®. La sospensione degli obblighi di
ricapitalizzazione e dell’operativita della causa di scioglimento operava perd per un arco temporale
limitato che andava dal 9 aprile 2020 fino al 31 dicembre 2020 e si applicava alle sole fattispecie verificatesi
nel corso degli esercizi chiusi entro la predetta data.

Questa speciale disciplina, da un lato, non appariva del tutto chiara in merito a quali fossero le situazioni
di perdita significativa che dentrassero nel suo ambito di applicazione e, dallaltro, cessando di operare il
31 dicembre 2020, comportava che il complesso degli obblighi di ricapitalizzazione e di scioglimento
sarebbero nuovamente divenuti operativi gia a partire dal 1° gennaio 2021, ossia in un momento in cui
sarebbero stati ancora ben presenti gli effetti negativi della crisi economica derivanti dalla sopravvenuta
emergenza epidemiologica da “Covid-19”, crisi che, con ogni probabilita, ha colpito e colpira anche la
Spes in conseguenza dei potenziali effetti negativi generatesi sui redditi delle famiglie assegnatarie degli
alloggi Exp e, di 1iflesso, sull’entita dei canoni di locazione, il cui andamento risulta essere influenzato
proprio da codesto specifico parametro.

Al fine di ovviare a questi problemi, si rileva che P'art. 1, comma 266, della Legge di bilancio 2021%, ha
opportunamente sostituito il gia menzionato art. 6, ntroducendo una nuova disciplina in materia che
stabilisce, in primo luogo, che gli obblighi di riduzione del capitale, di ricapitalizzazione e di scioglimento
per perdite rlevanti, previsti dal Codice civile per le S.p.A. e per le S.rl, non si applicano alle perdite
emerse nell’esercizio in corso alla data del 31 dicembre 2020. In secondo luogo, lo stesso articolo
posticipa, al quinto esercizio successivo (ossia a quello dell’anno 2025), il momento entro il quale le societa
devono adottare le musure di riduzione del capitale e di ricapitalizzazione, nonché il momento a partire
dal quale opera la causa di scioglimento.

L’attuale disciplina stabilisce infatti che, nel caso di diminuzione del capitale superiore a un terzo per
perdite, il termine entro il quale la perdita deve risultare diminuita a meno di un terzo ¢ posticipato al
quunto esercizio successivo. Nel caso di perdite superiori a un terzo che riducano il capitale al di sotto del
minimo legale (per la Spes, peraltro, il capitale dsulta essersi azzerato), ’Assemblea convocata senza

indugio dagli ammunistrators, in alternativa allimmediata riduzione del capitale e al contemporaneo
S p po

&3 Nel caso della Spes, quale Societa a responsabilita hmutata, lo specifico nferimento é agh artt. 2482-bis, comm 4, 5 € 6 & 2482-fer, del
Ce:
64 Art 2484, comma 1, n. 4, del Cc..
65 S tratta della Legge 30 dicembre 2020, n. 178, pubblicata nel SO 46/L alla Gazzetta Ufficiale del 30 dicembre 2020.
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aumento del medesimo a una cifra non inferiore al minimo legale, potrebbe invece deliberare di rinviare
tali decisioni alla chiusura del quinto esercizio successivo (2025). In tal caso, 'Assemblea che approva il
bilancio di tale esercizio dovrebbe procedere alla riduzione del capitale e al contemporaneo aumento ma,
fino alla data della predetta assemblea, non operera la causa di scioglimento per riduzione del capitale al
di sotto del munimo legale.

Premesso quanto sopra, sembrerebbe potervi essere, in teoria, la possibilita di sterilizzare la perdita subita
dalla Spes nel corso dell’anno 2020, ammontante a circa 509 mila Euro® e conseguente ad un risultato
negativo della gestione operativa (EBIT) del medesimo anno, rinviandone la copertura all’esercizio 2025
e, cosi, parimenti, diminuendo Pimpegno finanziatio da parte dei Comuni soci che ne deriverebbe
dalleventuale immediata ricapitalizzazione®.

Tale possibilita, allo stato dei fatti, sulta perd del tutto impraticabile, in quanto la Spes ha conseguito
risultati negativi della gestione operativa anche nel corso del precedente biennio 2018-2019, per effetto
dei quali sono maturate perdite di significativa rilevanza che, gia di per sé, avevano azzerato il capitale
sociale e portato il Patrimonio netto a valori negativi (valori quest’nltimi che sono andati poi a peggiorare
ulteriormente per effetto del risultato d’esercizio altrettanto negativo registrato nel suddetto €sercizio
2020, che ha portato il Patrimonio netto al valore negativo di circa 2,343 milioni di Enro®, il tutto come
meglio risulta dai dati riportati nella Tabella sottostante), sitmazione che impone obbligatoriamente alla
Societa di porre in essere i preventivi adempiment di legge utili alla ricapitalizzazione, in difetto dei quali
Ja continuita della Societa non potra essere assicurata e, conseguentemente, il ricorso agli strumenti
previsti dalla Legge Fallimentare risulterebbe I'unica via d’uscita, con tutti i riflessi negativi del caso per

Pintero “Gruppo pubblico locale”.

SOrrlrnatona Media
2018 2019 2020 Asultatl o ennio
triennio 2018/2020
2018/2020
Risultato Gestione Operativa (EBIT) - 777.320 - 3.695.847 - 433.495 - 4.906.662 - 1.635.554
Risultato di esercizio post-imposte - 791.148 - 3.691.292 - 509.666 - 4.992.106 - 1.664.035

Patrimonio Netto 1.858.313 - 1.832.980 - 2.342.644

Allo stesso tempo, qualora sanata preventivamente la situazione 2018-2019, la Societa intendesse
comunque usufmire della possibilita di sterlizzare la perdita 2020, inviando Peventuale sua
ricapitalizzazione all’esercizio 2025, ad avviso degl sciiventi, da un lato, verrebbero conseguentemente a

diminuire 1 flussi di cassa in entrata utili, tra gli altr, a garantire la continuita aziendale e la permanenza

% Vedas: precedente potan 2.

67 In tal caso, i Comuni soci della Spes, in linea teorica, potrebbero avere la possibilita di ninviare eventuale ncapitalizzazione, nei houti
della perdira 2020, all'esercizio 2025, perduta che, nel frattempo, potrebbe panimenti trovare copestura con gli eventual utili deavant: dalla
gestione del medesimo quinquennio di deroga, situazione perd che non pud trovare applicazione nel caso di specie della Spes, in quanto
la Societi non ha fini di lucro e, eventuali avanz di gestione, devono necessaniamente essere utilizzati per I'esecuzione dei lavon di
manutenzione ordinana e/o di pronto intervento per lavon di manutenzione straordinania urgenti sugl alloges facent parte del patdmonio
Erp dei Comuni socu.

8 Vedasi precedente potan 2.
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degl equilibn finanziari futuri, dall’altro, non é immaginabile ipotizzare che la suddetta perdita possa
trovare adeguata copertura con gli eventuali utili denvanti dalla gestione operativa del medesimo
qunquennio di deroga, tenuto conto che la Spes non persegue statutariamente fini di lucro e, per effetto
di ci0, gli eventuali avanzi della fequilibrata gestione futura dovranno necessariamente essere utilizzati
per incrementare il livello minimo dei lavori di manutenzione ordinaria e/o di pronto intervento per
manutenzione straordinaria urgente sugli alloggi facenti parte del patrimonio Exrp dei Comuni soci, che
si ricorda essere stati stimati dalla Responsabile dell’Area Tecnica della Spes in circa 1,5 milioni di Euro,
(come gia precisato rsultante dall’Allegato “B” alla Relazione ex art. 2482-bis e fer del C.c.), obiettivo di
spesa ottimale annua da programmare a livello di budge.

Nel merito, infatti, il Piano di risanamento nella versione “Baseline’ prevede che la Societa, una volta
ristabiliti gli equilibri economico-finanziari, chiuda gli esercizi in sostanziale pareggio, in considerazione
del fatto che tutti i risparmi derivanti dalla gestione ordinaria saranno indirizzati verso il raggiungimento
del suddetto obiettivo e, qualora questultimo non sia possibile raggiungerlo nella sua integralita (per
msufficienza delle risorse libere disponibili), si ritiene necessario che i Comuni soci valutino in via
previsionale e su indicazione di uno specifico Piano triennale degli interventi manutentivi da proporre
annualmente in sede di LODE, I'opportunita di incrementare le risorse della Spes con uno specifico
contubuto volontario in ¢/esercizio, utile al raggiungimento dell’obiettivo (ovviamente, avverandosi le
upsides previste nelle versioni “Best-case” e “Average-cases” del Piano di risanamento, 'eventuale contributo
in ¢/esercizio da parte dei Comuni soci risulterebbe di non significativa rilevanza), il tutto come gia meglio

precisato nei paragrafi che precedono n. 4.3.3 e 4.3.5.

Premesso guanto sopra, 1'ana d DILO o d

mi nali 1tto _per u

ALt

maggiore patrimonializzazione della Societa a garanzia degl equilibn finanziari. nonché e sopratttto a

4!

Quanto sopra, tiene conto della sitiazione di significativa difficolta finanziaria in cui versa ogg la Spes,
le cui origini e cause nsultano peraltro essere preesistenti alle misure di contenimento del virus da Covid-
19 imposte dal Governo (in primis, cronica morosita nei pagamenti in conto competenza da parte degli
assegnatari e riflessi economico-finanziari negativi derivanti dai pregressi investimenti immobiliar),
nonché delle azioni strategiche e operative previste nella versione “Baseline” del Piano di risanamento per

addivenure al pequilibrio della situazione economico-patrimoniale e finanziaria della Societi e al suo

6 Vedas: precedente potan. 2.
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mantenimento nel corso del tempo, prescindendo da quelli che potranno essere i benefici effetti derivanti
dal comunque potenziale concretizzarsi delle altre Upsides migliorative del Piano stesso .

Di seguito si tiportano la tabella e il relativo grafico nel quale vengono evidenziati gli apport: che ciascun
Comune socio dovra esegnire per la ricapitalizzazione della Spes, sia a titolo di azzeramento del capitale
per copertura perdite che per la ricostituzione del capitale sociale nel’importo minimo di 1,2 milioni di

Euro.

TABELLA DETTAGLIO IMPORTI DI RICAPITALIZZAZIONE DA PIANO DI
RISANAMENTO PER CIASCUN COMUNE SOCIO

Azzeramento Ricostituzione Totale Quote di
N° Socio capitale per del capitale partecipazione
copertura perdite sociale e (%)
1 Comune di Abetone Cutighano 12.650 6.480 19.130 0,54
2 Comune di Agliana 127.908 65.520 193.428 5,46
3 Comune di Buggano 47321 24240 71.561 2,02
4  Comune di Chuesina Uzzanese 10.308 5.280 15.588 0,44
5 Comune di Lamporecchio 20.850 10.680 31.530 0,89
6 Comune d: Larciano 30.454 15.600 46.054 1,30
7 Comune di Masiana i | 3960 11.691 0,33
8 Comune di Massa e Cozzile 52241 26.760 79.001 223
9 Comune di Monsummano Terme 150.163 76.920 227.083 6,41
10 Conmune di Montale 42 636 21.840 64.476 1,82
11 Comune di Montecatini Terme 54818 28.080 82.898 2,34
12 Comune di Pescia 285.334 146.160 431.494 12,18
13 Comune di Pieve a Nievole 65594 33.600 99.194 2,80
14 Comune di Pistoia 1.090.969 558.840 1.649.809 46,57
15 Comune di Ponte Bugmanese 42 636 21.840 64.476 1,82
16 Comune di Quarmata 119 475 61.200 180.675 5,10
17 Comune di Sambuca Pistolese 4217 2.160 6.377 0,18
18 Comune di San Marcello Piteglio 87.381 44760 132141 373
19 Comune d: Serravalle Pistosese 65.360 33.480 98.840 2,79
20 Comune di Uzzano 24.598 12.600 37.198 1,05
TOTALE 2.342.644 1.200.000 3.542.644 100

70 Vedasi in particolare notan. 14 e n. 15.
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GRAFICO DETTAGLIO IMPORTI DI RICAPITALIZZAZIONE
DA PIANO DI RISANAMENTO PER CIASCUN COMUNE SOCIO
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Tale ricapitalizzazione da parte dei Comuni soci, che si ribadisce essere la minima effettuabile per la reale
fatubilita del Piano, permetterebbe alla Societa di rispondere adeguatamente al fabbisogno finanziario di
capitale circolante, richiesto dalla gravita dello stato di crisi e dalla struttura e tipologia dellindebitamento,
con un margine di cassa che assicurerebbe stabilita, da un lato, nel caso di scostamenti ragionevolmente
fisiologici rispetto alle previsioni puntali, nei limiti in cui tali scostamenti non compromettano le
assumptions del Piano, dall’altro, nel caso di sopravvenute discrasie tra le entrate e le uscite inerenti gh
interventi di manutenzione straordinaria e nuove costruzioni di alloggi Exp, sebbene quest™ultimi nsultano
interamente finanziati con risorse esterne (e, per tale motivo, non sono state oggetto di analisi ed
inserimento all’interno del Piano di risanamento, al pari di quanto oggetto di valutazione della relazione
sulla gestione 2020 da parte del Management).

Ovviamente, la massima sicurezza e stabilita finanziaria verrebbe raggiunta qualora la ncapitalizzazione
della Societa avvenisse in misura tale da riportare la situazione patrimoniale al 31 Dicembre 2017, ossia
nel maggior valore di 4.992.106 Euro™, pasi all’entita complessiva delle perdite subite nell’ultimo triennio
2018-2020, simazione che permetterebbe di elevare il Capitale sociale a circa 2,65 milioni di Euro
nugliorando il rapporto mezzi propri e mezzi di terzi (grado di capitalizzazione) nonché la liquudita della

Societa.

™ Vedasi precedente notan 2.
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In tal caso, considerato che 'impegno finanziario a carico dei Comuni soci risulterebbe essere di maggiore
e pin significativa rilevanza, potrebbe essere ipotizzato di porre in essere una prima sottoscrizione nel
medesimo limite precedente di 1,2 milioni di Euro, rinviando I'eventuale ulteriore sottoscrizione di
Capitale sociale per circa 1,45 milioni di Euro al termine del quinquennio 2022-2026, sebbene a parere
degli scriventi, & ragionevole ritenere che quest’ultima non sia necessaria qualora le assumpitions del Piano

di risanamento “Baseline”’ si concretizzino interamente.

6. Lattuale Modello organizzativo: proposta di riorganizzazione della struttura
aziendale

Nell’ambito del processo di sanamento aziendale, da attuare nell’arco degli anni 2021-2030, un aspetto

da tenere in considerazione rignarda la revisione della struttura organizzativa, sia nell'ottica di una

razionalizzazione dei costi rispetto all’atmale, che di una maggiore flessibilita operativa.

In tal senso, aspetto di maggior rilievo é rappresentato dalla revisione del’Organigramma societario, con

particolare attenzione alla macrostmttura organizzativa e alla ridefinizione delle funzioni connesse agh

incarichi di vertice della Societa.

Tale revisione dovra avvenire attraverso una combinazione di azioni che rignarderanno, principalmente:

1) il mancato rinnovo della figura del Direttore generale;

2) la ridefinizione della Macrostmtrura organizzativa e la modifica del’Organigramma societaro;

3) la creazione di una nuova struttua ad hec dedicata al controllo di gestione e al Mmonitoraggio
dell’attuazione del Piano di nsanamento.

Un intervento significativo, in termini di revisione della struttura organizzativa e razionalizzazione dei

costi di gestione, ¢ senz’altro determinato dalla previsione di eliminare per il futuro la specifica posizione

dirigenziale rappresentata dal Direttore Generale, figura considerata non obbligatoria ai sensi dell’art. 14

dello Stamto.

Tale opzione comporterebbe la soppressione dell'unica figura dirigenziale prevista dall’Organizzazione

societaria e la necessita di prevedere la definitiva risoluzione del rapporto di lavoro in essere con l'attuale

Ditettore, inquadrato come Dirigente a tempo indeterminato, non essendo previste ulterion figure

dirigenziali a livello organizzativo.

A tal fine, la soluzione potrebbe essere quella di addivenire ad nna risolnzione consensuale del rapporto

tramite un accordo tra azienda e lavoratore, a fronte della definizione concordata che preveda il

riconoscimento di una somma di denaro a titolo di incentivo all’esodo.

Per quanto rignarda la definizione del guantum spettante al lavoratore in questione, la somma ipotetica da

concordare potrebbe essere stimata in 18 mensilita, al netto dei contributi, per un importo par a circa

120 mila Euro quale “costo agienda” (calcolata sulla base di nna retribuzione netta annuale di circa 80.000

Euro).

Pagina 128 di 172
Societd Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l. — Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (Tusp)



Sul piano fiscale, in merito alla tassazione di importi erogati in virtd di transazioni relative allesodo
incentivato, trova applicazione la tassazione separata nelle modalita applicate per il Tfr. Infatti, in base
allart. 17, comma 1, lett. a), del Tuir, rubricato “Tassazione separata”, & previsto che I'Imposta si applichi
separatamente sui redditi derivanti da “altre indennita ¢ somme percepite una volta tanto in dipendenza della
cessazione dei predetti rapports, comprese l'indennita di preavviso” e comunque da “somme e valori comungue percepiti
al netto delle spese legali sostenute, anche se a titolo risarcitorio o nel contesto di procedure esecutive, a seguito di provvedimenti
dell'autorita gindiziari o di transazioni relativi alla risoluzione del rapporto di lavors”.

In materia previdenziale invece, l'art. 12, comma 4, della Legge n. 153/1969, come modificato dall’art. 6
del Dlgs. n. 314/1997, esclude dalla base imponibile contributiva, oltre alle somme corrsposte in
occasione della cessazione del rapporto di lavoro al fine di incentivare Pesodo dei lavoratori, quelle la cui
erogazione trae origine dalla predetta cessazione, fatta salva Pimponibilita dell’eventuale indenniti
sostitutiva del preavviso.

Per la Societa, tale soluzione rappresenta un beneficio in funzione del fatto che le somme concordate o
offerte sono esenti da qualsiasi ulteriore onere tipico del costo del lavoro (contribuzione Inps, Inail e
Ttx), oltre al fatto che la conclusione “bonaria” del rapporto di lavoro consentirebbe di risparmiare i
potenziali costi del contenzioso che potrebbe sostenere ’azienda nel caso di licenziamento.

La soluzione prospettata comporterebbe un risparmio sul triennio 2022-2024 di circa 180mila Euro.

La soluzione organizzativa, consistente nella mancata previsione futura della nomina di un Direttore
Generale, comportera necessariamente una ridefinizione, innanzitutto, della macrostruttura e, quindi, dei
ruoli apicali dell'organizzazione societaria, con conseguente modifica dellattuale Organigramma e
Funzionigramma aziendale.

In proposito, il presente Piano di risanamento suggerisce un nuovo Modello organizzativo (come meglo
raffigurato nel grafico di seguito rportato), prevedendo [Pattribuzione nel’ambito del’Organo
ammunistrativo delle funzioni precedentemente attribuite al Direttore Generale. Nella funzione di
programmazione e controllo, si prevede che 'Organo amministrativo sia coadiuvato da una struttura di
staff appositamente costituita denominata “Ufficio Controllo di Gestione”, con la mission di supportare
'Organo amministrativo nella gestione della suddetta attivita di programmazione e controllo, nonché nel
monitoraggio circa la corretta attuazione delle azioni previste nel presente Piano di risanamento,
prevedendo Peventuale affidamento in outsourving del servizio di affiancamento professionale degli addetti
all'Ufficio suddetto. La struttura del nuovo Ufficio/Servizio sara a composizione mista, allinterno del
quale vi saranno i 2 Responsabili delle Aree Amministrativa/economico-finanziaria e Tecnica, nonché,
in outsourcing, un feam di Professionisti esterni che, nella fase di avvio del Servizio, di attuazione iniziale e
a regime del Piano di risanamento, rappresentino un supporto tecnico-formativo alla struttura stessa.
Per ci6 che rignarda infine 'Ufficio Legale, ferma restando la natura di sexvizio di staff, appare confacente
ad una migliore funzionalita organizzativa implementazione della funzione di supporto-raccordo con
Pattivita delle 2 Aree organizzative, al fine di limitare, per quanto possibile, il contenzioso giudiziale (che
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determinerebbe comunque oneri a carico della Societa di non certa recuperabilita), e rendere
maggiormente efficace lattivita di recupero stragindiziale dei crediti nei confronti degli assegnatari degl
alloggi Exp di proprieta dei Comuni soci, che rappresenta senza dubbio I'obiettivo primario a cui deve
tendere Pattivita legale. Lo svolgimento della suddetta attivita di “gestione” legale deve essere curato in
stretto e fattivo rapporto di cooperazione con i servizi operativi, che forniscono le necessarie relazioni e
documentazioni utili ad una pit puntuale analisi delle questioni/posizioni creditorie in trattazione,
cosicché da renderne pini agevole e efficiente I'operato, valutando, nel contempo, la possibilita di
individuare uno specifico supporto amministrativo (U.L.) in funzione di Segreteria dell’'Ufficio Legale.

11 venir meno della figura del Direttore generale apre la strada ad una contestuale ridefinizione delle
funzioni precedentemente attribnite a tale rolo. A tal fine, ferma restando una parziale rideterminazione
delle funzioni delle figure Quadro, a cui riconoscere a livello economico eventuali maggiorazioni in
termini di premio di risultato, un aspetto che resta da definire ¢ quello dell’eventuale attribuzione di
compiti e funzioni specifiche di coordinamento tecnico ad un Amministratore, sia sotto il profilo dell’an
che eventualmente del guantum a livello economico.

Relativamente al primo aspetto, nulla osta al fatto che il Direttore generale possa anche essere un membro
del Consiglio di amministrazione, purché sia sempre possibile distinguere tra il potere di gestione propiio
del’Organo amministrativo e la funzione di direzione ad alto livello tesa ad atmare le direttive impartite
dall'Organo amministrativo. Pertanto, ¢ possibile che nell'ambito del CdA siano attribuite le funzioni di
Direttore generale, fermo restando che non é possibile attribuire la carica di Direttore generale ad un
Amministratore Delegato con delega a tutta la gestione, in quanto ci6 comporterebbe una commistione
tra le 2 funzioni. Nel caso della Spes, pertanto, nulla osta alla scelta di razionalizzare le spese di
funzionamento della Societd attraverso l'unificazione, in un membro del CdA, del molo di
Amministratore e della funzione (la funzione, non il ruolo) di Direttore generale. In conseguenza di c16,
Pevidente risparmio di oneri di gestione a vantaggio del bilancio societario che ne consegue porta
diligentemente e razionalmente a tenere separato, anche dal lato della relativa remunerazione, la parte
afferente al molo e la funzione di Amministratore (soggetta al limite di cui all’art. 11, comma 7, del Tusp,
ovvero quello dell’'80% del costo complessivamente sostenuto per il compenso degli Amministrator di
una Societ partecipata nel 2013 previsto dall’ast. 4, comma 4, del DL n. 95/2012), con quello inerente
alla sola funzione che prima era affidata al Direttore generale (che invece, salvo la misura massima pari
240 mila Euro prevista dall’art. 11, comma 6, del Tusp, non incontra specifici limiti se non quello di
ragionevolezza).

Sul punto, si segnala che la giustificazione economica di una tale scelta gestionale (la razionalizzazione
delle spese di funzionamento della Societa pubblica) si confronta con una posizione assuinta dalla
Suprema Magistratura contabile in sede nomofilattica ancora lungi dal dimostrarsi univoca e defiitiva
poiché, solo per estrema sintesi, se (tra le altre) con la Deliberazione n. 10/2018 la Sezione regionale di

controllo della Basilicata considera il limite dell’art. 11, comma 7, del Dlgs. n. 175/2016 come “vincolo
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tassativo inderogabile”, la Sezione Piemonte della stessa Corte dei conti sostiene invece (Sentenza n.
57/2018) che il rispetto del limite andrebbe riscontrato “solo alla luce dei compensi percepiti per il rapporto di
amministraZione mentre non andrebbero considerati eventuali ulteriori retribuzioni erogate dalla societ agli amministratori
a titolo diverso”.

In altre parole, secondo i Giudici contabili piemontesi se al’Amministratore sono attribuiti, in forza di
statuto, incarichi ulterion, non inquadrabili in quello di amministrazione (quale ad esempio la titolarita di
una direzione), la retribuzione di questi incarichi — poiché riconducibile al differente genus del rapporto
subordinato —, non andrebbe computata ai fini del limite massimo.

In conclusione, fermo restando ad oggi, con tutte le considerazioni crtiche del caso, il limite
specificamente previsto per i compensi degli Amministratori dall’art. 4, comma 4, del DL n. 95/2012,
non si pud negare che appanrebbe del tutto in linea con il principio di ragionevolezza, un’autonoma
valutazione della Societa che, considerato il contesto storico di definizione degli importi vigenti e le
modifiche organizzative previste dal presente Piano, che investono direttamente 'Organo amministrativo
comportando contemporaneamente risparmi di gestione, prevedesse un incremento del compenso di un
Amministratore/i cul venissero attribuite le funzioni di Direttore, ancorato al raggiungimento di
determinati nisultati di bilancio.

Ci6 nonostante, si rleva che la complessa questione, indipendentemente da quelle che saranno le
specifiche decisioni in merito, dovra essere rivista, nel suo complesso, al momento della pubblicazione

del c.d. “Decreto Fasce”, normativa attesa ormai da diverso tempo.
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PROPOSTA NUOVO ORGANIGRAMMA DA PIANO DI RISANAMENTO
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Alla Ince degli indirizzi che verranno forniti dal Consiglio di amministrazione in materia di organizzazione
e controllo e in attuazione delle azioni strategiche individuate dal presente Piano, la Societa, anche con
lausilio di detta struttura, dovra gradualmente porre in essere azioni di sviluppo del sistema di
programmazione e monitoraggio degli obiettivi aziendali ridefinendo, ove necessario, T'iter procedurale
dall'indirizzo politico alla valutazione della realizzazione delle attivita istizionali, il tutto attraverso
I'individuazione di appositi indicatori, integrando quelli gia presenti e implementandoli con specifici report
peuodici, da redigersi a cura dei Responsabili di Area e di concerto con I'Ufficio Legale, volti a verificare
Peffettiva efficacia, efficienza ed economicita delle attivita svolte nonché ad osientare, parimenti, le
strategie e le scelte della Societa. Connesso a tale aspetto, preme evidenziare la necessaria verifica
dell’adeguatezza dellattuale sistema di riconoscimento di premialita ai dipendenti attraverso 'erogazione
dei compensi legati alla produttivita il quale, lungi dal prevedere meccanismi di distribuzione c.d. “a
Dpioggia”, ossia in maniera indifferenziata o sulla base di automatismi, deve essere rivisto in un’ottica
fortemente orientata al raggiungimento dei rsultati e degli obiettivi di risanamento aziendale,
valorizzando auspicabilmente una maggiore selettivita delle prestazioni erogate dai singoli dipendenti
nell’ambito delle rispettive strutture. Per inciso, al fine di evitare il riconoscimento di compensi legati alla
produttivita non dovuti o duplicazioni di premialita connesse alla medesima attivita, preme sottolineare
come la disciplina contrattuale attualmente vigente, preveda espressamente Pesclusione dal
riconoscimento del “premio di risultato” per quei dipendenti cui, in relazione a determinate attivita o
progetti, siano riconosciute “geciali” forme di incentivazione previste da specifiche diposizioni legislative
(art. 71 del Cenl. Federcasa 2016-2018). A titolo esemplificativo, un riferimento significativo potrebbe
essere rappresentato dalla disciplina prevista dall’art. 113 dellattuale Codice dei Contratti (Dlgs. n.
50/2016) il quale, pur non prevedendo come nella precedente versione l'incentivazione delle attivita di
progettazione, consente il riconoscimento di specifiche premialita per le diverse competenze tecniche
funzionali al corretto espletamento di appalti di affidamento di lavori o servizi, dallattivita di
predisposizione del bando fino alla definitiva realizzazione (Rup, direzione lavori, collaudo ecc..).

In aggiunta alle sopra descritte azioni alla base della revisione della struttura organizzativa aziendale, si
aggnge quella relativa alle riduzioni di spesa legata alla possibilita di effettuare il blocco del fumorer in
entrata del personale in servizio che ¢ andato in pensione nel precedente anno 2020 e di quello che vi
andra nelle successive annualita comprese tra il 2021-2025.

Al rignardo, nella tabella di seguito riportata, sono esplicitati i risparmi di spesa di cui potra beneficiare la
Spes m ciascuno degli anni di sviluppo del Piano, a seguito dei sopracitati pensionamenti e del relativo
blocco del surnover suddetto (tali risparmi di spesa ovviamente integrano quelli gia sopra citati relativi alla

eliminazione della posizione di Direttore generale presente nel’Organigramma attuale).
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Dipbidleais Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Belluomo 54,754 54.754 54.754 54754 54.754 54754 54.754 54754 54754 54.754
Lamborghini 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019 46.019
| Manciu 36.534 36.534 36.534 36.534 36.534 36.534 36.534 36.534
Tognozzi 42963 42963 42963 42963 42963
Totale* 100.773 100.773 137.307 137.307 137.307 180.270 180.270 180.270 180.270 180.270

* agli importi totali indicati in tabella devono essere aggiunti i risparmi derivanti dal mancato accantonamento della quota annuale di TFR

Tra Paltro, anche l'art. 19 del Tusp, al comma 2, dispone che, “/e Sodeta a controllo pubblico stabiliscono, con
propri provvedimenti, criteri e modaliti per il reclutamento del personale nel rispetto dei principi, anche di derivaZione
eurgpea, di trasparenza, pubblicita e imparialita e dei principi di cui all'art. 35, comma 3, del Decreto legislativo 30
margo 2001, n. 165. In caso di mancata adozione dei suddetti provvediments, trova diretta applicazione il suddetto articolo

35, comma 3, del Decreto legislativo n. 165 del 2001, ed al comma 5, che “le Amministrazioni pubbliche socie

; onale, delle societd confrollate, ancpe affrave 0/

assunzioni di personale e tenuto conto di quanto stabilito all'art. 25, ovvero delle eventuali disposizioni che stabiliscono, a
loro carico, divieti o limitagioni alle assungioni di personale, tenendo conto del settore in cui clascun soggetto gpera”, con il
comma 6 che statuisce che “Je Societis a controllo pubblico garantiscono il concreto perseguimento degli obiettivi di cui al
comma 5 tramite propri provvedimenti da recepire, ove possibile, nel caso del contenimento degli oneri contrattuali, in sede
di contrattazione di secondo livello”.

Tl blocco del turnover suddetto, a parer di chi scrive, deve essere necessariamente affiancato da un percorso
di maggiore informatizzazione dei processi amministrativi, contabili e tecnici dell’azienda, che permetta
di snellire Pattivita gestionale, facilitando la circolazione delle informazioni tra le varie Aree e garantendo
petiodici report a supporto delle decisioni aziendali, che devono essere prese tempestivamente dal
Management, cosicché la riduzione di organico a seguito del blocco del fumover non costituisca un
appesantimento del carico di lavoro individuale, sebbene al riguardo, a parere degli scriventi, Porganico
della Societa, pur ridotto nel tempo, appare adeguato rispetto alle concrete esigenze operative della realta
aziendale.

Si riterrebbe, tuttavia strategica e prioritaria, I'esigenza di prevedere una trasformazione a tempo pieno
dellattuale rapporto part-time della Responsabile dell’Area Amministrativa/ economico-finanziaria, stante
la riorganizzazione delle funzioni sopra rappresentata e il maggior impegno nchiesto per lattvita di
programmazione e controllo di gestione nell'ambito dell’atmazione del Piano di risanamento, il cui costo
aggiuntivo a titolo di spesa di personale é stato oggetto di previsione nel Piano stesso.

L’esigenza, ormai divenuta improcrastinabile, del ricorso sempre maggiore all’applicazione delle
tecnologie e alla reingegnerizzazione dei processi emerge con sempre maggiore evidenza, sia con rignardo
al lato della spesa che della semplificazione organizzativa dei processi, al fine di garantire:

e un miglioramento dei servizi offerts;

e una riduzione dei cost di funzionamento;

e un supporto all’evoluzione organizzativa;
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® un ausilio alla gestione amministrativo-contabile e alla programmazione finanziaria.

Parallelamente a tale scelta, si pone lesigenza di valutare lattazione di specifici percorsi di
nqualificazione del personale in servizio, anche attraverso la previsione di destinare una maggior spesa
alla formazione, peraltro potenzialmente finanziabile a mezzo di appositi “piani formativi aziendali”, con
usorse a valere direttamente sui fondi interprofessionali. Parimenti, per far fronte ad esigenze temporanee
e di supporto operativo, potrebbe essere altresi valutato dal Management il ricorso a tirocini cofinanziati
dalla Regione Toscana.

Come precedentemente evidenziato, nel periodo oggetto di analisi del presente Piano, la Societi ha
previsto la realizzazione di importanti Progetti di investimento in riqualificazione di aree urbane,
interventi manutentivi straordinari su alloggi Exp e nuove costruzioni, gii in precedenza specificati, quali
progetti “Pinqua” e “Superbonus 110%”, che comporterebbero un rilevante impegno aggiuntivo dell’attuale
struttura  organizzativa, in particolare con riferimento ai profili connessi al’Area Tecnica e
Amministrativa.

Al nguardo, relativamente alla specifica questione del “Superbonus 110%” di cui al DL n. 34/2020 c.d.
“Decreto Rilancio” — che interessa peraltro circa ben 900 alloggi Exp (lavor suddivisi in 20 Lotti e
concementi 80 intervent), il tutto per un investimento manutentivo straordinario finanziabile
complessivo di circa 45 milioni di Euro, da svolgersi nel biennio 2022/2023 (salvo proroghe sul termine
di fine lavori concesse da parte del Govemno in materia di “Superbonus 110%”) —, al di 1a di quelli che
saranno i benefici effetti in termini di abitabilita ed efficienza degli alloggi Exp gestiti da Spes, si potrebbe
presentare la necessita per la Societa stessa di dover assumere a tempo determinato o con contratti a
progetto almeno 4/5 nuove U.L. dell’area tecnica a supporto della struttura operativa della Societ, al fine
di procedere all’assegnazione interna di alcune direzioni dei lavori non gestibili dal personale tecnico in
organico (in alternativa all'affidamento delle suddette direzioni dei lavori a professionisti esterni).

La Spes, in tal caso, da un lato introiterebbe significative somme di denaro a titolo di compens: per le
direzion: dei lavori assunte in proprio, pari a circa il 3% di ciascun progetto (stimabili complessivamente
in oltre 1,3 milioni di Euro su interventi manutentivi straordinasi nel complesso pari a circa 45 milioni),
dallaltro, sosterrebbe un costo varabile in funzione del numero dei tecnici esterni assunti, costo,
comunque, che, con ragionevole probabilita, si attestera su valori inferiori all’entith dei suddetti introiti,
con un margine positivo a vantaggio degli equilibri economico-finanziari della Societa (margine che,
invece, difficilmente potrebbe essere garantito alla Spes in caso di affidamento delle direzioni dei lavor a
professionisti esterni).

Nel contempo, ¢ ragionevole ritenere che, tale ipotizzato gap economico positivo, risulti essere parimenti
capiente per la copertura degli eventuali ulteriori costi di namura professionale, quali i compensi da erogarsi
agli advisors legali e contabili esterni cui affidare la verifica e il controllo della regolarita amministrativa dei
progetti inerenti le pratiche del “Superbonus 110%” e la relativa fattibilita economico-finanziaria dei piani

ad essi connessi, nonché i rimborsi delle spese da riconoscere ai membri delle commissioni di gara.
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L altra faccia della medaglia impone che debba essere parimenti posta attenzione al fatto che, nell'ipotetica
quanto non auspicabile sitiazione in cui i suddetti Progetti di investimento non giungessero a completa
concretizzazione, di riflesso potrebbe rendersi necessario attuare una pint incisiva razionalizzazione
organizzativa, dalla quale potrebbero emergere situazioni di eccedenza o esubero di personale.

In tal caso, cosi come nell'ipotesi di mancato allineamento dei risultati dell’attivita societaria a quelh del
presente Piano, il Management potra valutare I'opportunita di ricorrere, i prima battuta, a previsioni di
dduzione oraria di determinati profili, finanziabili attraverso forme di ammortizzatori sociali, quali il
Fondo di Integrazione Salariale (FIS), pur non potendo, tuttavia, escludere in assoluto situaziont di
necessaria ulteriore razionalizzazione dei servizi con conseguente possibile manifestazione di sitaziomn
di eccedenza/esubero di personale nel’ambito dell’attuale organico, nel rspetto di quanto previsto
dall’art. 8 del Contratto di Servizio che obbliga la Societa ad attuare una politica di riduzione delle spese

del personale qualora venga a trovarsi in una condizione di deficitarieta strutturale.

7. 11 Piano di risanamento nella versione “Baseline”

Nei paragrafi sotto riportati vengono esposti i dati di dettaglio del Piano di risanamento versione
“Baseline”, che tengono conto delle assumptions oggetto di analisi nei paragrafi che precedono.

Tl Piano di risanamento, nella presente versione “Baseline” risulta avere una proiezione temporale nell'arco
di un decennio (2021-2030), in considerazione del solo fatto che le ipotesi sull’evoluzione stimata delle
variabili strategiche previste nel’ambito delle ulteriori versioni del Piano, generano effetti €Conomico-
finanziari nell’ambito del medesimo periodo decennale, motivo per cui, gli scriventi hanno rtenuto
opportuno uniformare la durata del Piano nelle diverse versioni (basti pensare che le Upsiden. 1 e 2, non
ricomprese nella versione “Baseline” prevedono ricavi e relativi flussi di cassa sino a tutta Pannualita 2027).
Cio nonostante, appare opportuno evidenziare che, il Piano di risanamento versione “Baseline”, cosi come
tutte le altre versioni del Piano di seguito meglio rappresentate, prevede che gli equilibri economico-
finanziazi siano ristabiliti gia nel corso delle prime annualita, in considerazione di una setie di assumptions
strutturali, in assenza delle quali nessuna versione del Piano sara in grado di garantire in futuro gli equilibxi
economico-finanziari a valere nel tempo.

Sebbene, nelle more del deposito ufficiale del presente Piano, era ragionevole ritenere che dovesse essere
sottoposta all'approvazione da parte di tutti i Comuni soci la versione c.d. “Baseline” — nell’ambito di un
pint complesso processo di ristrtturazione e risanamento aziendale che prevedesse necessariamente e
ineludibilmente la ricapitalizzazione della Spes nel limite minimo di circa 3,543 milioni di Euro, quale
condicio sine qua non per il raggungimento nel breve periodo degli equilibri economico-finanziari e il
mantenimento degli stessi nel medio/lungo, il ttto a garanzia altresi dell’assolvimento, alle prestabilite
scadenze, degli obblighi di pagamento nei confronti della Regione Toscana — allo stato attuale, vista la

concretizzazione delle Upside n. 1 e 2, gli scrivent ritengono di poter anticipare che, la versione del Piano
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di pmi probabile concretizzazione, risulti essere, invece, quella c.d. “.A4verage-case” di cui al successivo

paragrafo n. 10.

7.1. La struttura del Piano di risanamento e la metodologia utilizzata per la redazione

La struttura del Piano di risanamento ¢ stata formulata prevedendo n. 3 Aree Strategiche di Affari “.45.4”,
di cui le prime due riferibili alle principali attivita svolte dalla Spes e la terza riferita alle attiviti residuali
svolte dalla Societa stessa. A tal fine sono state riclassificate le voci di ricavo presenti nel bilancio di
esercizio, imputandole a ciascuna delle suddette 3 ASA che di seguito si riepilogano:
1) ASA 1: Atavita di gestione immobili Erp e non Erp;
2) ASA 2: Servizi tecnici manutenzioni straordinarie e nuove costruzioni immobili Exp;
3) ASA 3: Alui ricavi e proventi diversi, in particolare rappresentati dalle attivita connesse alla vendita
di energia e ai relativi contributi percepiti dal GSE.
Per effetto del principio di correlazione costi-ricavi, analogamente, sono stati imputatati alle suddette 3
ASA sia 1 costi ad esse direttamente rifedbili, nonché le quote di costi indiretti imputate
proporzionalmente al volume dei ricavi di ciascuna area.
Occorre far presente che, rspetto alle complessive attivita svolte dalla Spes, sono state elise, ai fini del
predisposizione del presente Piano di risanamento, quelle relative alle manutenzioni straordinarie e nuove
costruzioni di alloggi Erp, meglio dettagliate negli articoli 10.2 e 10.3 del vigente Contratto di Servizio, in
quanto trattasi di attivita interamente finanziate con fonti esterne (comunali, regionali, statali, ecc.)e, di
conseguenza, non incidono (recius, non dovrebbero incidere) nel loro complesso sui rsultati economici
di periodo dell'azienda (Ricavi = Costi), seppur con discrasie di tipo finanziario dovute ai differenti
momenti tra le uscite per il pagamento delle fatture ai fornitori e Iincasso degli acconti/saldi dei
finanziament: suddetti.
Tuttavia, nel Piano di risanamento, tra le poste di ricavo del’ASA n. 2, sono stati inseriti i relativi
compensi riconosciuti alla Societa e afferenti le attivita tecniche svolte dal personale dipendente
nell’ambito degli interventi di manutenzione straordinaria e costruzione alloggi Erp, stabiliti sulla base
delle percentuali applicate sul valore totale del QTE, previste dalla normativa regionale in materia.
Ricavi
Per quanto attiene alla determinazione delle poste di ricavo, le stesse sono state determinate, per la prima
annualita 2021, effettuando una media delle stesse inerenti gli esercizi 2016-2020, fatta eccezione per le
poste contabili di ricavo “5002070001 - Canoni locazgione stabili ERP e agevolata” e “5002020001 - Canoni
locazione stabili non ERP di proprieta SPES e calmierata” previste nelPASA 1, per le quali é stato preso a
aferimento il valore minimo dell'ultimo quinquennio. Tale prudenziale previsione é la logica
conseguenza del fatto che, stante la volatilita dei ricavi conseguente alla pari altalenanza dei redditi degli
assegnatari Exp (presi a base per la determinazione dei canoni di locazione), la Societa deve essere in

grado di raggmngere I'equilibrio economico anche in tale situazione di “swress”. Inoltre, considerati gli
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effetti che ne deriveranno dalla sithazione di crisi economica generale dovuta all’emergenza da Covid-19,
é ragionevole ritenere che il dluster dei “clienti” della Societa, quali tipici soggett svantaggiati, subira effetti
negativi a livello di reddito familiare, sitnazione che, come gia detto, influenzera il volume dei ricavi
carattetistici su cui la Societa potra fare affidamento per lo svolgimento della propua attivita.

Con riferimento alla posta di ricavo rinvenibile nel’ ASA 2, concernente i “Compensi tecnici”, si rileva che
non essendo possibile effettuare la media dei valori dell'ultimo quinquennio in quanto non rnvenibili da
uno specifico conto di ricavo (difatti, i compensi tecnici sono stati contabilizzati annualmente nell’ambito
delle rimanenze di lavor inerenti gli interventi manutentivi straordinari e costruzione di nuovi alloggi
Eip), il valore ¢ stato indirettamente determinato effettnando la media degli mmport dell'ulumo
quinquennio riportati nella relazione ex art. 2482-bis e ter del C.c., che conduce a valonizzare nel Piano, la
posta di ricavo in questione, in misura di poco inferiore a quella presa a riferimento dal Management
nellambito della suddetta relazione che, comunque, nellipotizzare tale voce di entrata, teneva
correttamente gia conto del tendenziale andamento regressivo dei lavori su ordinazione. Come detto in
precedenza, anche tale prudenziale previsione nentra nell’ambito dell’attivita di “sfress-fesf” a cui € stato
sottoposto il Piano di risanamento nella versione “Baseline”.

Inoltre, tra le poste di ricavo del’ASA 1, sono stati appositamente insetiti 2 tipologie di contubuti in
conto esercizio a carico dei Comuni soci di cwi, per il prmo “Contributo a copertura della morositd”, se ne
ipotizza 'obbligatorieta ai fini del mantenimento nel tempo degli equilibri economico-finanziari, mentre
pet il secondo “Contributo integrativo vincolato agli interventi manutentivi ordinan’, Peffettivo riconoscimento
viene lasciato alla discrezionale scelta dei Comuni soct.

Relativamente al primo dei suddetti contributi, si fa presente che lo stesso risulta essere stato determinato
sulla base della proposta di modifica dell’attuale Contratto di Servizio — ove ¢ stato ipotizzato che non
sia pin previsto, in famiro, che la morosita nel pagamento dei canoni di locazione e dei servizi a imborso
e quote servizi condominiali da parte degli assegnatari Exp, gravi pi sul bilancio della Spes —, nonché
prendendo a base per il conteggio annuale del contributo stesso la percenmale media dei crediti insoluti
degli ultimi 5 anni applicata al fatturato dell'anno di riferimento per ciascun Comune socio, il tutto per le
ragioni dettagliatamente esposte nei precedenti paragrafi 4.3.2 e 4.3.3.

Per quanto attiene, invece, alla seconda tipologia di contributo (non obbligatorio), I'utilizzo dello stesso
rsulta essere vincolato esclusivamente alla realizzazione di interventi di manutenzione ordinana, a
copertura del gagp eventualmente esistente tra il fabbisogno manutentivo stimato annualmente dall'Ufficio
tecnico aziendale nell’ambito del Piano triennale degli interventi manutentivi e le risorse destnate al
medesimo fine rinvenibili dal budger phuriennale della Societa.

I valori dei ricavi delle annualita successive alla prima sono stati determinati mantenendo costante

Timporto base, ma tenendo conto di un effetto inflattivo preventivamente stimato pan al 1% annuo.

Costi
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Le componenti economiche negative previste nel Piano, fatta eccezione per il costo del personale di cni
diremo nel proseguo, sono state imputate alle relative ASA, per effetto della correlazione costi-ricavi, sia
in misura diretta per quelle specificamente ad esse riferibili, nonché in misura indiretta, per la quota parte
delle spese generali di gestione, tramite basi di riparto percentuali calcolate sul’ammontare dei ricavi di
ciascuna ASA. Le basi di riparto in questione sono state determinate prendendo a riferimento il valore

medio dell’ultimo quinquennio come da tabella sotto riportata.

BASI RIPARTO COSTI INDIRETTI 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Sulla base dei ricavi

Indice tiparto costi indiretti ASA 1 89,03% 84,74% 84,30% 89,58% 85,28% B6,59%
Indice riparto costi indiretti ASA 2 3,65% 3,18% 5,46% 2,07% 7,60% 4.39%
Indice riparto costi indiretti ASA 3 733% 12,08% 10,23% 8,35% 7,12% 9.02%

100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Con riferimento al costo del personale, invece, 'imputazione tra PASA 1 e PASA 2 & avvenuta prendendo
a riferimento la media delle percentuali di ripartizione del costo del personale, utilizzate dalla Societa nel
corso dell’nltimo quinquennio, calcolate tenendo conto della suddivisione del monte ore lavorativo annuo
di ciascuna “UL” tra i differenti servizi gestionali (amministrazione stabili, servizi generali, manutenzione

stabili, ecc.), come da tabella di seguito riportata:

BASI RIPARTO COSTI DEL PERSONALE 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Indice tiparto costi del personale ASA 1 69,46% 70,48% 69,81% 8131% 80,31% 7427%
Indice riparto costi del personale ASA 2 30,54% 2952% 30,19% 18,69% 19,69% 2573%
Indice fipacto costi del personale ASA 3 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
100% 100% 100% 100% 100% 100%

Come avvenuto per i ricavi, in linea generale, salvo alcune poste di costo specifiche che verranno
analizzate nel proseguo, il valore preso a riferimento per le poste di costo anno 2021 é stato determinato
in misura pari alla media dei costi sostenuti dalla Societi nell'ultimo quinquennio 2016-2020, valori
incrementati negli anni a seguire in misura pari al tasso di inflazione ipotizzato al 1% annuo, ovviamente
per quelli oggetto di ripetizione annuale.

Di seguito, invece, vengono dettagliatamente riportate le modalita di determinazione di specifiche poste

di costo:

* Compensi Amministratori; stante Pipotizzata soppressione della posizione del Direttore generale
nel’ambito dell’azione strategica riguardante la riorganizzazione della struttura aziendale, come gia
meglio precisato nel paragrafo che precede n. 6, a far data dallanno 2022, alcune funzioni in
precedenza svolte dal Direttore generale dovranno necessariamente essere attribuite al Management
della Societa, motivo per cui é stato previsto il riconoscimento di un compenso aggiuntivo per le
specifiche funzioni operative da svolgere, determinato in misura nettamente inferiore rispetto al costo
precedentemente sostenuto dalla Societa per la posizione soppressa, con un conseguente asparmio di
spesa a vantaggio dell’equilibrio economico della stessa;

*  Consulenze e prestazioni professionali Piano di risanamente: Ia voce in questione, presente solo nell’annualita
2021, attiene ai compensi riconosciuti all’ 4dvisor del Piano di risanamento nonché al professionista
indipendente attestatore del Piano stesso;
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= (o ioni professionali “Controlle di i ] ‘o Piang” considerato che nell’ambito

della riorganizzazione della struttura aziendale é stato ipotizzato di istituire un apposito “Ufficio
Controllo di Gestione” interno, supportato da un servizio formativo/consulenziale in outsourcing per
Paffiancamento degli addetti del nuovo ufficio — da eseguirsi a cura di un fea di professionisti esterni
sia nella fase di attmazione iniziale del Piano di risanamento che a regime —, € stata prevista una voce
di costo specifica a far data dall’anno 2022 e seguenty,

» Macro-voce “Spese manutenzione immobiligre™ tale macro-voce di costi, rappresentanti quelli di pi
significativa rilevanza economica e strategica per I'assolvimento del compito istituzionale affidato alla
Societa nell’ambito del Contratto di Servizio, a garanzia del miglior mantenimento in efficienza e
utilizzabilita del patrimonio immobiliare Erp di ciascun Comune socio, € stata determinata in maniera
residuale dopo aver tenuto conto di tutti i costi necessari per la gestione e il corretto funzionamento
dellintera struttura aziendale e, comunque, nell'ambito di un ipotizzato Piano degli interventi
manutentivi non inferiore al fabbisogno minimo ottimale, oggi stimato dall'Ufficio tecnico della
Societa in un importo di 1,5 milioni di Euro/anno. Nello specifico, 'importo complessivo di tale
macro-voce di costi dsulta costituita da 3 componenti: i) importo della spesa media sostenuta dalla
Societa nel corso dell'ultimo quinquennio, ii) quota aggiuntiva, sempre a carico del bilancio Spes,
liberatasi nell’ambito dei rsparmi di spesa previsti annualmente nel Piano di risanamento, iii) solo

qualora venea volontariamente e annualmente deliberato in sede di LODE, dall’ulteriore importo di

spesa, finanziato dal “Contributo integrativo vincolato agli interventi manutentivi ordinari” previsto per il
medesimo importo tra le voci di ricavo, a copertura del gap eventualmente esistente tra il fabbisogno
manutentivo stimato annualmente dall’'Ufficio tecnico della Societa nell’'ambito del Piano triennale
degli interventi manutentivi e le risorse destinate al medesimo fine di cui ai precedenti punti i) e i),
tenendo conto dell’utilizzo “Fondo manutenzione alloggi Erp art.16 C.d.5.”, per I'approfondimento del
quale si rinvia ai paragrafi che precedono n. 4.3.3 e 4.3.5;

» Macro-voce “Costi per il personale™ la voce di costo in questione € stata determinata, per I'anno 2021,
quale differenza tra limporto medio del costo del personale sostenuto dalla Societa nel corso
dell’ultimo quinquennio (per la parte imputata ad ognuna delle ASA di riferimento), e la quota di
risparmio derivante dal pensionamento di n. 2 “U.L.” avvenuta nel corso dell’anno 2020 e non oggetto
di turnover, il tutto mcrementato di una percentuale del 1% a utolo di forfetizzazione dello scatto di
anzianita lavorativa. Per le annualita successive, ¢ stato altresi tenuto di conto del risparmio derivante
dalla soppressione a far data dall’anno 2022 della posizione organizzativa di Direttore Generale, del
maggior costo dallincentivo all'esodo a caiico del solo anno 2022 (sempre iferita alla P.O.

soppressa) 2. del pensionamento di n. 1 “U.L.” nellanno 2023 e di un’ulteriore pensionamento din. 1
PP ) P P

72 § ricorda che il nisparmio derivante dalla soppressione della P.O. relativa al Direttore generale, non andri integralmente a vantaggo del
miglioramento degh cgni]ibr.i di bilancio, in quanto nsulterd parimenti necessanio attnbuire un compenso aggiuntivo, ai membn del Cd A,
per il conferimento di alcune delle funzioni in precedenza svolte dal Direttore generale (compenso ipotizzato in circa 1/3 del nsparmio
specifico).
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“U.L.” nellanno 2026, quest'ultime, anch’esse, non oggetto di “furmover’, voce di costo per il cu
approfondimento si rinvia al paragrafo che precede n. 6;

Svalutazione credifi; con riferimento alla voce di che trattasi, rimandando comunque per gl
approfondimenti al paragrafo che precede n. 4.3.2 e 4.3.3, si ribadisce che la quota imputata a ciascuna
annualita prevista nell’ambito del Piano di dsanamento compresa tra il 2022 e il 2030, misulta essere
pan allimporto ottenuto dal prodotto tra la percentuale media di insolvenza calcolata sull’ultimo
quinquennio 2016-2020 e la quota di be/lettato annuo di competenza (percentuale di insolvenza media
ipotizzata costante per tutte le annualita del Piano, fatto salvo I'aggiornamento della stessa sulla base
dei dati delle riscossioni che saranno determinate a consuntivo per ciascuna annualita prevista nel
Piano a far data dall’anno 2022). Con riferimento alla sola prima annualita del Piano di risanamento,
merente P'esercizio in corso 2021, 'importo & stato determinato in misura pari a circa 947 mila Euro,
come meglio specificato nelle modalita di calcolo descritte nella tabella in calce al paragrafo che

precede n. 4.3.2;

Macro-voce “Alfn accantonaments”: 1a macro-voce in questione comprende 'accantonamento, previsto

per Pannualita 2021 in apposito fondo rischi, a copertura delle potenziali passivita derivanti dalle azioni
legali intraprese da n. 4 dipendenti per il riconoscimento di indennita pregresse, nonché della posizione
lavorativa superiore a quella attuale, il tutto in considerazione delle mansioni svolte all'interno
dellazienda. Al nguardo si rleva che, rspetto allentiti delle potenziali passiviti derivante
dall’eventuale riconoscimento, in sede di causa, delle pretese avanzate dai suddetti dipendenti per
indennitd pregresse, complessivamente pari a circa 162 mila Euro oltre riconoscimento della
progressione di carriera — stante Pesito dell'udienza di prima comparizione di fronte al Gindice del
Lavoro del Tribunale di Pistoia, nell’ambito della quale il Giudice stesso ha formulato una proposta
conciliativa tra le parti, che prevederebbe il riconoscimento di un indennizzo ai n. 2 dei 4 dipendenti
atton delle cause, di complessivi 28 mila Euro oltre spese legali per poco pii di 5 mila Euro,
escludendo qualsiasi progressione per entrambi i casi —, gli scriventi, come gia rilevato nel precedente
paragrafo n. 4.4, in accordo con le valutazioni poste in essere in merito dall’Organo amministrativo,
hanno ntenuto congruo Paccantonamento in misura ridotta pari a 50 mila Euro.

In merito, come ricordato nella nota n. 2, si fa presente che accantonamento in questione é stato
causa di ulteriore modifica del progetto di bilancio 2020 (in corso di approvazione) e, pertanto,
sebbene previsto dagli scriventi nella voce in commento del Piano di risanamento dell’annualita 2021,
in concreto, la Societa non dovra comunque procedere alla rilevazione contabile nel medesimo
esercizio, in quanto gia oggetto di rlevazione in quello precedente.

Inoltre, si fa presente che, tale macro-voce, comprende altresi i) gli accantonamenti di Legge ex art.
31, Lr. Toscana 2/2019, pari al 3% dellimporto delle entrate per canoni di locazione Erp, da destinare
alla copertira di morosita mcolpevole e/o manutenzioni di pronto intervento, nonché i)

Paccantonamento contrattualmente previsto all’art. 16, comma 4, del vigente CdS, di una somma
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commisurata alla effettiva consistenza patrimoniale di ciascun Comune socio, calcolata nella misura di
75 Euro/anno, rivalutabili, per alloggio, sulla base degli elenchi del patrimonio aggiornati annualmente
di cui allart. 3, comma 4, del medesimo CdS, accantonamento questltimo destinato a coprire in
maniera solidale esigenze di manutenzione straordinaria nei casi di cui all’art. 9.16 e all’art. 10 — punto
10.2, ultimo capoverso, di cui al medesimo CdS.

s Interessi bancari tale voce di costo & stata determinata in maniera puntuale sulla base dei piani di

ammortamento dei mutui attualmente in essere con i diversi istituti bancari.

12 100 € ic =203

1l Conto economico sotto riportato, tiferito allintero arco di tempo previsto nell'ambito del Piano di
rsanamento versione “Baseline”, evidenzia una sitiazione sostanzialmente di equilibrio €conomico gia a
far data dallesercizio corrente 2021, dove sono previsti risultati economici di periodo pest imposte
positivi, piti precisamente di pressoché pareggio, in considerazione del fatto che tutte le risorse di bilancio
eventalmente disponibili devono necessatiamente essere destinate agli interventi manutentivi ordinari e
di pronto ntervento per gl alloggi Exp.

A tal ultimo riguardo, rinviando alle considerazioni di cw al paragrafo che precede n. 4.3.5, con particolare
riferimento ai dati esposti nella tabella di dettaglio degli interventi manutentivi annui programmati (vedast
altresi relativo grafico), si rileva nuovamente che, nel corso dell’anno 2023, la Spes — qualora come
ipotizzato venisse a concretizzarsi la negativa incidenza economica derivante dalla minusvalenza
patiimoniale per 'eventuale dismissione dell’ex area “Ricaarelli-Cern” e dellimmobile “Belvedere”’, a valori
inferioni rispetto a quelli contabili” —, al fine di perseguire I'equilibrio economico di bilancio, dovra
necessariamente ridurre, rispetto alle annualita precedenti, la spesa a titolo di interventi manutentivi
ordinari. Per tale motivo, nella suddetta annualita, al fine di garantire il livello ottimale di spesa
nellipotizzato Piano degli interventi manutentivi, i Comuni soci dovianno eventualmente riconoscere
alla Societa un contiibuto (volontario) di piit consistente entita (ad oggi, pero, sulla base della avvenuta
ammissibilita al finanziamento statale dei progetti “Pingua”, tale ipotesi & da ritenersi scarsamente

probabile).

73 Ne: bilanci precedenti sono g state iscritte svalutazion: di signuficativa nlevanza relauve all'ex. area “Rucciarelli-Cerri”, in particolare
conseguenti all'esito della perizia di stima redatta nell'anno 2020.
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CONTO ECONOMICO PREVISIONALE 2021 - 2030
221 2022 2023 2024 2005 2026 2027 2028 2029 2030
TALORE DELLA FRODUZIONE 5.672 851 5.062.654 5.267.517 4.919.337 4.945. 119 4.915. 744 4941571 4965 064 4.851.622 4.837.038
Comnm &i beasione ERP 2300349 2323352 26588 2370052 2M3752 2417650 2441867 2466285 2490948 2515858
L 454 1 i &  grrtine skl EXP ¢ NOIN ERP 2300 38 225352 2345585 2379052 2303752 2417896 2447857 2455243 2490 04§ 2515858
|Comnt di locasioae NON ERP 146.653 148122 149.803 151.099 152610 154106 155877 157254 158807 180.395
LA 1 ﬁ‘ﬂ&—ﬂmrm ERF 148.655 148122 140603 151.0090 152590 154136 155877 157254 158.507 160395
mﬂ-m'ﬁ-‘ﬁ 1165549 1177205 1.188977 12008868 1212875 1225004 1237254 1.245.626 1262123 1374744
| 454 7 _denid ‘F- smpiek ERP ¢+ NOIN ERP 1.765 529 1.977.205 1.185.977 1.200.856 1212875 1325.004 1237254 1.240.626 1262.123 1374.744
Comxibato in comto esersizio Comani Soa -3 857882 1020667 630218 612908 540210 s22m 501 582 3505 283840
| 454 1 Avwai i’p—'- ewwuiel ERF ¢ NOIN ERP - &s57882 1.020.867 é30.218 12908 Sag.zri0 2282 Jori52 343505 283840
Cq-i-'ir-m dicaric ERF 140738 142143 143365 145000 146.450 147915 140304 150838 15297 153921
454 2 S ey seomci e srvcrders qus swmedeh ERF 140.736 142143 143385 145,000 146,456 147.915 147304 150.888 132397 152921
Ricam: vendin enecpis GSE e reltini commbus GSE 252215 294737 257284 256857 262455 265080 267T™™M 70408 2712 5B
AT A 3. .Altri ricsws ¢ provews: doers. 25205 254.737 257284 250857 202455 245.086 2774 270408 FEiRir 275840
ARE: Geari divers 1667448 155244 160836 162444 164.060 165710 167367 165.040 17073 172438
LATA 3: Albri ricaw ¢ y_dvn- 1.667.448 150244 180835 1624ds 164009 185710 187367 169.040 170.731 172438
oo ooc x i Gics del Piaoo ds R - - - - - . e - - -
L4540 - _Abri ricess p—-—' daers - - - . - - -
JCOSTI ESTERNI 21.667.967 3186884 3.560.233 A2 136 3234 519 3256 076 3.273.809 3200 204 3308293 3.335.653
JAcquizro marenale di eommame: 6544 6.608 6478 6742 &E10 6578 6947 7018 7088 7457
giv] r.-.m'-iii,-'—a—linr.mw S.881 2 5774 s832 Sav0 Seq0 6.009 4059 8130 a1er
LALA 2: Seraey seonis monstowguni svasrdimaric ¢ matwr svacgons immebili ERFP 296 200 302 305 308 an 4 nr an a2
|ASA 3: Abri ricens ¢ provess: doersi 587 503 so0 803 s11 817 624 a0 63 a2
[Spese genenal 07520 230 677720 24627 arsmn 331152 334463 237808 341188 344558
454 1: Asoas ‘,ﬁ- ekt ERP : NON ERP 272483 277424 280198 283.000 285830 288588 201575 204491 297438 200410
[ASA 2: Sarey wr - S 1319 13208 13340 13473 13508 13784 13887 14620 14160 14302
|ASA 3: Alri rice ¢ provessi dwersi 2.n7 27509 384.183 28158 28435 28726 20007 2297 29590 20885
[Spese petione mmmmsmaricoe ol 1047415 1057.889 1.068 468 1079152 1.089 944 110084 1111852 1122970 1134200 1145542
ALA 1: Ao ‘,ﬁni—ﬂﬂ?rmm 1.087475 1.057.889 1.068.458 1078.152 1080844 1.100.843 1111852 1122970 1.134.200 1745542
[Spese mamtronone mmobiiare 874420 1332820 1.232820 1332820 1322820 1332830 1332820 1331305 1331305 1330396
bASA 7: Arais i;ﬂl'l smmohsk ERP ¢ NOIN ERP 74420 1332820 1322820 13324820 1332820 1332820 1332826 1331305 1331305 1330366
[Cost godimerso beni di teri 183355 18.740 18927 19117 19.308 19.501 19.656 19803 20092 20293
j 5.4 r:ﬁl,—':'—-ﬂmm‘owm 18555 15740 18927 19.117 19308 19501 19.508 19.895 20002 20293
[Spee = e 36534 o899 37288 37841 Bm7 8397 781 3169 39581 958
.A.M):Mni.r’-i‘-i 383534 EC¥ g 37268 37841 3017 38397 38787 39.189 Ioser 39955
fra indetraibile ¢ alrl mibur 376980 415.897 418334 421007 423748 420485 429250 422042 434883 T2
risy I:.ﬁi‘#i—ﬂm-h‘ﬂ\!w 374,980 £1ise7 418354 21087 423748 425485 429250 32042 434863 437712
JAkx cotn a i fims del Piano di R - - - - - - - - -
ASA 3: Abri ricees 1 provessi daers . . 5 . . . = .
3004954 _ 1875.800 _ 1707284 _ 1698401 1706600 _ 1639668 _ 1667763 _ Le74861 _ 1545329 _ L51L384
pee il peromale 1.088.887 1.131.086 71726 P81 444 991258 955858 PEIALT 975072 984 822 9470
1: Aminii & gemunt aveeded ERF ¢ NOIN ERP 9.156 £30.403 709979 716271 723434 595520 B3 485 710520 M17.825 72e801
2 Serviy meonici e Svasrdiaar ¢ 289751 300.083 262547 265972 267424 240339 251.033 264552 267.197 269869
1916.097 744714 733.558 716.957 715342 703809 02.345 £99.789 558.507 516,714
Prsmascronasas 240055 245.395 245100 244083 249 242578 242068 241991 100084 59572
giey 1;&6—‘#“8!:.&‘2?5! a8 22 42074 1470 61.200 80174 .74 S0.658 $9.408 50572
[ALA 2 Sency seonis’ smansoemgans Srssrdimari: ¢ suswe coracgons mwsohid ERP 96 138 127 o7 & E ] ¥ El -
PiEET _'p—&r: 183040 182922 1429007 182597 182479 182377 18232 152319 40411 -
[Smahmasca 1217141 205308 186224 177.584 172902 170296 168872 168191 168012 158189
|54 !:MJF' avmnkdl ERP : NGN ERP 1217.947 205308 185324 177564 172962 10206 158872 168.191 168.042 164.189
jAks accaarcramens 288191 2Ds881 27578 238282 228980 2™ 241951 H2684 24433 245.080
eis] s.-;«-‘ai,-*-;-—nn.r,mmm 284181 235887 23757 238282 238993 230711 241.857 242484 244333 245080
m 163710 57130 66.548 57029 59677 51226 49.456 46923 46078 43813
[Ricultare Area Pinanriaria 26158 - 35455 - I s - 16,265 9581 5713 im 764 1851
[Provear. fmserar 7893 M2 8051 8132 8213 8295 8378 Be82 547 8832
fOner Snansing 051 .47 37283 pIE L) 24478 17548 14001 11735 230 am
137,552 21675 3733 34041 43412 4675 43.743 43650 4534 45124
14772 19647 >.288 new 400 3250 41362 41.5%1 43,086 e
84255 11133 30.126 13532 14410 12475 12061 13521 14101 14.589
50377 1.514 4260 18378 26535 26784 2102 28070 28985 29120
\icaene (NETEROETD. T T W Y R . .~ . ™ S X W Y . Y T
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7.3. 11 Piano finanziario: Cash Flow prospettico 2021-2030

1l Prospetto rappresentativo del Cash flow di seguito riportato evidenzia i flussi monetati della Spes per il
periodo 2021-2030 conseguenti alla programmazione delle entrate ed uscite finanziarie derivanti dalla
trasformazione delle componenti reddituali di costo e ricavi rispettivamente in uscite ed entrate
finanziarie.

1l prospetto in questione consente di stabilire I'esistenza dell'equilibrio finanziario aziendale sulla base di
quelle che sono le politiche commerciali (dilazioni crediti/debiti), delle strategie di
investimento/disinvestimento, nonché delle modalita di reperimento delle fonti finanziatie. Difatu, il
Cash flow puo essere suddiviso in: i) operativo, comprendente i flussi di cassa generati dalle attivita
economiche principali dell’azienda, quali nell’esempio della Spes, la locazione di beni e I'erogazione di
servizi “tecnici”, ii) da attivita di investimento, comprendente le attivita relative all’acquisizione o alla
cessione di attivita da utilizzare durevolmente nel processo produttivo, nonché iii) da attivita di
finanziamento, comprendente le attivita relative alla ricezione e al rimborso di fonti finanziarie di
creditori e investitori.

Nella versione “Baseline” del Piano di risanamento é possibile notare che, seppur le disponibilita liquide
al termine di ciascun esercizio del Piano risultino positive, le variazioni di cassa cumulate del complessivo
petiodo di durata del Piano, sono negative per circa 500 mila Euro, facendo variare le disponibilita liquide
da circa 1,1 milioni di Euro al 1° Gennaio 2021 a circa 200 mila Euro al 31 Dicembre 2030. Cluaramente,
& opportuno far presente che i valori negativi del flusso di cassa per il petiodo 2021-2026 sono dipendenti
dal pagamento del debito nei confronti di Regione Toscana che grava finanziatiamente per I'importo
complessivo sulle casse della Spes, al netto della ricapitalizzazione pari a 3,543 milioni di Euro, senza la
quale non sarebbe sostenibile tale prospettata strategia di risanamento finanziatio. Negli esercizi 2021 e
2023 gli importi positivi dei flussi di cassa sono dovuti, rispettivamente, allapporto finanziario derivante
dalla ricapitalizzazione e alle entrate derivante dalla vendita, seppur a prezzi ribassati, dell’ex area
“Ricciarelli-Cerri” e dell'immobile “Belvedere”. Successivamente, dal 2027 i flussi di cassa operativi di ciascun
esercizio ritornano ad essere positivi ma, per effetto del rimborso delle rate dei mutu, il flusso di cassa
netto dei periodi 2029 e 2030 risulta essere negativo per effetto di tale imborso.

A regime, dopo I’esexcizio 2030, termine del Piano di risanamento, i flussi di cassa operativi della gestione
si assesteranno sullimporto di 150/200 mila Enro annui e permetteranno di avere un margine di cassa
minimo per far fronte alle eventuali esigenze non programmate, il tutto per effetto della scadenza del
debito nei confronti del sistema bancario nell'importo attualmente esistente.

Infine, si ribadisce che, a differenza di quanto avvenuto nel passato, la gestione in genere e, n particolare,

i flussi di cassa, dovranno essere oggetto di concreta programmazione e controllo periodico nel corso

delle annualita.
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CASH F1LOW PREVISIONALE 2021 -2030
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

(EBIT) 166.595 64.755 96302 69.465 62.983 53.258 51540 48.620 47.145 45.263

137.841 26 419 64.150 43.662 44.115 41.478 43,064 43.176 44.354 44 968

Newto (NOPAT) 28.754 38336 32.152 25.803 18.868 IL781 B8.475 5443 2.791 296

[Vasiazione Rimasenze - - 1.781.538 - & = 2 _ . 5
[Vanazone Crediti Commerciali 270676 - 230241 129.324 112359 106.855 46 235 37 242 27.994 973 15678
[Vasiazione Crediti Divessi 191.883 - - - - - - = - -
[Vasazose Crediti Teibotac - 10383 26419 64.516 17.267 584 28637 296 296 -
[Vasiazi Debss C. 12k 856317 129.041 2119 2140 2162 2183 2.205 2227 2249 2272
[Vanarione Debit Divessi 2048571 548 440 548 440 548 440 548 440 548 440 27526 - 27526 27.526 27.526
[Vasazione Acconn - - - - - - - - - -
(Vaziazone Debiti Tobutas 137.841 - 137.841 37.730 - 37.730 452 - 452 1586 - 1.17¢9 770 IS&
aniazione th' Circolante Netto Eﬂ.‘v,ﬂ-‘m - 777.119 1170043 - 407.156 421705 - 592_.361 - 58340 - 54.767 - 25183 - 27710
|Amemortaments 249055 245395 245.109 244083 243.TN1 242576 242.066 241991 100.084 59.572
JAccantonamento Fondi Rischi ¢ Oned 286.191 236881 237578 238.282 238993 239711 241951 242684 244333 245.080
[Utilizze Fondi Rischi e Ones 399 488 - 167.180 167.180 167.180 167.180 - 167.180 167.180 168.695 168 695 169 604
A Fondo sval 3 credit 1.246.156 297.097 300.059 303.062 306.094 309156 312248 31530 318.525 a21m
[Utilizzo Fondo svalotazsone cedin 191 883 294.156 297.097 300.05% 303 .062 306.094 309.156 312.248 315371 318.525
|Accantonamento Foado TFR 39.119 39.511 35958 36.317 36680 36878 37247 37.620 37.996 38376
[Utlizzo Foando TFR 47.368 - 100.041 - 16 485 - - 19.067 - - - -
i 1181783 257.506 337.941 35‘;5.4 355296 335.980 357.177 356.722 216.871 176.609

S L635303 - 4s1276  LSAOAS6 - 26849 _ 47541 _ 244601 30731 307398 194.478 145.195 |

35.542.644 - - - - - - - - -

[Flusso di cassa a servizio del debito 1907341 - 481276 1.540.136 26.849 - 47.541 - 244.601 307312 307398 194.478 149.195
—_— e — ed
[Provent: & oned finaesiag 26.158 35455 29212 22 888 16 265 - 9.551 5713 - 3273 764 1.851
[Vagiazione deban: fnanzias 500.159 - 617.915 24.179 630.550 - 637.174 - 585.179 234.152 - 218.835 203.586 - 196.419
Eﬂ i cassa netto del w_ o 1381.024 - 1134.647 386.7‘“5 680.286 - 700.980 - 839330 67.447 $5.291 - 9871 - 45.372
[Daspomsbiliti Lignide iniziali 1.164916 2545940 1411 1.617.753 230.180 220309
9.871 - 45.372




7.4. Lo Stato Patrimoniale 2021-2030

Di seguito si riportano le previsioni patrimoniali del Piano di risanamento versione “Base/ine” per il

penodo 2021-2030.
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STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

2021 2022 2023 2024 2025 3038 2027 2028 2029
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Lmmobidirrato 3.865.649 3.620.254 3375145 3131062 S-J-l'!m 2644 786 2402649 2.150.858 21060.574 2001002
el Bt L SPE) ki PR — L S —al 10 - ]
—JBS9078 2614961 . 3270430 _ 320325 _ 2EESBE)) 243366 2401410 _ 2159529 _ 2050355 __ 1999983
- i, e SO e sl e
Ciscolante 400517 447454 3.665.558 2.485.081 2358827 1400417 2432931 2.458.008 2455621 246814
1781535 = = R = = 2 z :
1402010061 Rimonemyr imversents spswuanes SPES 4.109.992 4.109.992 - - - - - - - -
1402030601 Fende remsifics valere rimancsye 2.328.454 2.328 454 - - - - - - *
1403016061 Rimanewe imservens snsmssves ERP - - - - - . - - - -
1403020001 Rimanenge imtervens; rizam.. mizsrwse, MS ERF - - - - - - - - - .
1501010001 Camoni di locsygome seobili i ERP. ¢ agewniara 2.042.900 2171.078 2270197 2.286.978 2.253.748 2201.523 2317247 2337262 2.354.614 2.370.765
1501020001 Caseni loosyionc stwhii won EXP. &i propriesi SPES ¢ slwiensre 137.676 126562 116,586 107.635 90605 #9.857 100.110 100.380 100.625 100.886
1501030061 Camoni locapions stobils mos E R P. in mwar:siome 7 320 323 226 230 333 236 a0 a3 345
1501040001 Esergia clewrics 20913 30.152 31.964 Jo.051 30318 30.787 3.107 31355 21371 3772
1501040002 Acgua 221.045 227318 252.249 229224 222984 226208 228.403 230.111 251592 232971
1501040003 Rosmldements 285.139 204588 3oz 142 208.952 201.378 205490 298.8627 Jo00.e12 302.8504 304.738
1501040004 Asenseri 24017 26018 23.050 23273 22358 22432 22817 22052 23087 23.204
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030
2021 2022 2023 2024 20238 2026 2027 2028 2029 2030

[Pasimenio neno 1198.383 1201464 1204405 1207330 1209923 1212153 1314955 1217.085 1219012 1221259
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1.5.

Con rifenmento alle analisi di sensitivita™, effettuate sul Piano di risanamento versione “Baseline”, al fine
di poter affermare con ragionevole sicurezza che le assumptions possano garantire la ricostituzione gli
equilibri economico-finanziari nel breve periodo, nonché la permanenza degli stessi nel medio/hingo,
sono state effettuate prove di resistenza del Piano c.d. “stress test”.

Le prove di resistenza (“stress fesf’) rappresentano un particolare caso di analisi di sensitivita nel’ambito
delle quali il fattore di incertezza delle assunzioni ipotetiche é considerato, prevalentemente, secondo
un’accezione negativa e pessimistica. Obiettivo dello “sress fesf” € analizzare gli effetti sui principali dati
economico-finanziari e patrimoniali del Piano di risanamento conseguenti alla variazione, in senso
negativo, di una o pii delle assunzioni considerate “critiche”. Tale analisi permette di verificare la
sostenibilita del Piano e la tenuta dei covenants nell’ipotesi di scenari peggiorativi.

Con specifico riferimento al Piano per il risanamento economico-finanziario della Spes si fa presente che
la versione “Baseline” del Piano stesso, da sottoporre allapprovazione da parte der Comuni soci, é stata
elaborata in particolari situazioni di “stress”, attraverso V'input, a valori ridotti, di alcune poste di ncavo.
Nello specifico, infatti, considerati i risultati emexsi nell’analisi storica per indici nel precedente paragrafo
4.1, in merito all’alto livello di volatilita dei ricavi derivanti dalla propria attivita caratteristica, le poste di
ucavo “5002010001 — Canoni locazione stabili ERP e agevolata” e “5002020001 — Canoni locazione stabili non
ERP di proprieta SPES ¢ calmierata” sono state isciitte Piano di risanamento al valore minimo conseguito
negli ultimi 5 esercizi (2016-2020), presi a riferimento per la determinazione delle poste contabili, anziché
al valore medio come effettuato per le altre componenti di costo/ricavo.

Tale prova di resistenza permette di stressare il Piano di risanamento e, quindi, le strategie per raggiungere
Pequilibrio economico-finanziario della Spes, sottostimando prudenzialmente i ricavi per un valore di
circa 160 mila Euro™ (differenza tra il valore medio e il valore minimo preso a riferimento), motivo per
cui € ragionevole ritenere che il Piano di risanamento, nella versione “Baseline”, possa di per se stesso

garantire il perseguimento nel breve periodo degli equilibri economico-finanziari della Societa e il

7 In linea generale questa analisi consiste nel valutare quali siano gl effetti sui disultati del Piano di fisanamento, conseguent: alle specifiche
modifiche dei valon di smpuf presi a riferimento per la costruzione del modello economico-finanziario . In linea generale s1 intende Fanahs:
per scenan, laddove uno scenario rappresenta una tra le possibili combinazion: 1 di valon assunt dalle variabili indipendents, o di analis what
if, in quanto si va a valutare cosa cambierebbe 1n termini di msultati (outpsd) se cambiassero i valon iniziali (impuf) assunti dai parametn
75 Con nguardo 2 tale valore nteniamo far presente che, se si facesse il confronto tra il valore iscritto nel Piano di risanamento e i valod
1seritty nel bilancio 2020 delle medesime poste di nicavo oggetto di “siress fesf”, la differenza nsulterebbe pari a circa 330 mila Euro. Pertanto,
tenuto conto che dalle venfiche effettuate sul I° tnmestre 2021, 'andamento dei ncavi nsulta in linea con quello dell’eserazo 2020, ¢
possibile affermare che molto probabilmente per I'esercizio 2021 1 ncaw del Piano gsultine prudenzialmente sottostimati dellimporto
suddetto, garantendo, di conseguenza, effetti positivi sul raggrungimento dell'equilibrio economico-finanziario. In merito si ricorda che tale
“sottostima” dei ncavi non incide (rectius, non puod in alcun modo incidere) sull'importo minimo di ricapitalizzazione (che non pué essere
inferiore a 3,543 milioni di Euro per le ragion pm volte espresse nei paragrafi che precedono), ma piuttosto sullimporto del contbuto
volontanio, che 1 Comun soci potrebbero concedere alla Spes, vincolato al finanziamento degli interventi manutentivi ordinari. Difatti,
dovendo la Societd tendere all'equilibrio di bilancio, evenmal risorse agglntive nnvenienti dalla gestione, per effetto del conseguimento di
neavi in nusura magmore nspetto a quelli preventivati nel Piano, dovranno essere necessaamente impiegate a copertura delle maggion
opere di manutenzione programmate, nducendo, di conseguenza, 'eventuale apporto finanziario da paste dei Comum soa (contmbuto
volontano) a garanzia del fabbisogno manutentivo annuo munimo ottimale stabilito in 1,5 milioni di Euro.
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mantenimento degli stessi nel medio/lungo periodo. Il medesimo ragionamento ¢ stato effetmato anche
per la posta di ricavo “5604040005 — Interessi da assegnatari per indennita di mora”, per la quale sono stati
prudenzialmente sottostimati i ricavi per un valore di circa 30 mila Euro (differenza tra il valore medio e
il valore minimo preso a riferimento).

In conclusione, quindi, le prove di resistenza non sono solo state poste in essere quali alternative
peggiorative del Piano di risanamento versione “Baseline”, ma rappresentano i c.d. “nocciolo duro” del
Piano stesso, in ragion del fatto che deve necessariamente essere garantito I'equilibrio economico-
finanziario della Societa in ogni esercizio del Piano anche quando i ricavi dell’esercizio, per effetto del
loro grado di volatilita conseguente ai redditi degli assegnatari, si attestano su Livelli minimi.

Tale assumpion consente di garantire la copertura dei costi di gestione (compreso quello del personale di
significativa incidenza relativa sul’ammontare dei componenti positivi di reddito), nonché di un livello
minimo di manutenzioni sotto il quale si comprometterebbe, in breve tempo, Iutilizzabilita degli alloggi
Erp. Negli esercizi in cui si verificheranno i picchi di ricavo, invece, le maggiori risorse conseguite
dovranno necessariamente essere impiegate per finanziare opere di manutenzione ordinaria (in tal caso
si ottimizzerebbe, inoltre, il carico fiscale della Societa per effetto della chinsura dell’esercizio in pressoché
pareggio, ossia in assenza di materia imponibile ante imposte) e, quindi, ndurre Peventuale contributo
volontario a carico dei Comuni soci per garantire il livello minimo ottimale di manutenzioni ordinarie ad

oggi stimato in 1,5 milioni di Euro annu.

7.6. Ilmonitoraggio del Piano di ssanamento

Come piti volte ribadito nei precedenti capitoli della presente relazione, al fine di ridurre 1l rschio di
mancata corretta attuazione del Piano, nonché per favorire gli interventi correttivi (sia mighiorativi che,
seppur non auspicabili, peggiorativi per effetto della mancata concretizzazione di alcune assumptions del
Piano nella misnra e tempistica ipotizzata) che si rendessero necessaui in fase di sua esecuzione, occorre
prevedere una specifica e continua attivita di monitoraggio del Piano stesso lungo tutto I'arco della sua
durata e, in particolare, in misura pitt accentuata nei primi anni e sino al termine del pagamento del debito
vs. la Regione Toscana (ipotizzato a fine anno 2026).

Nel merito, tenuto conto delle peculiarita del business in cni opera la Spes, nonché dei correlati scopi sociali
(assenza di lucro e mantenimento in efficienza del patrimonio Erp dei Comuni soci), fermo restando i
monitoraggio degli indicatori di tipo finanziatio e patrimoniale riportati nel precedente paragrafo n. 4.1
e, comunque, previa rvisitazione degli indicatori di crisi previsti nel’ambito del “Regolamento per la
definizione della misuraZione del rischio ai sensi degli artt. 6, comma 2 e 14, comma 4 del Tusp”, usulterebbe inutile
prevedere degli appositi KPI di riferimento che permettano di verificare la redditivita aziendale. Diufatty,
dovendo la societa tendere al pareggio di bilancio, i relativi indicatori di tipo economico risulterebbero
scarsamente significativi e poco rappresentativi della correrta ed efficiente atmazione del Piano di

risanamento.
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Per tali ragion, gli scriventi ritengono che non debbano essere presi a riferimento specifici KPI ma, al
contrario, debbano essere monitorate le singole voci di conto economico, con particolare riferimento
al’'ammontare delle spese di manutenzione programmate/programmabili, nonché dei relativi contributi
1n conto esercizio a carico dei Comuni soci (il primo, obbligatorio, a garanzia dell’equilibrio economico-
finanziario, il secondo, volontario, a garanzia del fabbisogno manutentivo minimo ottimnale), attraverso
una periodica analisi degli scostamenti esercitabile per mezzo dellimplementazione di un corretto e
funzionale controllo di gestione.

Nello specifico, si ritiene debba essere oggetto di particolare attenzione da parte del Management i)
'andamento del contributo obbligatorio a carico dei Comuni soci, ipotizzato nel riformulato CdS in caso
di morosita degli assegnatari degli alloggi Exp, a garanzia degli equilibri economico-finanziari, in quanto
connesso alle caratteristiche del duster di clientela rignardante gli assegnatari di ciascun Comune (in metito
si ribadisce che gli Uffici “Servizi sociaki” comunali dovranno maggiormente tenere sotto controllo le
situazioni “critiche” e coadiuvare I'Ufficio legale della Spes per la soluzione delle stesse), ma parimenti
influenzato dall’efficacia ed efficienze dall’attivita di riscossione (ordinaria e coattiva) dei crediti da parte
degli uffici preposti; ii) Pandamento del gap esistente, in ogni esercizio, tra il fabbisogno manutentivo
munimo ottimale (stabilito dalla Societa in 1,5 milioni di Euro) e le rsorse disponibili rinvenienti dalla
gestione operativa e destinabili a copertura delle manutenzioni programmate. Al rignardo, infatti, livelli
di gap supedori a quelli ipotizzati nel prospetto delle manutenzioni programmate del Piano di
tsanamento’® — che renderebbero necessario un contributo in misura maggiore a carico dei Comuni soci
(ovviamente di natura volontaria) —, rappresenterebbero un utilizzo eccessivo di risorse per il
funzionamento della strttura aziendale a discapito delle ordinarie attiviti manutentive degli alloggi Exp.
In merito, si nbadisce 'importanza dell’attivita di programmazione economico-finanziaria (budget, Cash
Slow e Piano degli interventi manutentivi) indispensabile per consentire il continuo monitoraggio non solo
nell’accezione feed-back (analisi degli scostamenti a consuntivo), ma altresi e soprattutto nell’accezione feed-
Jorward (le previsioni c.d. “di forecasting” devono essere continnamente rielaborate sulla base delle
informazioni acquisite durante i periodi intermedi, confrontando i msultati attesi con quanto si
vorrebbe/dovrebbe ottenere alla fine del periodo di riferimento), al fine di poter garantire il corretto,
funzionale e ottimale impiego delle risorse disponibili durante gli esercizi del Piano.

Per un efficace processo di monitoraggio ¢ auspicabile, pertanto, lo svolgimento di attivita volte al riesame
peniodico delle assumptions del Piano.

In presenza di significativi scostamenti, gia verificatisi o ragionevolmente prevedibili a breve, appare
opportuna I'elaborazione di una nuova versione del Piano ed, in particolare, la stessa dovrebbe essere

considerata necessaria:

76 Vedasi la tabella e relativo grafico mnerente la spesa totale annua per intervents manutentivi ordinan ntenuta ottimale (nel dettaglio delle
varie voci di bilancio), con suddivisione del finanziamento della stessa tra risorse propae della Spes e il contnbuto volontano a carico del
Comuni socy, 1 trto nell'spotes: “Baseline” del Piano di risanamento, riportata in calce al precedente paragrafo n. 435
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a) in presenza di uno scostamento negativo mspetto al contenuto ed alle previsioni del Piano, tale da
incidere sulla realizzabilita dello stesso, non consentendo il rispetto dei tempi e delle modalita del
percorso di superamento della crisi previsty;

b) se lo scostamento non é assorbito da risparmi e/o meccanismi di aggiustamento, in quanto non

previsti /o non sufficientt.

8. Il Piano di risanamento nella versione “Best-case”

1l Piano di risanamento nella versione “Best-case” rappresenta il migliore scenario in assoluto in cui la Spes
potrebbe venirsi a trovare, qualora — fermo restando le principali assumptions del Piano di risanamento
“Baseline”, tra cui ineludibile ricapitalizzazione della Societa nella misura minima iv1 indicata di 3,543
milioni di Euro —, si concretizzassero altresi tutte le Upsides concernenti i) il “Progetfo Pinqua ID-5017", i1)
il “Progetto Pingua 17 e iii) il ripiano parziale del deficit ex Legge n. 513/1977 e Legge n. 560/1993.

Allo stesso tempo, il suddetto scenatio, pur da considerarsi come quello di pii difficile realizzabilita nel
suo complesso, in quanto dipendente da una serie di fattori esogeni e in parte non direttamente non
governabili dal Management (finanziabilita da parte dello Stato dei sopra citati progetti di nistruttuazione
immobiliare e il potenziale quanto incerto riconoscimento parziale del deficit della Spes da parte della
Regione Toscana), risulta, allo stato dei fatti, parzialmente realizzabile in conseguenza dell’avvenuta
inclusione dei due progetti “Pingua” nella graduatoria di quelli ammissibili al finanziamento statale da
parte del Ministero delle Infrastrutture e della Mobilita Sostenibili (vedasi anche potan. 14 e p. 12)

Ci6 nonostante, tenuto conto dellineludibile quanto ormai ridotta alea di nischio connessa alla effettiva
erogazione dei finanziamenti pubblici, tale versione di Piano, seppur oggetto di analisi da parte degli
scriventi ai fini della valutazione degli effetti migliorativi sugli equilibri generali, in via del tutto prudenziale
non viene presa a riferimento per verificare se il Piano di risanamento, da un lato, sia in grado o meno di
garantire il raggimngimento degli equilibri economico-finanziari e il loro mantenimento nel futuro,
dall’altro, di dare ragionevole certezza che la ricapitalizzazione della Societa non costiniisca U mMero
“soccorso finanziario”, peraltro non ammissibile per legge (verifica che, invece, € stata necessariamente fatta
nell’ambito del Piano di risanamento versione “Baseling’, che costitusce una forma di stress-fest della
capacita aziendale di superaze lo stato di crisi attuale, anche nella denegata ipotesi che non si verificassero
tutte le diverse Upsides sopra citate).

Di segnito si dportano il Piano economico, il Piano finanziatio e lo Stato Patrimoniale del Piano di
dsanamento nella versione “Best-aase”, nella quale é stato previsto, mispetto alla versione “Baseline”

Paumento temporaneo del costo del personale (Settembre 2021-Settembre 2023) in considerazione

77 Ovviamente ipotizzando la concretizzazione del “Progeito Pingua ID-501" (come di fatto € ragionevole ormas nitenere), I'immobile ex
area “Ricdiarelli-Cerri” trova valorizzazione in tale scenario per I'intero valore di perizia e non nella ipotes: “deprezzata” della versione
“Baseline”.
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dell’assunzione di una U.L. con mansioni di disegnatore a supporto della struttura tecnica della Societa,

nell’ambito dei maggiori carichi di lavoro legati alla finanziabilita dei progetti “Pingua”.
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ICommbato o ronie exruzo Comum Soa T2 5358% 583286 516.081 517.020 65153¢ 497281 442028
| 45.4 1. A & geovime sweeiil ERP ¢ NON ERP 724071 piif] 83288 516,081 517.020 51338 497261 442008
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2021 2023 202 202 202 2027 2028 2029 2030
Operanvo (EBIT) 167.160 65.227 72420 68.724 62.256 53.456 51309 48.509 47.761 46.514
138.073 27.195 40848 43.466 43.929 41.568 43.042 43.203 44 608 45.427
ito Operativo Netto (NOPAT) 29.086 su_sg 31574 __25.2.57 18.326 11888 8.268 Sﬁ 3.153 1088
'Vagazone Rimasenze - - 1781538 - - - - - - -
[Vasiazione Crediti Commesciali 409.030 94.437 65310 51.013 106.848 46 411 37205 28.061 1155 15.860
[Vagiazione Crediti Diversi 191.883 - - - - - - - - -
[Vasiamone Crediti Trbntad - 10.906 19.766 56.783 14.681 12815 6.833 267 267 -
[Vasiazione Debit: Commesciali 649792 - 77484 2119 2140 2.162 2183 2205 2227 2249 2272
[Vasiazione Debiti Diversi 2.920.574 374.040 374.040 374.040 374,040 374.040 27 526 27.526 27.526 27.526
[Vasazione Accont - - s 2 - = L i i .
[Vagazions Debi Tobatao 138073 - 138073 21.080 18.291 . 2.326 483 1.474 1.047 978 13.253
Variazione Capitale Circolante Netto - 3.649439 - 673129 1385153 - 282394 - 252,675 - 405.915 - 54.218 - 54.673 - 25186 - 27.861
|Ammonamenti 249.055 245.395 245.109 244083 243 242576 242.066 241991 100.084 59.572
|Accastonamento Fondi Risch: ¢ Onec 286.191 236.881 237578 238.282 238.993 239711 241951 242.684 244333 245.080
[Utilizzo Fonds Rischi e Ones 399 488 167.180 167.180 167.180 167.180 167 180 167.180 168 695 168.695 169 604
A Fondo sval i crediti 1.246.130 297.071 300.042 303.042 306.073 309134 312225 315347 318501 321.686
[Utilizzo Fordo svalotazione crediti 191.883 294.130 297.071 300.042 303.042 306 073 309.134 312225 315.347 318.501
JAccantonameno Fonde TFR 39.119 39511 35958 36317 36.680 36878 37247 37.620 3799 38.376
[Utilizzo Fondo TFR 47.368 - 100.041 16.485 - - - 19.067 - - - -
jCosti non monetari 1181757 257.506 337.950 354.502 355__.29_4 335.979 357.176 1561_22 216.871 176.609
so di cassa operativo - 2.438.596 - 377.591 1754.677 97365 120.945 - 58.047 311225 307354 194.837 149.836
[Vasiazions Immobilizzazioni immatesiali - - = - - 5 = a = %
[Vagazione Immobilizzazion: mategiali . 5 ) & & - - " - -
5.726.691 . e z . - - . . -
a.g_u.»s - 377.591 1754677 97365 120.945 - 311.225 &JS! mﬂ' Hg&
26.158 35.455 29 212 22 888 16.265 9.551 5713 3273 - 764 1851
18122020 355506 _ 361770 _  36A141 _ 374766 - 322770 - 234152 . 218.835 . 203.586 - 196.419
1449.735 - 768552 1363.695 - 293664 - 270085 - 390.368 71360 85.247 - 9.513 - 44.732
1.164916 2.614.650 1.846.098 3.209.793 2916.129 2646044 2255676 2.327.036 2412282 2402770
2.614.650 1.846.098 i2_09.793 2.916.129 2646044 2.255.676 2.327.036 2412282 2.402.770 2.358.038
1449.735 - 768.552 1363695 - 293664 - 270085 - 390368 71.360 85247 - 9.513 - 44.732
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STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030
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2513000607 e assessive sncdscas imguilin St

2313100001 Debisl werzs il perssnsly dipendensy

STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030
20m 2021 2023 204 2025 202 207 2028 2%

F smrimonic newo. 3382063 338553 3387901 3350370 39233z 3354869 3397334 3399357 3401w DA04SES
2001010001 Capiaslk socisle 1.249.007 1248097 1.240.997 1.249.97 1.249.957 1240007 1.249.007 1.240 97 1.249.007 1.249.997)
2003019007 Reservs & rvalutesgome ox d 1 185/ 2008 - - & & - . - 2 - -

Rustrva da sorvromdamensy - B - - - . -
2007010007 Rirerra cvoprdmara a = 2 = a =
R ok L vl - . 4 " _ z _ _ s _
R 7 e iscole/ wpermrs perdce 2184047 2184087 2104047 2184067 2104047 2134087 2784047 2154047 2184047 2.384.047)
2005020001 Ush/Perde perme o maoss 54010 51,082 448505 40143 43.774 - 41.712 39375 Er¥ 14787 239§
2000010001 Usile desengs 2028 2577 2382 237 2001 2437 2954 2033 2350 2939
cischi ¢ onesi S04 88270 958.488 1032.477
2103010001 Fonds mansctcwyponc allogs ERP ART. 156 CS. 167.980 167.130 157.180 167.180 167.980
2103010602 Fonds Soc simazgon: dizago emmomin L K.65/96 an 32k1 #0368 90365 20368 06.363 20,365
2103010004 Fonde altwi risds 50.000 $0.000 50000 $0.000 50.000
2103070005 Fonds 20% riamossiments stivits gest. appalsi. Lov._soe_formis 2045 2045 2845 2045 2.045
2103010006 Foude masir LR. "02/2019 an 31 297.681 257381 357778 425.330 S00.803
Eattamento fine S12636
2201610001 Foads sumomenss TER 312818 452.085 471,558 $07.475 344 358 382367 300514 437234 £75.230 713.600
6325 443 5380339 4.667.729 3.909 397 3.360.427 2.465.338 2207340 1962 350 1734276 1.525.856
2303010002 Chisnsibanss fiox BEC Pistvia) 12.831 12.081 12951 12.091 12.031 12031 12931 12,9031 12.931 12031
2303070004 Bance & Pescia ¢ Cascins Beg L4 549 K49 Sa9 549 a9 a9 S48 540
2303010006 BANCAALTLATOSCANA @ 18250) 30 30 530 530 530 530 130 30 530 530
2303010007 BANCAALTATOSCANA (19438) 2772 2772 22 2772 2772 272 22 2772 2772 2772
2303010008 RANCAALTATOSCANA pO00P5-112367) 1.615 1518 1618 1678 1618 1818 1.618 1618 1618 1.875)
2303010009 BANCO BPM (o Conilhpils endimania) 2509 2509 2509 2.509 2509 2509 2509 2509 2.500 2508
2303010011 Diebini werae bawche o brese wvmene 605 o5 805 605 #05 605 605 605 865 805
2303010012 BPER Banss 2190 2o 2110 2110 2110 2110 2110 2110 2110 2199
2363050003 Mutws Chiawtihancs fix: BCC Firmia) E5189 8459 20.703 #2188 95534 4920 #6312 97.755 #9.203 87.011)
2303050004 Mamus BPA (Fx Carilnpik) 16.991 18383 18.576 12 12.970 19.189 19.371 19.575 19.781 19.95%|
2303050005 Manve BPER BANCA fox Unipal) 30001 20258 31534 32330 35048 - - . - -
2303050066 Munws BOC Alw Tossns g Vignele ¢ mastogns Foe n. 18280 20.927 20.980 21.031 2085 21.138 21191 21243 21297 21.350 S5
2303050007 Mictuo Pestis ¢ Cazing 22.904 22215 2234 22438 22551 22664 2277 22802 13.406 -
2303050008 Mutes BOC Alss Tavcana g Vigeels ¢ montagua P se . 18438 20.955 20560 20954 21398 21830 2227 271 20979 23.646 24124
2303050008 Mt BCC Alts Toscoms gia Vignale-Montagna Pz ¢ Masians 11397-300095 17.025 12.060 16192 18332 15470 18.609 18.747 14 889 19.087 19174
2363050010 Mutus Juiss Saw Pasly { ox Canpt} 102778 106.061 109,451 192049 5781 - - - - -
2303070001 Debix werse bamdbe exigibils ol P estnsige mucersies 2248555 1.920.043 1.587.977 1.247.705 900.245 761.423 580259 256.673 160.255 24511
2304010002 Dekix per fondk L. 560/ 83 preiesasi da ATER ¢ man spesi - - - - - - - -
2304010003 Debisi per foudi L. 513/ 77 prelewss da ATER « now pesi - - - - - - - - -
2304070005 Debise o1 Regione per avmvibacn malizgugome 22 all Pormwia 22037827 18413787 15887973 12160402  BIN0.67 52909065 1767098 -

jrccont 216340 __ 576140 ___ 570140 ___ 576440 _ 576340 __ 576140 ___ 576140 __ 576080 __ 376340 __ 576.140
2305010000 Debix serse fornitan cuigbili eupe Pesercizgs muatsoivs 201890 824.456 426,525 628.665 830.826 433.010 625.215 637.442 430591 s41.062
2305620001 Famnary ds mavere B - = 8 - - - = = -

sl —_—ln = ablil L%8 £25) = Lali st
2517020007 Riwwase # dipemdensi ¢ - - - - - - - - - -
Ritewie 4 profesmoncs - - - - = < - . =
2511020005 Eramis o/ TVA . s - = & . = . =
2319020004 Debin mibunen disers: - - = 2 = ks - % e =
2311030002 Irgp 25.940 - - - 248 - 229 427 5w 14.351)
2311030001 Ines 51034 - 21.080 2720 215 - o5t - 2 297]
2312010001 INP.S. swritas 1w remibugan: dpendonti - - - - - . - - - -
2412010062 INP.S. grisne separars . . - E - .
2312020001 LNP-DAF. ctribusi tu emibacion: divendessi - . . - . «
2312020002 INP.DAP. riscems + nngusgon - - - - -
2312040002 Foade previdests sugpuscvs valpmtaria . - - - - -
2312050001 Premis ¢ csisne del V* sulle mipendis 5 . P . < 3 i s
2312050062 Quese pigneraments . - . . - -
2312060001 Contmbats rindaceli - - = - - - - . -
2313030001 Debisi per guass 0.50% walose loctine ol mesm des mwtisi 485283 288203 291152 194,901 o7.051 - - -
2313070002 Dekbisi per sendewrys caneni 25972 2777 21583 14389 7.184 - . . -
2313690003 Inctsse guom cesimne Lo 513/77 ¢ prevedens - - - - - - - . -
2313030001 Fends Saciode Regomale ERP 195/ 96 art. 29 272312 218.450 163,087 109325 54682 - - . -
2313040007 Debim per imcazss provessi ex L. 560/ 93 747972 597737 448303 298859 149,434 . - o u -
2313020002 Cante & sramsim per vendin vemad L. 566/63 27.040 27.040 27.040 27.040 7.040 27.040 27.000 2000 27.040 27.040)
2393040003 Ineausi estimpgame diniem di prelazgenc L. 560/93 190.862 152690 114517 76.345 38972 - - . - -
2313050001 Debisi wirio ssmmisaton . - - - - - -
2513090001 Chaw azsuciaiue sindscss ingaslini SUNILA . - - . - .
2313090003 (nate asssciavns sndacss ingralini SOC - - - - -
2313090005 Debini verzs Conmuns per Comtme Coniiiaria 220807 302382 274.850 247330 219.005 192.27¢ 13720 108,702 £2.177)

B

Pagina 157 di 172
Societd Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l — Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)




9. iano di ri versione “ _case”

1l Piano di risanamento nella versione c.d. “Waorst-case”, ipotizza lo scenario peggiore, a livello generale, in
cui si verrebbe a trovare la Spes, qualora non riuscisse a dismettere sul mercato, entro Pannualita 2023,
sia P'ex area “Ricciarelli-Cerri” (al minorx valore stimato in misura pari al’80% del valore di perizia come
valorizzato nella versione “Baseline” del Piano)™ che I'immobile “Belvedere” (anch’esso al minor valore
dell’80% del valore contabile residuo di bilancio), il tutto fermo restando le altre assumptions previste nella
versione del Piano c.d. “Baseline”, ipotesi che, comunque, sulla base dei fatts sopravvenuti nelle more del
deposito ufficiale del presente Piano (vedasi mota n. 14), & ragionevole mtenere pi1 teorica che
effettivamente avverabile.

In tal caso, i Comuni soci, in agginnta alla ricapitalizzazione da esegnirsi nella misura minima di circa
3,543 milioni di Enro in concomitanza dell’approvazione del Piano di isanamento, si vedrebbero costretti
a far fronte ad nn successivo ulteriore apporto finanziario a favore della Spes nelle annualita 2024-2026,
al fine di garantire il permanere degli equilibri finanziari della Societa, da quantificarsi sulla base di quello
che sara stato il concreto sviluppo del Piano di risanamento (ad oggi quantificabile, sulla base dei flussi
di cassa ipotizzati, in circa 1,7 milioni di Euro), da non confondere con il contuibuto (volontario) utile a
garantire il livello ottimale di spesa per le manutenzione ordinarie sugli allogg: Exp nell'ipotizzato Piano
degli interventi manutentivi, il tutto come gia precisato nel paragrafo che precede n. 4.3.5.

Di seguito si rportano il Piano economico, il Piano finanziario ¢ lo Stato Patrimoniale del Piano di

nsanamento nella versione “Worst-case”.

78 In questo caso non viene presa i considerazione I'ipotes: mighorativa che si verificherebbe (remtins, che & ragionevole ormai ntenere che
si verifichi) nel caso di effettiva finanziabiliti del Progetto “Pingua ID-501", nentrante nella versione del Piano di risanamento c.d. “Best-
case” e in aleune versioni c.d. “Average-case”.
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Al @it som sonsdent ai fini del Piaoo & Reasamesso

376.980 415697 418354 a1.037 423748

E_] 2 aem e 2 20 200 ez 2020 209
VALORE DELLA FRODUZIONE S.672.851 5.062.634 4891347 4914037 4.945.119 4915744 541571 4.965.064 4851622 4.837.008
[Commrats di locazione ERP 2300345 233382 2236536 2370052 2m752 2417690 2441867 2466285 2490948 1515858
| 454 1: Amaniti & gerione el ERP ¢ NOIN ERP 2300 340 2323352 2345385 2570082 2493752 241769 2481887 2456285 2490045 2515858
jCommts di locazione NON EXF 146,855 148422 149.603 151.099 152610 154.136 155877 157234 158807 180395
| 454 1: Amairi & grtione immsidl ERP ¢ NOIN ERF 146.655 148922 1£0.603 151.000 152610 154135 155677 157234 158507 150395
ICommspettn serviz 2 smborsc ¢ gesiooe mbl 1165540 1.177.205. 1183977 12005886 1212573 1225006 12357254 1249806 1262123 1274744
| A54 1 st & gestiome sl ERF ¢ NOIN ERF 1545549 1.177.205 1084977 1.200.856 1212875 1225004 1237254 1249826 1202129 1374744
jCommbme in somo eserdzio Comui Sod - 857882 s4a487 624718 612508 340210 smom 501 582 343505 2835%
ASA 1: Arniti & gestionr iwensid ERF ¢ NOIN ERP - 57882 SdadsT 624718 612.008 Sa0210 522282 Fo1582 343,505 283540
compens mena. oz i e EXF 140.736 142143 143583 145000 146430 147515 149354 150855 152097 153921
LA 2 Serscqy reowss mamsremygun: sviaerdinate ¢ aewe astracgon; smpmsiif ERF 140736 142143 143565 145,000 145450 147915 149398 150885 152367 153921
fficaws vendins energia GSE ¢ selstimi contribur GSE 252218 254737 257284 259857 262433 245,080 27T Z70.408 7112 275843
AL 3: Al ricowi ¢ provesss doersi 22515 2547357 257204 290857 202455 263080 267731 20408 273112 275843
jAleri siew deversi 1867443 159244 160536 162444 164069 165710 167.367 169080 170,731 172438
A4 2 Abri ricoes ¢ provens doversi 1.567.448 150244 160836 152448 154060 185710 167367 169,000 70781 172438
- serm idenati xi Sni del Piano di Raamamenso - - - - . - - - - .
JCOSTI ESTERNI 21.667 967 3.196.864 3.203.925 3221136 3.238.519 3256 076 3.273.809 3.290.204 3.308.293 3325 653
Acquisto mamdiale & conmumo 6544 6.009 6475 [ 6510 6578 4547 7016 7086 7457
JASA 1: At & gurtione smmebis ERP ¢ NON ERP 81 7 5774 5832 sav0 5040 5009 8069 6130 a1e7
LASA 2: Sandy nonis' mumciorzieni sresrdinaris ¢ meewe casrricgon imwebik ERP 208 200 302 £ 08 n £ nr a 24
| 454 3: e ricewi ¢ prowsss davers S8 593 399 sas L 617 &24 30 636 a2
fspese geneni 307520 318220 21413 04627 32757 331152 334463 337808 41188 344588
A5 1: Arivni & geione imaeddd ERP ¢ NOIN ERP 272483 277424 280.188 263,000 245.830 288088 201575 204481 297435 300410
454 2: Serviy socnii momsmerigini cvwerdingri ¢ wtve aitracgee; immebil ERF 11318 12208 13340 15473 13,608 13784 12881 14020 14160 14302
A4 3: Al ricavi ¢ provessi duers 2.717 27999 27875 28154 20435 28720 20007 20207 29590 20886
[Speoe pe-Sions ammunismarions immobli 1047415 1057889 1068468 1079152 1085544 1100843 1111852 1122570 1134200 1145342
LA 1 Aniad i getions imwwobil ERF ¢ NON ERF 1.047.415 1.057.889 1.065.458 1070.152 1.080.044 1.100.843 19711.852 1122870 1124200 1145542
Spee mammenzione immobiliare 74420 1332820 1332820 1332820 1332820 1332820 1332820 1331305 1331.305 1330306
ACA 1:_Amsi d gecsione e ERP ¢ NON ERP §74420 1332820 1322320 1332820 1332820 1232820 1352820 1331305 1831305 1330385
jCom godmens beni di moi 18355 18.740 18527 w117 19.308 19301 19.696 19390 20092 20293
|44 1A & gersionc imwebill ERF ¢ NOIN ERP 12385 18.740 1827 917 19.308 19501 19.506 19.803 20082 20203
Jspese maneecrone imspisi forovolnic 36534 26899 7268 37841 8017 30097 78 w189 3561 0958
L AS.A 3: Al ricesi ¢ provesi duversi 63534 6800 37268 37841 3017 38397 E'E 15.180 39561 30955
fia inderrainie ¢ sl miban. 376980 415897 418354 421037 423748 426483 420250 a0 434863 437712
| A5 1: Arminiai di geonisne smmebili ERP ¢ NON ERFP 426.485 426250 42042 434863 437712

L 45,4 3: b ricowi ¢ proveses diersi - - - - M = & .
in.mnmmm 3.004.984 1.875.800 1687392 1692901 1706.600 1659668 1667.763 1674861 1543329 1510384
[Costi per i persomale 1.088 857 1.131.088 971726 POL 444 $91.258 955859 5417 75072 PE4 822 984670
Fixy l:._ni'-‘- awwshd ERP ¢ NOIN ERP 799356 230403 09179 Te2n 723434 o806 520 01485 0320 n7.625 724801
| A5A 2: Sarcy seemis Sl domaree ¢ Qe swmebsk ERF 289751 300.583 202547 285172 267824 259339 207.033 284550 267.197 269850
placgine Opecativo Losdo (ERITDAL 1916.097 744.714 TI5.666 TILAST TI5.342 703809 T02.345 695.789 $58.507 516.714
Ammo e 249055 245305 245108 244083 T 2423576 242068 241991 100.084 56572
AL A 1 Amead dp-mﬁm:nwm EiFit] 82324 a2.074 #1470 61.200 00174 59.733 59.658 59488 S0572
JASA 2 Serwizg seomes samcuzion siraprdimeric ¢ meswe caracgani immabid ERP 1 139 - L s Ed ’ ] 5
pALA 3 Al ricani ¢, p—&n— 18 049 12932 182007 142507 182479 182371 182328 82319 *0411
el 121734 205308 186224 177584 172002 170296 168872 168191 168.012 168189
A4S A 7 Amenid J,-'-.’-ﬂm-hwm 1.217.947 205308 185324 177564 172902 170206 1684072 168991 168.012 168.188
[Aks aceamenamenn 286191 224881 2757 238282 23899 22 ™M 241951 242884 244333 245.080
A4 !:A-‘-ii“-i- smobdl ERF ¢ NOQN ERF 28d.191 235881 257378 28282 215003 239.717 241.859 242484 Das333 245080
|Bedditc Operamn (ERID. 163710 57.130 46.655 51529 59677 51226 49.456 46923 46078 43.873
[Rizultare Ares Pinanziaria 26158 - 35 455 » 22888 265 9.551 5T ams - Tt 1851
[Frovens Guanran 7803 7972 8051 8132 8213 8295 8378 [ £ -] B547 s
jOnes: finxesias 34051 43427 37283 e 24478 17848 14081 11735 310 6781
137.552 21675 1443 28.641 4341 41675 43943 43.650 4534 45.924
AT 1617 15.208 28.50¢ 40.944 39259 AL162 41581 43.088 4369
18133 11993 13287 14410 12475 13061 13521 14301 14569
50577 1514 3208 13208 26535 26784 22102 28070 26985 213
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Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.l — Piane di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)

202 2027 2028 2029 2030

|Reddito Operatvo (EBIT) 166.621 64.755 70.901 69.468 62.984 53.260 51541 48.620 47.145 45.264
[hxpo-.u 137.841 26419 39.657 43.662 44.115 41 478 43.064 43.176 44354 44.968

ddito OEl\nimNnto (NOPAT) 28.780 38.336 31244 25.805 18.870 ﬁ B8.476 5.444 2.791 297
[Vazazone Rimanecze - - - - - = - - . -
[Vanazone Csediti Commesciali 270632 Lt 6 3 48.775 106.871 462 37238 992 9 156
[Vagazione Credits Divers 191.883 - - - - - - = - -
[Vasazione Crediti Tobutao - 10.363 19.113 56.341 15.178 12544 B246 296 296 -
[Vanazione Debut Commerciak 856 31 129.041 2118 2.140 2162 2.183 2205 2.227 2249 2272
[Vasiazione Debiti Diversi 2.048 571 548 440 548 440 48 440 548 440 548 440 27 526 27 526 27526 27.526
[Vasiazione Acconts - - - - - - - - - -
[Vasazone Debit Tobntag 137.841 137.841 20.544 16.539 3.553 452 1.5_86 1179 770 13.222
[Variazione Capitale Circolante Netto - 2.845.795 777.109 572.399 457.724 427.783 580.393 - 52.726 54.765 - 25.182 27.709
Ameomament. 249.055 245395 245108 244083 243771 242576 242,066 241.991 100084 59.572
|A ccantonamento Fondi Rischi ¢ Onen 286.191 236 881 237578 238.282 238993 239.711 241951 242 684 244333 245.080
[Utilizzo Fondi Rischi e Oges 399 488 167 180 167.180 167.180 167 180 167 180 167.180 168 695 168.695 169 604
A Fondo sval i crediti 1.246.130 297.071 300.042 303.042 306.073 309 134 312228 315.347 318501 321.686
[Utilizzo Foado svalotaxione credita 191 883 294.130 297071 300 042 303.042 306.073 309.134 312 225 315.34 318 501
A ccantonamento Foado TFR 39119 39.511 35938 36.317 36.680 36878 37.247 37.620 37996 38.376
[Utilizzo Fondo TFR 47.368 100.041 16.485 - - 19.067 - - - -
jCosti non monetan 1181757 257.506 337.950 354.502 355.294 335579 357176 356.722 216.871 176.609 |
[Flusso di cassa operativo 1.635.258 481267 203205 - 77.416 53.619 - 232.632 312.926 307.401 194.430 149.197
[V anazs h? bl ioni i ali = = E - o % = = -
[Vagarione Immobilizzazioni mareriali - - - - - - - - - -
fim Immobilizzazion: finanziacie - - - - - - - - - -
Inve stimenti - - - - = - = = B 5
[Provent & ones straordinan
[Vaciazions di PN 3.542.644 - - 200.000 700.000 £20.000 - - - -
[Flusso di cassa a servizio del debito LMJLG - 481.267 ?ﬂgﬁ E__SM ii‘;in 587.368 312.926 307.401 19!.43_0 149.!2'
[Provenn: e onen finanziac 26158 35 455 29212 22 888 16.265 9.551 5713 273 764 1.851
[Vasiazione debau fnaszian 500.159 617.915 §24.179 630.550 637.174 585.179 234.152 218.835 203.586 196419
[Flusso di cassa netto del peniodo 1.381.069 1.134.637 856.596 - 530.854 - 7058 7.362 73.061 85.293 9.869 45371
[Disponibaiti hgude imnak 1.164916 2545985 1.411.348 554751 23897 16.839 9.478 B2.53% 167.832 157962
Dasponibaliti gnide finali 2.545.985 1411348 554.751 23897 16.839 9478 82538 167.832 157.962 112.592
[Variazione delle disponibilitd Equide 1.381.069 1134.637 - 856.596 530.854 - 7.058 - 7.362 73.061 85.293 9.869 45371
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STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

Immobiizzate 3.865.649 3620254 3375148 3331062 2887201 2644786 2402649 2360658 1060574 2000002
Ldonss —il a2l 239 i — 220 220 110 = 3
—ABS9O0TE 2614961 _ 2371430 _ JI28235 _ 2BASEID 2640066 _ 2401410 _ 2139539 _ 2050555 _ 19909A)
FEoTY L 1 )
Cizcolante 4.130.498 lﬂm 4351077 4282.961 4157 882 4188 504 4.234.405 4.239.570 4237.093 4249585
el 2 —lZAlidl __LJELS3E __LTALSME . LJRLAME
1402010001 Bimencays imterventi momwsivi SPES 4.109.992 4.109.992 4109992 4.109.992 4.109.992 4.109.992 4.109.992 4109982 4.109.952 4109992
1402030061 Fonde revsfics vaiore rimaneze 2.328.454 2328 454 2.328 454 2.328.454 22328454 2.328 454 2328 454 2228 454 2228454 - 2228454
1403010001 Rimenenze intrwemsi caswamsivi ERP - - - , = » s ” 5 :
1403020007 Rimewengy imwmensi isn., viswase, M5 ERF - + - - - 5 - - > =
i i 7
1507010001 Canons & lowyome swbili di ERP. ¢ agreolass 2042.870 2.171.042 2.278.100 2.286.939 2.253.698 2.201.468 2317189 2337.203 2.354.553 2376702
1501020001 Canssni hwnlv‘a-m & propricts SPES ¢ mimieren 137.676 126882 114.585 107.635 90505 29857 190.110 100366 100.625 100885
1501030001 Canoni lscazione sabeli men EXT. i wawssome nr 220 25 326 330 233 2ie 40 da3 245
1501040001 Energs tlemrcs 24812 30.151 1184 20988 30317 30.784 31.108 155 Nsw 31771
1501040002 Acus 221.043 227313 252248 220220 222.079 226.203 225398 230.106 231587 232.968
1501040003 Rucaldementy 285135 294.584 302140 208.945 291371 295683 205620 300.908 Joz z87 304.731
1561040004 Asrmsarm 24.018 24017 23.958 23273 22.358 22831 287 22.062 23.087 23204
1561040007 Alwmi serwiy & mimborse 462.286 483.605 501219 499221 455045 496.720 Fo1.057 500.027 509.555 512839
1501040008 Racwpers ipese ansiapas sph smmenswater 302.490 274191 252424 220984 200317 208788 210.672 210.310 216516 210.708
1501656001 Rimborze bellcmazionc ¢ mizcassivae comoni 22419 24.4% 25908 26.123 25.847 20207 26.603 26 841 27.048 27.240
1501050003 Reapers pese legaks 32080 29554 27264 25.024 22923 25.000 23053 23694 25130 22.183
1501650004 Rimberre mewatrazionr cffemats albgy S.880 7184 §.504 o147 L4586 0.603 P.855 9.080 10.090 16.191
1501050005 Rimbarss pese consrarn 17.458 18591 19.540 19.835 19365 15.492 19.914 20.088 20.238 20578
1501050008 Ale rimbarsi per grovisnr smabili 15385 13.585 12534 11.308 10.200 10205 10208 16210 10.212 10.214
1501050007 @Q‘W £ monatnzee 49515 Sans 57043 55827 Sh.a51 393522 60253 60.817 61.307 61.763
1 Rimdorar do. awe par smbily 4512 8.137 7549 8272 8530 902 $.062 s.187 9296 8397
1501050007 Rimberse bodieesssons ¢ vistsasionr comeni 5é5 583 so7 se0 575 E7 189 S04 so8 601
1501060004 Rimberss maswseayises cfirnness v allogy 182 245 305 334 is0 se Fés 71 35 are
1501060005 “"""‘Pﬂ' ety 2268 2218 2165 2073 1.95¢ 1.989 2002 2013 2022 2.030
1501050006 Al rimborsi per geions sasbik 254 206 225 228 325 231 34 237 140 243
Rimborsi de assicovssgons per swhili 1655 21235 2103 2401 1563 2660 2726 2777 822 3883
1501070001 Rimborss bollemogions ¢ Nsssssione muen 3 7 ] 10 10 10 1 1 1 "
1501070004 Rimborze manwiengone W = allogy s45 77 1.079 1.182 1239 1272 1205 1313 1.32¢ 1343
1501070005 Rimborzs spest mumrans 7 17 12 7 14 14 1 14 35 15
1501090004 Crodin per mimbarss spese memiche-amminiztvative 205 1.0%4 1345 1475 1.545 1.587 1.616 1638 1.658 1.576
1501140002 Ahm 583 562 543 27 13 17 i 524 27 21
1501160003 Credes per Campense secucss pet intevwensti 2012 ¢ sogeessivi 23458 23591 23927 24.187 24.408 24852 24.899 25.148 25309 25.653
1501140603 Crediti per Ricavi dells vendizs & everga ol GSE 4283 4325 4389 4413 das7 4502 4547 4582 4638 4.684
1507140008 Credeni porAlmi mabarsi ¢ proseas deversi 4528 4574 4679 4.666 2 4759 4.507 4855 4904 4.053
1501140009 Credeti per Pluseslonge svdinavie 271 274 277 279 282 285 288 201 294 295
1501140010 Credeni per Supraveesctnsy seve srdemarie 14340 14.4583 14.628 14.774 14.922 15071 15222 15374 15528 15,883
1501140011 Crndax per _Abbwoni arnwi 104 105 106 197 108 08 110 " 113 14
1501140012 Credan per Compense forfemario per sipuls commazmi 2085 2808 3454 3785 2945 4.073 4147 4.204 4253 4300
1501140013 Credati por Comar s 1588/2015 470 474 478 454 459 03 485 503 o8 513
1501140074 Credin per Contridaiti de ol Eani/ GSE 2337 33.704 d4.042 Ja 382 34726 35073 35424 35.778 Jé.138 35.407
1501140015 Credisi pev Contriburs conto sevmics 4382 4426 4470 4515 4560 4.605 4.652 4608 4745 4782
1505070001 Carnispemiss gesmione vientri 1.5% G.5. 6225 6.287 8.350 s.414 5478 6.543 5.608 a.674 8741 o.808
1501140015 Crodinl per Rimborsi dversi 119 162 200 218 2¢ 235 240 243 248 240
1507140017 Credin per Conmibum & capersura delPiniolate u comomi - - - . - . - -
1507140078 Credin per Conmibam 8 copermues dell inzalucs s vimborsi - = - - - - 5 = -
1501140019 C'd-}nm’”.'q s mamamons sraneric o523 86593 78018 743903 2501 39.764 36358 29.952 20038
1501080001 Credin per inwrressi 1 pagemens delaguomssi 0.637 8940 8048 7244 6520 5520 8.520 6.520 6420 6520
1501080002 Credins per sndennizh di woes 176.627 158.935 143.008 128.761 115885 1154885 115845 115,885 115.885 115885
1501180001 Fande mabarsyisns redisi 2114.004 2118 0d5 2119918 2122916 2125.947 2.129.008 2132099 2135321 2138375 2.141.580
i ——dallii —d0 25800 20790 L2ig = ALd - ]
1505040001 Ersres IRES & oedie o5.684 47.015 42111 - s 43 - 286 - ”
1505040002 Ersrs IRAP » ovdins 25101 84407 50187 35908 20.790 .73 & ¥ -
1505040008 Eivawe Hacoen - = = . - - - - .
1505040007 Emns o/1V.A - - - - = = =
1505040008 Abw ovdis mibaer 5 - - . 2 - - - - B
i 2.545.983 L411348 554.751 23.897 9478 82509 267.832 157.962 12 582
* Risconti - = - = = - = = - =
ALE ATTIVO 10.542.132 9.379.027 £8.320.974 7.437.821 7.062 012 6842697 6699 583 5.568 060 6.455.629 §.363.108
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030
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2021 2022 2023 2024 2025 2027 2028 2029 2030
[P s cznonio orro 1195 609 1201 450 1203.522 1406 440 2.309.045 2931278 2.934.008 2936208 21.638.237 2.940.385
2001016001 Cepinis soaale 1.249.997 1.240 887 1.240.807 1.249.997 1249 887 1.240.9007 1.249.997 1.249 867 1.249.907 1.24.907
2003610001 Riserve d moalutsgione o 4.1 155/2005 - - - - - . - - - -
2004010001 Rirerve legele - - - 200.000 200 000 1.720.000 1.720.000 1.720.000 1.726.000 1.720.000)
Raerve ds armsadamenss . - - . - - - - -
2007010001 Risrrvs mrosndmoris - - - . - - . -
2007010002 Riservs vinaless in meswaliss fiscsle - - - . - - - -
2008020001 Unk/Ferdix pertsne s nauss 54.016 48,50 4.4 43357 409 259 )3.788 760
2009010001 Usile Pererciyge 2622 2032 2918 2.605 223 2171 2028 2148
2069020001 Perdite & ezevizee - - - - - - - - - -
e e
[Fond rischi e operi 528174 597875 668372 739374 11187 853717 955458 1032477 1108.134 1383 590
2103010601 Fende mamyrenzgony allogri ERP ART 16 € 5. 162,150 167.150 167.180 167.180 167.160 187.186 188.695 168.695 169.604 150,604
2103010002 Fonde Soc simazioni dissge comymize LB, 96 /96 are.d2hiz o0 355 90 358 LR P0.358 0368 20385 Po.358 #9363 0358 00.358
2103070004 Fonde sl nidi S0.000 o000 50.000 50.000 F0.000 50.000 56,000 50.000 J0.000 56.000
2103010005 Fands 20% ricomsrcimente athvit gert. appalsi, lov. sem_fornit 2045 2.845 2945 29045 2.945 2045 2945 2.045 2945 2045
2103010006 Funde seciale LR '02/2018 orr. 31 217681 287.387 357.779 428.550 J00.693 73224 odd 450 720.458 795.187 §70.872]
[Fondo mattamento fne 512636 452.085 471558 544556 562.36T 599.614 637.234 675230 T0.606
2201010001 Fonde rensecnse TFR S12518 452085 471558 07875 544 338 S62.367 389.614 837234 §735.230 713.608
$302.732 7.127.577 5877621 4.784.231 3.597.228 2465338 2207452 1962 10 1734.048 1525598
4131860 . 251595 .ZBASJJ2 . 2259222 . LS008 . AQMCRSS . S02TIT . S8JAA) 80207 ___lRaaTE
2303010002 Chisnthsncs fex BCC Puamia) 12.031 12.031 12.031 12.051 12.931 12831 12.031 12.931 1231
2303010004 Ban di Pricia ¢ Cascing S48 Sa0 S49 Jag 540 4% S40 S40 Sap|
2303016008 BANCAALTATOSCANA & 15280) 330 336 530 530 s30 330 310 s30 530
2303010007 BANCAALTATOSCANA (19435) 2.772 272 2772 2772 2772 2.772 2772 2772 2772 2772
2303010008 BANCAALTATOSCANA P00095-112397) 1618 1518 1.618 1.618 1418 1.618 1818 1618 1.618 1618
2303010000 BANCO BPM ( ex Carclupili erdemaria) 2.50¢ 2308 2508 2508 2509 2.509 2509 2.569 2.50¢ 2509
2303610011 Debin verse bawche a breve sermin: 605 805 605 505 05 05 05 605 605 805
2303010012 BFER Bancs 2110 2110 2110 2170 2118 2110 2910 2110 2119 2.118|
2303050003 My Chissibanas fex BCC Firmis] s5.14¢ 82406 00.703 92.168 93534 £4.020 06.312 #7755 #0.203 67.071
2303050004 Mutwe BPM (Ex Carilupeli) 18191 18.353 18576 18.772 15.970 19.159 19371 19.575 19.781 15 050
2303050005 Mwnw BPER BANCA frx Unipel) ELt 36.758 1534 32330 33148 = - £ = .
2303050006 Masws BCC Al Toscano gii Vignele ¢ momsagms F.se 0. 18250 20.027 20980 21.031 21.085 21.138 21.191 21.243 21.207 21.350 S0
2303050007 Marus Pessi ¢ Casing 22104 22295 22324 22438 22551 22664 22777 22892 13.406 -
2303056005 Mstwe BCC Al Tucns gid Vigek r monsages F.oc 0 19438 20.153 20560 20.994 21.398 21.830 22270 22714 23.179 23.648 24.124
2303050000 Mume BCC Alte Tascoms gis Vignele-Montigna F.s¢ ¢ Masians 11397-300095 17.925 15060 15.782 18332 15.470 15.60¢ 18.747 15.589 19.031 19174
2303050010 Mame Ivesa Suw Pasla (ex Carips] 102.776 106.061 109,451 112.04¢ F7.821 - - 2 - -
2303070001 Debini verse banche eaigiik alore Peserazge swcezssive 2246553 1.920.043 1587977 1.247.705 960245 761.423 380.23% 156.673 160253 244877
2304010002 Debisi per fondi L. 560/ 93 prelenssi da ATER ¢ wom speri. - - . . - . - - - -
2304010003 Dekin per fondi L. 513/ 77 preievos ds ATER ¢ wou spesi 1.312.043 1.040.635 7E7.226 324.817 262408 - - - - .
2304010006 Drbire s Regisme per somtribsns realiqasgone 22 ail. Pineis 22037827 IM.IIZE1 13EE78.73 12360402 5851087 52.999.65 17.670.98 - . -
578140 57640 _ 576340 . 578140 _ S7814D _ 576240 . 578140 _ 576140 _ 576040 576140
8 . 95 365 824,308 426525 £30828 £33.010 il
2306010000 Dzbini verse fornizeri caigibek entre [eseveiggn sucarssive 495385 824.408 626 525 828.665 830828 633,010 835215 637442 639.601 S41.963
2306020601 Farnve da riseere . - - - - - - - - &
S —ith s ——alaand e —232 - il o adll -
2331020001 Rivensse 2 dipamiews ¢ sssimilss - - - . - . . - - .
2377620002 Rinmate s professssnion ¢ loversrori summami - . - - . . - - - -
2371020003 Esane o/TA 3 - - - - - - - - -
2317020004 Debesi mibusan deversi - - - - - - - - - -
2311030002 Irap 85933 " 3 478 241 = 333 407 S28 14.255
2311630001 Bres 31.008 - 20544 3526 n - 1.054 - 851 145
2312070001 LNP 5. consrchuni s» retribuigans Siptndrwtt = * = - . N . - = -
2312010002 LN.P.S. gertune sgpavas . . . " £ . - ¥ . -
2312026001 IN.P.D AP anmibus m revibugon: dpradensi . - - - - - - -
2312020002 IN.P-D_AF. viscars ¢ riconginzioni @ ‘ 4 2 . - . -
2312040002 Fouds providenze inegrativs velonmns - - . . - - . . .
2392630001 Prersin ¢ assione del V* sulle mipendin . - - 5 . . ‘
2312050002 Qwate pignoraments - - - - - - - -
23120060001 Commibusi rindacsli = & - - - - - = ®
2313610007 Debixi per quass 0.50% salorr locotvn ol wem des wua 485253 385203 201,152 104.767 97.051 - -
2373670002 Dreboxi per ecrdene chmomi 35072 28777 21583 14 350 7104 . - B -
2373010003 Incase guate cexsiome L 513/77 e precedense 132232 105.787 78340 S2804 26447 - a - - -
2313030007 Fonds Sociak Regowsle ERP L0690 ams 28 273312 218.650 183 987 100.325 S4.862 " . - = -
2313040001 Debim per ancazre provensi ex L. 560/93 1.486.941 1.189.553 £92.185 504776 297385 o [ [ g @
2313040002 Conm di munsive per eendire rawali L 360/93 27.042 27.040 27.640 27.040 7040 27.040 27.040 27.040 27.040 27.080
2313040003 Inari exingenc doire & prelagiene L. $60/03 190,552 152690 114517 76343 38172 - - - -
2313060001 Debini verss amminiswaseri - - - . - - .
2313050001 Owete assncative sndocen inguiling SUNLA - - - - - -
2393000002 [Juste siocisvive imdocari inguiloei UNTAT . & - - - - - s -
2313090003 Dwere sirocstive indssn inguidini SDC - - - - - . -
2313000004 Alwi debini - - . - S . = p u
2313090008 Debutt serse Comani per Camane Conczisaris J20.007 e 274 858 247330 lo4 754 132228 109 702 £2.177|
2313090007 (hware auseciakive sindscasi ingaclini Sivet - 5 . - - . - . E
2333100007 Dehins wetis of le dizendemar - - - - - - - - ~
0 542 132 'JTI.ET £.320.974 7.437 821 7.062.012 6.842.697 6699593 & 368060 6.455 628 6363178




10. Il Piano di risanamento nelle versioni “Average-cases”

Mentre per le versioni del Piano di risanamento sopra riportate, c.d. “Best-case” (migliore in assoluto) e
“Worst-case” (peggiore in assoluto), sono stati evidenziati, al pari della versione “Baseline”, il Piano
economico, il Piano finanziario e lo Stato Patrimoniale per Iintero periodo 2021-2030, per le ulteriori
versioni intermedie del Piano di Risanamento stesso c.d. “Average-cases”, si ntiene superfluo ed ultroneo
oportare lo sviluppo dei medesimi prospetti nella presente relazione.

Cio, in considerazione del fatto che, alla base di queste versioni “intermedie”, vi sono le medesime Upsides
strategiche ipotizzate nell’altra versione “Best-case”, con la sola eccezione che, differentemente da
quest’ultima (in cui viene ipotizzata la concretizzazione di tutte le Upsides ivi indicate), in queste ulteriori
versioni se ne prevede la concretizzazione parziale ed in forma combinata (in concreto si vengono a
determinare n. 8 possibili versioni c.d. “/4verage-cases”), le quali, comunque, sarebbero tutte in grado di
garantire il ristabilimento e il mantenimento nel tempo degli equilibri economico-finanziari della Spes, il
tutto in misura migliorativa rispetto alla c.d. “Baseline”.

Al niguardo, appare opportuno fare un rimando alle tabelle contenute nel paragrafo che precede n. 4.3.8,
nello specifico a quelle individuate dallipotesi che vanno dalla “B” alla “I7, dalle quali emergono che
P'ammontare delle disponibilita liquide che residueranno al termine dell’estinzione del debito nei confronti
della Regione Toscana, limitatamente alla sola diversa combinazione (redtius, concretizzazione) delle n. 4
Upsides (ipotesi che, comunque, tengono conto delle previsioni gia comprese nel Piano di risanamento
“Baseline”, in primis. il livello minimo della ricapitalizzazione), oscilleranno tra un valore massimo di circa
4,3 milioni di Euro, ad un valore minimo di circa 1,2 milioni di Euro (nella ipotesi “.4” prevista nelle
tabelle suddette, uferita alla versione del Piano di Risanamento c.d. “Best-case”, si genererebbero invece
disponibilita liquide residue, pati a poco pii di 5,1 milioni di Euro, mentre nella versione del Piano
“Basekne” tali disponibilita si attesterebbero su un valore di circa 880 mila Euro), flussi di cassa che, in
parte, saranno assorbiti dalle necessita emergenti dalla gestione operativa ordinaria della Societa.
Nonostante ci6, in considerazione del fatto gia pini volte citato, ossia che, nelle more del deposito ufficiale
del presente Piano (gia esposto in bozza al Presidente del C.d.A. e al professionista attestatore), &
pervenuta notizia che, PAlta Commissione istituita presso il Ministero delle Infrastrutture e della Mobilita
Sostenibili, ha terminato I'esame delle circa 300 proposte di finanziamento pervenute dai vari Enti
(Regioni, Comuni e Citta Metropolitane), stilando all’uopo una graduatoria di n. 271 progetti ammissibili

al finanziamento, complessivamente pari a 3,2 miliardi di Euro, tra i quali sono risultatati esservi compresi

quelli presentati dalla Spes (progetto “Pingua ID-501, identificato al n. 262 della graduatoria e progetto

“Pingua 1 identificato al n. 235 della graduatoria stessa), sl utiene comungue opportuno giportare, nella
presente relazione, lo sviluppo dellipotesi “Average-case” del Piano di risanamento connessa alla

“Identificazione delle 1 inee Strategiche del Piand”).
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Di seguito, pertanto, si riportano il Piano economico, il Piano finanziario e lo Stato Patrimoniale del

Piano di risanamento nella versione “.Average-case: Upside n. 1 ¢ 2°, nella quale ¢ stato previsto, rispetto alla
versione “Baseliné’ e al pari della versione “Best-case’, 'aumento temporaneo del costo del personale
(Settembre 2021-Settembre 2023) in considerazione dell’assunzione di una U.L. con mansioni di
disegnatore a supporto della struttura tecnica della Societa, nell’ambito dei maggiori carichi di lavoro legati

alla finanziabilita dei progetti “Pingua’.
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2024 2025 3025 2028 ) 2030

[VALORE DELLA FRODUZIONE 5.857.094 5081379 5.057.4% 5.087.683 5.115.018 5.005.377 4.994.126
[Commam di ioearione ERP 2370.052 2353752 2417, 2441867 2468285 2450548 2515858
| 454 1: Armeits & grione imwohid ERF ¢ OV ERF 2370082 2393752 241789 2441867 2408205 2490.045 2515858
jComerani di loexzione NON EXP 151.009 1525610 154136 155677 157234 156807 180295
| ALA 1: At & grotione imemebd ERP ¢ NOIN ERP 151.089 152810 154956 153.677 157234 158.807 160395
[Costispemivi serciai 2 tmborse ¢ gratione subli 1200868 1212875 1.225.004 1237254 1246.626 126212 1274784
454 1: it & grotione smasabdl ERP ¢ O ERP 1.200.866 1212875 1225.004 1237254 12404826 1.262.923 1374 744
Comws in como eerdizio Comus: Soa 555836 583286 S18.081 517.020 651506 497261 440928
| 454 1: tmiiti & prosione imamabdl ERP ¢ NOIV ERF 555836 583286 S16.081 317020 451438 497261 40828
peas. teenc per move nzi ERP 256540 31230 313795 200778 150.888 15207 153921
| 454 2 Smay seonics wpen darrre o semmabl ERF 356.040 312331 313.795 200778 150.858 152,997 155921
[Ricavi vendits enecgin GSE ¢ seisini commibus GSE 250857 262435 265080 267731 270408 i ETH 275843
| A543 Al ricari ¢ provess doersi 299857 202435 265.080 267.791 270.408 2751092 5843
At sieww divers 162444 164.069 145710 167367 185.040 170.73 172438
LAS.A 32 Al ricawi ¢ provessi diversi 162448 164068 185710 167367 169.040 170.721 172438

Az mesw mon eonudenan & fru del Fiaoo di Remamensn - - - - - - - - - =
JCOSTI ESTERNIT 462,167 A.186 854 3.240.233 3221136 3.238.519 3.256.076 3273809 3.200 204 3.308.293 3335 653
Acquicso maminle & commumo 6341 6509 6675 (] 6210 6178 6547 7016 7088 7457
454 1: Armici & getisne swwebil ERF ¢ NOIN ERP Sa81 inz E e S8z Sa90 3040 a.008 4.069 a130 8191
A8 2 Servcy seonil mumctewsgani crssrdinaric ¢ wsowt sactvacgion: smmebik ERP 296 209 Jo2 308 08 I 314 27 azr T
ASA 3: Al ricww ¢ provemi doersi 47 303 598 &5 o1t 17 a4 630 a8 42
kpee genenak 207520 38230 357.720 Qa4 27873 331152 234463 337.308 341188 344598
[ALA 7: Ariisi & grsiome swevobil ERP ¢ NON ERF 272485 277424 280188 283000 285430 288588 291975 204401 297436 300410
| ALA 2 Servey seonicr satmaciewypans rivasrdimariy ¢ msmwe cracgons iwmohd ERF 11319 12208 13340 13473 13.508 13788 12881 14.020 12160 14302
LACA 3. Abr rioew ¢ pravewi dvers 2.7 27899 sd.183 28154 28455 28720 29.007 28207 29500 20586
[Sptst gertons ammmstasces mmobil 1047415 1057889 1068 488 1079452 1.085.944 1100842 1111852 1122870 1134200 1145542
ALA 1: Armviss &i groviame immobid ERF ¢ NOIN ERF 1.082415 1.057.889 1.065.458 1070152 1.089 08¢ 1.100.86) 1117852 1.122.970 1.134.200 1145542
1396420 1232820 1332820 1332820 1332820 1.332820 1332820 1331305 1331305 1330396
 gemisne imwebil ERP ¢ INON ERF 1596420 1332820 1222820 13432820 1332420 1332820 1352420 1331305 1331305 1130385
JComi godimeno besi & meni 18555 18740 177 19117 19308 19501 19.696 19593 20002 20293
| A4 1: Armivini G gromisne imwalill ERF ¢ NON EXP 18555 18.740 1877 19.117 19308 19501 1995 19.803 20002 20203
|spese mamseazions mpam fowrolmic 36534 36899 37288 84 2017 .97 wms w16 39561 9958
|ASA 32 e vicowi ¢ provessi diversi 36534 35800 37268 37841 mor7 18397 38781 28180 30581 30855
1o sdlerraitiite ¢ sl wibusi 449,180 415887 418354 421007 423748 425.485 429230 32042 434863 772
| ASA 1: Armiviti & grotions smarail ERP ¢ NON ERP 448,120 415807 418354 w7 423,748 426485 420250 432042 434083 437712
3.04L173 1990530 LE40.615 1835958 1842.85% 1801419 1813.885 L824.814 1697.085 L668.473
1082437 1146236 23279 s81827 991767 956543 966333 976283 $86.407 996.720
#02.006 Ba2630 718754 717580 724878 ae8.148 7R354 712608 720182 727433
289731 303,606 264525 264247 265889 258395 209079 203,589 205225 268887
L948.536 BS54 857341 854.131 851092 B44.876 847552 848.531 710678 671752
245055 24505 245100 244083 N 242578 242086 241981 100.084 59572
| A5A 1: Arii df gecniset smabel ERF ¢ NON ERP 85811 82304 a2074 81479 S1.200 sa17e 50733 39658 o068 19572

| 25,4 2: Seny seonici mamamensgani sraerdinari ¢ mutwe cactracyni imevobil ERP 19 9 127 ” F1] 31 ] 5 5 -

| 454 3: Advi riowwi ¢ provees daversi 183,009 1820352 152007 182507 182478 1482371 182320 72319 40411 -
jsrabnzion 1246130 2970m 200042 03042 208073 09134 2228 5347 318501 1688
[ASA 1: Arieih & getions cvmabik ERP : NOIN ERP 1245130 207671 200,042 303.042 206.072 209.134 F12225 F15347 18501 21888
jART sccamepamens, 288101 236881 27578 D8m2 238983 29711 241951 242584 24430 245.080
|ASA 1: A i grevions iwwelik ERP : NON ERP 285101 23a881 297578 238282 238903 238711 241.951 242588 244333 245,080
|Reddito Operarho (ERIT) 167160 65227 e 68924 62356 53.456 51309 45.509 41961 45414
(Wisulaio Azes Finanziaria 26158 35455 »m 288 16.265 9.551 5T - 3z 764 1851
Provess fiosssas 786 7872 BOSL (R3] a3 8295 27 Bas2 8547 8822
[(Omesi fimaziari 34081 43477 37263 o 24478 17848 14081 s 310 a7
|t e DDA T 11001 2997 45400 A5836 45991 43905 4539 45236 46997 47265
Laspotte 138073 7185 A28 43.466 432.929 41568 43042 43200 +4.608 45100
fiap 85140 2227 18708 14681 14529 12888 13412 13839 14419 14887
oes. 51904 486 28522 28785 29.000 2BETH 2830 2036 30189 30222

138 S IS v 2320 2061 o 2o7 2Ai2 o 2033 2489 2% |




2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
|Reddito Operatvo (EBIT) 167.160 65.227 74.612 68.724 62.256 53.456 51309 48509 47.761 45414
ste 138.073 27.195 43.228 43.466 43.929 41.568 43 042 43.203 44 608 45.110
ddito Operativo Netto (NOPAT) 29.086 38.032 31384 25.257 18.326 11.888 8.268 5306 3.153 305
[Vagazione Rimanenze - . 1.781.538 - - - . - -
[Vasazione Crediti Commesciali 409 030 94 437 72 57.430 106 848 46.411 37 205 28.061 1.15¢8 15.677
[Vamazione Crediti Diversi 191 883 - - - - - - = o &
[Vasiazione Crediti Tribntan - 10.906 21.621 56.783 14.681 12815 4977 267 267
[Vatiazione Debit Commerciali 649 792 7484 2119 2.140 2.162 2.183 2205 2227 2249 2272
[Vanazione Debiti Divers: 2048571 S48 440 548 440 548 440 548 440 548 440 27 526 27.526 27 526 27.526
[Vagazione Accont - = - - o = = g & =
[Variazione Debiti Tubutaz 138.073 138.073 21.606 - 19.344 - 1.800 463 1474 1.04 978 12.936
Vanazi CaE'tnle Circolante Netio 2.777.A36 847.529 1.206.718 451430 - 426.550 580315 - 56.074 54.673 25186 27.995
|Ammorament 249055 245.395 245109 244083 243771 242,576 242 066 241.9%1 100.084 59.572
Accantonamento Fondi Rischi e Onen 286.191 236 881 237.578 238.282 238.993 239.711 241951 242684 244333 245080
[Urilizzo Fondi Rischi e Onen 399 488 167180 167 180 167 180 167 180 167.180 167 180 168 695 168 695 169.604
A Fondo svak credini 1.246.130 297.071 300.042 303 042 306.073 309.134 312225 315347 318.501 321.686
[Utilizzo Foado sralntanone credin 191 883 294130 297071 300.042 303.042 306073 309.134 312225 315 347 318.501
|Accantonamento Fondo TFR 39.119 39511 35958 36.317 36.680 36878 37.247 37.620 37.996 38.376
[Utilizzo Fondo TFR. 47 368 100.041 16.485 - - 19.067 - - - -
|Costi non monetari 1181757 257.506 337.950 354.502 355.294 335.979 357.176 356.722 216.871 176.609
1.566.592 551.991 1.576.052 - TL671 - 52.929 - 232.448 309369 307354 194.837 148.919
Proventi & oned staocdinin
Jagazioni di PN 3.542 644 - - - - - - - - -
530 di cassa a servizio del debito 1976.052 - 551991 1576052 71671 52.929 232.448 309.369 307354 194,837 lll!.!‘l&
[Provent e oneq finanzian 26 158 35.45 9.551 5713 3z 764 1.851
Vanazione debiti finanziae 500.159 617915 630.550 - 585.179 234 152 218.835 203.586 196 419
[Flusso di cassa nemo del periodo 1.449.735 1.205.362 725.109 706369 - 827.177 69.504 85.247 - 9513 - 45.649
[Disponibiliti liqnide imziaki 1.164.916 2614.650 1.409 289 2331950 1.606 841 900472 73.205 142799 228.046 218.534
[Disponibiliti lignide finali 2614850 1.409.289 2.331.950 1.606 841 900.472 73.295 142.799 228.046 218.534 172.885
[Variazione delle dis atd Bguide 1.449.735 1.205 362 922.661 725.109 T06 369 - 827177 69.504 85.247 - 9513 45,649
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STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

Circolare

9407010009 Rimanensy inservens mowtivi SPES
1402030001 Fonds setifics vaiore rimanewy
1403070001 Rimsmenze istement’ @ swrussi ERP
1403620001 Momanercy isermensivisan, riconce, M5 ERF

4.109.952 = - -
2228 454 - - =

—lEE24] 2035741 2128380 __20CS080 . LPSSIEL

il —LL80851 2023083 _ Z00TLL3

1501510067 Canomi & doarzgome sabii di ERF. ¢ agweloms 2042870 2971042 2278500 2206939 2255600 2201488 2317988 2337205 2354553 2370.703)
1501620001 Camoni locagiome sasbili won E RP. di propricss SPES ¢ anlenicrats 157,676 126.562 116586 107.635 #9605 90857 100,110 100368 100.625 100.885
1501050061 Cowemi locrgone sashili non ERP. in conssiane 317 a0 F L 326 230 333 236 240 T 45|
1501040001 Energa diesca 28012 30151 31.964 30,088 30317 20.785 1.306 31358 570 31.771]
1501540002 Aups 221.043 227313 232.208 220220 222979 226205 228398 230.106 231587 232.006
1501040003 Rizesldomenss 285935 204584 302.140 295043 201.371 205.683 205420 200.906 302807 304.737)
1501040004 Asrmssni 24015 24017 23.088 23273 22358 22831 22817 22962 25.087 23208
1501040007 Alvi semizy a riborss 462286 483685 s01.219 499221 489.045 495.726 501.057 $06.027 5090555 512839
1501046008 Reaspers ”w#m 02490 276.191 252424 220004 208517 200.766 210072 210310 210516 210.768|
1501050001 Rimburse ballcmegons ¢ 7ismisient conont 22810 24.495 25.006 26133 25847 22907 26.008 26.881 27.043 27.240
1501050003 Recxpers gpese legali 32080 29.554 27264 250 22623 23.000 23043 23,00 24930 23,183
1501050004 Rimbarze mamsrscgons fencass 13 ollngy 3.660 7184 8504 9.141 9435 0.503 0855 o.080 #0.000 10,191
1501050005 Rimbsrso pese mumen 17,4585 18.591 19.540 19,635 19365 18602 9.014 20.088 20238 20578
1501050005 Al masborsi per gertione rawbcl 15.285 15485 12534 11.308 10.200 10205 10.208 10.210 19212 10.214
1501050007 Quate di asemistrazgont ¢ momnmngponc 40815 4216 57.943 ss.827 1481 9527 80.253 60.817 81307 #1.763]
1501050008 .n-i-d.m-q.-pqﬂ a5 8127 7549 a2 8.660 2902 9.062 0187 9.296 .37
1 Eimbors b 545 583 397 590 575 554 S50 S04 so8 o
1501060004 Rimborss -—p-gn- o allogy 1352 248 305 4 150 359 366 71 £ 79
1501060003 Rimbarss gese contram 2268 2216 21985 2073 1.069 r.989 2002 2013 2022 2.030
1501060008 Alm: rimbarsi per geotione ssebik 284 306 225 328 5 m 234 237 240 343
1597650008 Rimbersi do assioms yene per siabili 1.855 252 103 1401 3.563 2,660 1726 2777 a2 3.88)
1501670001 ldnhl-'—zm-u-—- 5 7 L 10 0 10 17 ” 17 11
1501070004 Rimberss monssewgions effemmens 1v sliogy 645 77 1079 1982 1239 1272 1.205 1313 1329 1.34)]
1501070005 Rissbarse spese contrats ? " 2 13 14 14 14 4 15 3]
1501000004 Credin per pimberss spese fonicho-ommwini varive 805 1.006 1.343 1475 1545 1587 1616 1438 1.658 1678
1501149002 Al provessi 383 S8z 43 527 513 517 520 EL 27 531
1501150003 Credin per Compensi teou per interventi 2012 ¢ swazisivi 161,854 85.181 #4256 50400 52085 s2.200 s0.130 25748 25399 25.453)
1501140003 Credin per Ricowi dells vendias 4i encrgis ol GSE 4283 4326 4309 4413 da57 4502 4.547 4582 4538 4684
1507140008 Credini per Almi rimborsi ¢ provessi duversi 4528 4574 4518 4.666 472 4759 4807 aess 4,904 4953
1507740009 Credes per Plusvalenze ovdinarie 27 274 77 27 202 225 288 201 204 206
1501140010 Credisi por Seprovernicnyy asve ondenamic 14.340 14.483 14.828 14774 14.922 15071 15.222 15374 15528 15.683
1501140011 Credini per Abbssai aties 04 105 106 107 108 109 170 111 13 114
1501140012 Credixi per Compenss forfemamie per ripuls musmars 2085 2808 2434 2785 3.085 4073 4147 4204 4253 4.300}
1501140013 Credin’ per Comrr. marac incaip. DETERMINAZIONTE 1568/ 2615 470 a7 479 as4 489 483 408 303 s08 513
1501140074 Crdis per Conmidasi de alri Enn/ GSE 23571 33704 JaGal 34.382 34726 35.073 35424 35778 34136 35.497|
1501140015 Credes por Contribute own srmics 4382 4426 4470 4515 4380 4605 4.6852 e 4745 4.702|
1505670001 i griane viewmri 1.5% G5, s.225 o287 3350 14 2478 454 e 6674 a4 5.808
1501140016 Credin per Rimbars deverss 118 182 200 218 229 215 240 a3 248 249
1501140017 Crodis per Campridase & persers dellinselscn i cansni . . - - . . - - -
1501140018 Credis per Comribase & cpperaers dellinsslace o rimbersi . - - - . " . - -
TS0T140019 Codin per Comtridase per maggion momstcwzian ordinaric - 857 69.750 42532 45707 a5.001 24548 36552 30319 20.405
1501080001 Condin per inmersssi o pagamenss delazgomeni 8537 2045 8049 7244 6520 6.520 8520 6520 6520 6.520)
1501080002 Credin per indomnisi di mors 176627 158965 143.068 128.767 115885 115885 115885 195,885 115,885 115,885
1501180001 Fomde svalussyione ondin 2114.004 2.116.045 2119.015 2122015 2125947 21.29.008 2132009 213520 2138375 - 2141580
—ilA28 ___S0LA28 201020 . SOLJD0 00220 __ S0ID0S _ S0200
e —tlli e 0A R8T 22473 il EX bl - asl - -
1505040001 Emns IRES 4 ovdim 05,684 47.018 2102 - - g - 267 - -
1505040002 Ereria ILAF » oedin 25,301 s3.867 47155 22474 17704 4857 - - - -
1505040008 Rirmacr &'mcnnss - - - - - B - - -
1505040007 Eneria o/IL2A . - - - - -
1505040008 Al redlins mibmteni - - - - o s - - - -
i 261650 1409.280 2331950 1606.841 900.472 73295 ML 228,006 218534 72885
B0  9IMeM B mUE  7as7ia  awiow  SINESs  4STAd0  asies  amsess  asioie
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030

2513090007 (wote susacistive mudlscs® ngucion Start

2313700007 Debis serin ol persamal digendense

E 2023 202 2024 E 2038 2028 2028
P strimonio ne 1198.915 1201492 1203.664 1206.034 1208.0% 1230.433 1212987 1215.020 1217408 1219.565
2001510001 Capiasle sale 1.240.007 1.240.997 1.249 007 1.240.907 1.249.067 1,246,967 1249 897 1.249.007 1.249.997 1.249.997|
2003070001 Rusews & vvwlvassgome o 81 185/ 2008 - - - - - - - - - -
2004070001 Riserwa kegule - & . - - -
Rixemys do srvptomdamense - - - -
2007610001 Riserms swserdomans - - = =
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2008020001 U/ Perdix povese & nusve 4010 1.082 4 13. 43963 41963 19 564 17010 ETE ERE T
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11. Conclusioni

Considerati i contenuti del Piano di sanamento ed i termini della proposta avanzata ai Comuni soci per

la ricapitalizzazione della Societa —

(rectius, in_nessuna versione del Piano). al di sotto del valore indicato nella presente relazione,

IV . paria gl lioni di Euro — a parere degli scriventi é ragionevole ritenere che
il Piano stesso, nell'ambito di una pii ampia previsione di prosecuzione dell’attivita istituzionale a cura
della Spes, sia funzionale alla ristabilizzazione degli equilibri economico-finanziari e al loro mantenimento
nel tempo, nonché rappresenti il miglior soddisfacimento dei creditori in genere ma, in particolare, della
Regione Toscana.
In primo luogo, appare doveroso far presente che, nella denegata quanto non auspicabile scelta di

cessazione dellattivita d’impresa e, pertanto, d’introduzione di una procedura concorsuale di tipo

liquidatorio, non solo non si potrebbe addivenire al perfezionamento “in bonis” dell’operazione con la

egione Toscana, con tutte le conseguenze che ne potrebbero der are ma, pariment, verrebbero meno

le significative nsorse ipotizzate nell’arco del Piano a servizio e garanzia della gestione in efficienza e
utilizzabiliti del patrimonio immobiliare Erp di proprieta dei Comuni soci, risorse derivanti, appunto,
dalla continuazione dell’attivita caratteristica in seno alla Spes, da porre in essere nell’ambito di una
completa nvisitazione della struttura organizzativa aziendale (Cost restruction), nonché dagli apporti
gestionali dei Comuni soci da prevedere in sede di rinnovo del Contratto di Servizio di prossima scadenza
(contributi obbligatori, concernenti la questione “morosita assegnatari” e contributi facoltativi, a garanzia
del livello minimo ottimale delle manutenzioni ordinarie di cui al Piano degli interventi), cosi come non
potrebbe essere garantita la non secondaria possibilita di preservare (a determinate condizioni) i livelli
occupazionah aziendali attuali.

Al nguardo, si tenga conto che i flussi attivi previsti a servizio del Piano di risanamento per il
soddisfacimento degli oneri pregressi e correnti della gestione, nei termini e alle condizioni supra esposti,
sono strettamente connesst alla prosecuzione dell’attivita aziendale. Non vi é dubbio, infatti, che il fermo
dell’attivita istituzionale, 'eventuale esodo della forza lavoro e I'interruzione delle sinergie aziendali che
deriverebbero dall'introduzione di una procedura concorsuale di tipo liquidatorio, avrebbero
mevitabilmente Peffetto di disgregare Porganizzazione aziendale facente capo alla Societd con la
conseguenza, altresi, che 1 cespiti aziendali (in particolare di natura immobiliare) potrebbero essere
liquidati solo singolarmente con evidenti effetti negativi sul recovery ratio per i creditori sociali in genere.
Bast pensare che, nell'ambito di una procedura liquidatoria — non auspicabile per 1l caso di specie, in
considerazione dei deleteri quanto gravosi effetti (amministrativi e bilancistici) in capo ai Comuni soci,
conseguenti alla necessita di dover riorganizzare in maniera diretta (peraltro, sulla base della normativa
attnale, non legitima) o con affidamenti in outsourcing, 1a gestione del proprio patrimonio immobiliare Exp

—, 1l valore degli immobili potrebbe subire significative riduzioni di valore, pi elevate di quelle gia
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ipotizzate nella versione c.d. “Base/ine” del Piano di nisanamento per due specifici assefs (ex Area “Ricciarelli-
Cenri” e immobile “Belvedere”), in conseguenza della necessita di realizzazione “forzata™ degli stessi, cosl
come il valore di realizzo dei crediti potrebbe attestarsi su valori sensibilmente inferiori.

Inoltre, si ritiene che il processo di gestione aziendale, orentato alla liquidazione dell'atuvo ed, in
particolare, all'incasso dei crediti in uno scenario liquidatorio, possa generare costi di gestione (per
personale e servizi), non coperti dai margini operativi della Societa.

Alle considerazioni che precedono in merito alla maggior valorizzazione dell’attivo rispetto all’ipotesi
liquidatoria, occorre aggiungere che anche il passivo nell'ambito del Piano di risanamento sarebbe
inferiore a quello che verosimilmente parteciperebbe al concorso in uno scenario liqudatornio. E’
sufficiente pensare al fatto che, in caso di liqudazione della Societa (e, pertanto, della cessazione
dellattivita d’impresa da parte della Spes) i) il debito da T.FR. e le altre competenze di fine rapporto
diverrebbero immediatamente ed integralmente esigibili, ii) non potrebbero essere rispettati i piani di
dentro dei debiti, specialmente di quello di pini significativa rilevanza dovuto nei confronti della Regione
Toscana e degli istitati bancari per mutui passivi, iii) doviebbe essere licenziato mtto il personale
dipendente con conseguente anmento dell’onere di natura privilegiata, a cui si aggiungono i riflessi
negativi potenzialmente derivanti dallinstaurazione di cause di risarcimento danni.

Complessivamente, quindi, i costi differenziali tra I'ipotesi liquidatoria e quella da Piano di nsanamento
in continuita aziendale, fanno ragionevolmente e obbligatoriamente propendere per il perseguimento
della seconda strada, il tutto anche in considerazione della particolare attivita svolta dalla Spes e dei fini
sociali da perseguire con esercizio della stessa, che esulano da quelle che sono le vere e proprie
strategie /logiche di business, ipiche, invece, di un processo valutativo nterno ad un’azienda commerciale

pura.

1l Piano di risanamento, nella presente versione “Baseline” risulta avere una proiezione temporale nell’aico
di un decennio (2021-2030), in considerazione del solo fatto che le ipotesi sull’evoluzione stimata delle
varabili strategiche previste nell’ambito delle ulteriori versioni del Piano, generano effetti economico-
finanziari nell’ambito del medesimo periodo decennale, motivo per cui, gli scriventi hanno rntenuto
opportuno uniformare la durata del Piano nelle diverse versioni (basti pensare che le Upsiden. 1 ¢ 2, non
ricomprese nella versione “Baseline” prevedono ricavi e relativi flussi di cassa sino a mtta annualita 2027).
Ci6 nonostante, appare opportuno evidenziare che, il Piano di sanamento versione “Baseline”’, cosi come
tutte le altre versioni del Piano di seguito meglio rappresentate, prevede che gli equilibri economico-
finanziari siano ristabiliti gia nel corso delle prime annualita, in considerazione di una sexie di assumptions
strutturali, in assenza delle quali nessuna versione del Piano sara in grado di garantire in futuro gl equilibri

economico-finanziari a valere nel tempo.
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Ci6 premesso, tenuto conto degli elementi di considerazione in merito alla realizzabilita delle strategie di
dsanamento e al miglioramento dell'operativita della Spes, i Comuni soci saranno chiamati ad esprimersi
sulla validita del Piano di risanamento, che gli scriventi hanno predisposto ai sensi dell’art. 14 del Tusp e
sulla base delle informative recepite dal Management della Societa.

In concreto, i Comuni soci saranno chiamati a deliberare circa il fatto che il Piano stesso, nella
versione “Average-case: Upside n. 1 e 2°, rappresenti, come ritenuto degli scriventi sulla base
delPattuale stato dei fatti e gia in precedenza precisato, la miglior soluzione per ristabilire gli
equilibri economico-finanziari della Societa e garantirne il mantenimento nel tempo, cosi da
giustificare I'apporto dei Comuni soci stessi per complessivi circa 3,543 milioni di Euro, a copertura
dell’azzeramento del capitale sociale (per effetto delle perdite conseguite nell’ultimo triennio) e della sua
rcostituzione ad un valore di 1,2 milioni Euro, importo quest’ultimo superiore a quello versato dai
Comuni soci al momento della costitizione, ma da considerarsi condicio sine qua non per assicurare
Paumento del livello di patrimonializzazione della Societa e garantire, nel contempo, i flussi di cassa
necessar per assolvere il debito pregresso nei confronti della Regione Toscana.

Si nbadisce, inoltre, che il suddetto Piano di risanamento, nella versione c.d. “Average-case: Upside n. 1 ¢ 2’
asulta essere sviluppato in un arco temporale compreso tra il 2021 e il 2030, in considerazione del solo
fatto che le ipotesi sull’evoluzione stimata delle variabili strategiche, generano effetti economico-finanziari
nel’ambito del medesimo periodo decennale, sebbene si preveda che gli equilibri economico-finanziari
siano nistabiliti gia nel corso delle prime annualita, per effetto di una serie di assumptions strutturali, in
assenza delle quali nessuna versione del Piano sara in grado di garantire in futuro gli equilibri economico-
finanziari a valere nel tempo.

Relativamente alla versione del Piano di rsanamento c.d. “.4dverage-case: Upside n. 1 ¢ 2, le cui assumptions

principali e il relativo cronoprogramma per la realizzazione delle stesse, si riportano di segnito,

Gantt Chart del Piano di Risanamento versione "Average-case: Upsiden. 1 2"
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si fa presente e ricorda che, i valori riportati nella suddetta versione (cosi come in quella “Baseline” e tutte
le altre), in via del tutto prudenziale, sono stati nel loro complesso preventivamente “stressati”’, in modo
tale da verficare se, anche in tale situazione, gli equilibri economico-finanziari della Spes potranno essere
comunque ristabiliti a breve e, parimenti, garantiti nel futuro, il tutto tenuto conto, pero, degli effett
positivi derivanti dalle suddette Upsides strategiche n. 1 e 2 ivi previste (ammissione al finanziamento
statale dei due progetti “Pingua”), entrambe ormai di pressoché certa concretizzabilita, le quali
apporteranno, tempo per tempo, vantaggi sia economici che in termini di maggiori flussi di cassa a

sostegno della gestione operativa futura della Societa.

Centro Studi Enti Locali
Dott. Nicola Tonveronachi
Dott. Roberto Dell’'Omodarme
Dott. Enrico Ciullo

Allegati:

1) Sigmazione incassi crediti ultimo quinquennio (2016-2020) relativi agli assegnatati alloggi Exp di ciascun
Comune Socio;

2) Piano di risanamento versione “Aversge-case: Upsides n. 1 e 2°, da sottoporre
all’approvazione dell’Assemblea dei soci;

3) Piano di risanamento versione “Baseline”;

4) Piano di risanamento versione “Best-case”,

5) Piano di risanamento versione “Worst-case”;
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Societa Pistoiese Edilizia Sociale

Piano di Risanamento
ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (TUSP)

ALLEGATO N. 2

Redatto a cura di:

Dott. Nicola Tonveronachi

ﬁ c entro S tu d i ' Dott. Roberto Dell’'Omodarme

_— E nt LO Cd l] Dott. Enrico Cinllo
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[Contears: & locazions ERF TM003% 13D LSk 2070052 LMOTRI | IAILGN0 2441867 1466285 2490846 1NISESE
5000010001 Camsi Ioeazioar bl EXF ¢ aprvoim 230034 232352 26586 2370052 2360752 2417480 2441867 2466383 2400946 2515858
|Contrars & locarions NON EXP 146 655 Mo 19,608 151008 B2620 15408 188677 157.234 158,807 160.995
5000030001 Cases Ioeainme mibil 2o EXY in concevions 1900 1919 1938 1958 1571 1997 2017 2007 2087 2078
5000020001 Casos lorasnar msbi avn EXF & propcsth SPES ¢ mimiersn 144788 146200 147688 149,441 15063 18219 150,661 155197 136768 158347
IComispertivi servixs » rizsbarza ¢ gestione srabili L1655 117206 LMEST? 1200866 L2267 1M LTI L20  L26323 174744
5000040001 Exexga eiectzen 28580 25866 w154 2.4 m740 0008 3% 0841 0948 21257
S00204002 Acqs 196208 196291 200274 200276 04299 20642 208406 210490 212503 Ham1
5002040003 Rseldasserzo 62686 265292 267945 27008 man e 084 sz PrTTE) 284428 1273
5002040004 Ascemecei 16625 16791 1695 17429 17300 1741 1764 17RO 180 18182
5000040007 Alri zervizi 3 zicsboro w1780 472468 7719 481963 .78 e e 50153 508530 s116te
SOCOHN0E Rismborso speme xgh sesmserios & madominio 27308 7808 27885 164 2446 28730 018 29308 »s01 20887
Resboro jeme ¢ zibeos 27300 2864 27840 =20 250 Bnwm 2075 29365 8% 29958
5000050003 Recwpess pese legal EXP a2 ) 4518 4866 4514 4564 5013 5083 5114 5165
Raboss e effecmn o logy: 14461 14608 14782 14899 15048 15198 15351 18504 1565 15816
5000050005 Risabcss spress somzant: 19523 12 2012 2057 207 208 2114 21360 2157 2170
5002050006 Al cambers pex prstione bl 267 m m s m =1 24 7 E »
Quote & ] 921 6570 s6.226 se888 €7557 5233 sas1s 9.604 7000 71003
Rimborwo da sosi pes mmbil ERP 14369 14513 14658 14805 14953 15102 1525 15406 15580 15715
Remboso doae ¢ tsnors i s14 519 24 530 535 540 54 ss1 557 62
p— ione effeeroms bl SPES 580 ™ 2 558 04 #0 618 2 s o4
5002060005 Risnbceso zpess comtrmsi 121 1223 1235 1247 1260 122 1288 1208 1311 1304
5003060006 Alri simbors pes gretione bl 8 a2 255 3 38 268 3 73 3 21
5000060008 Nebewso da asicerazion per mbil SPES 5508 5967 a8 eo87 6146 6200 s2m 34 6397 6461
Rasbore icme ¢ Socomicme canos 1 7 R 1 ” 1 18 ® 15 "
SOCRP0004 Kb sssmesione effenam m logy: 2084 20m 205 218 2w 2158 2180 2202 2224 2248
5000070005 Rimbceso spese comrms n 2 n P n N » 24 » E
Famboro spese - 2562 238 2614 260 2886 2683 2730 2747 2774 2802
401030002 Risabews divess 380 384 38 02 ape 0 4 w08 a2 46
401010006 Compesse forfemsio per stpu coniai 8575 o841 707 674 854z 10 & 708 3 7191
= xio Cosuni 5 . 240m 208 555,83 ss3.86 51608 5702 651536 w120 o8
5004010001 Conteibuto & coperturs della momsici 2 204430 ®m 300,002 203042 306,07 309104 mms 5347 28 50
Contriinn itegrativo vincolets agh i J— . > 4859 255794 280 244 216,008 w188 3311 L man
ZOTALE ASA1 3612553 4372748 4397096 _ 4277853 _ 4342513 _ 43O _ 4351818 _ 4524681 __ 4400038 4391924
ASA 2 Servizi secnici manuie nrioni susordinarie ¢ puove <ostuzioni immobili ERF =
[ Descrizions 201 om FT) 2004 2025 2006 ] 2008
| Sre———r———— — =r LD 35964 6553 356.940 CTET) mms 00T 150,888
5002110001 Commpensi toesici pes iservess (pex immroess ame 2012) : . . - = . i = - -
5000110002 Coaaprensi meaisi per iomervess: 2012 ¢ mccrssi 71124 30964 265536 356940 312331 23795 300778 150,888 152307 153821
IOTALEASAZ 971124 390.964 265536 356990 31233 313.795 300.778 150.828 152397 153.931
wes®
ASA 3: Al cicavi ¢ provent diversi
Cosse De-crizione 20m 21 2 2004 2025 ) = 2008 ) 2050
[Ricaws vendics enecgie GIE ¢ slaciv contibus GSE mams 25473 28724 250557 2485 265,080 2.1 770,408 Zan D580
5003010001 icws della veaion & esesgis s GSE 25808 25958 26215 26477 26742 00 nre xss2 nan 28108
5401000003 Cosmsiasi da aii Exsi/ GSE 0225 2227 4240 206292 208288 210438 2254 214888 216815 218983
$401020004 Coamivan comn wmico 26292 26555 26800 088 F™ fr Y 27908 s 247 2755
Atesi sicans divemsi Le67.438 1930 160836 162404 14008 288,720 w1387 169.040 nem m.as
002100002 Al paoveasi 200 2081 208 230 2124 2148 2166 2188 2210 223
5401010002 Al Ssbors ¢ provess dsers m T2 oy pre m74 158 2842 »an a2 76
5401010003 Phasvalesse cvdisace 1826 1843 1858 1878 1892 1708 1728 1744 1781 17
5401010004 Soprrrresiems suwe osdimse 86038 a5 167 B84 8551 04T 1301 o 93187 24008
5401010005 Abbuoes ases @ P '™ w2 P s 2 e 67 2
c ineolp DE IONE 1568/ 2015 2817 2845 2074 2002 281 2981 2090 300 3080 3081
5401030001 Cosispeniri pessone siss 1,50% G 5. 37381 31728 3e102 28483 2888 1258 365 0048 40448 0850
SHLOI0080 Sopsmrresiesmr s smmordase 1508781 N - : . : . . = .
At v moe considiorssi oi fini dal Piamo & Ricsnamente . - - B . - : - -
TOTALE ASA 3 199,662 413980 4120 422381 426524 790 a35.008 439,449 443843 448281
Comsa Descrizione k.
——— ()
PApTR———
604040001 Tateressi w Geposis passac Banche
604040004 Totmressi da assaguansi pes Alxzione debin
3 ¥ 3 L ath di sacus
SE04040006 Toserensi o cxedit iversi
IOTALE ARIA FINANTIARLE
IO

Pagina 2di 8
Societa Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.L. — Allegato 2 al Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)



mtﬁi:_'—:ﬁmomm

Coanto Descririons F ) 2023 2024 2025 2006 2007 208 2029 2000

Acquiste materisle & conswme 5.461 sm 5™ [ ) 5890 ) [ [ 6130 a1
Mpese genenli 272483 man 20,198 283.000 285.830 288,650 s T 2743 300.410
[Spese gestione amminizmzione mamobli LoM.418 1057889 1068.468 Lom.132 1089544 100.543 131552 e 1134200 1345542
Spese munutenzione immobilizr 1596420 1328 1332829 1332820 1332820 1332 820 1332520 1331305 1330385 1.330.396
jCosti godimento beni & terri 18,555 n.M 1927 v 19.308 1950 10896 = m.02 20293
jComi per 8 persanale 802906 280 78754 717580 T 80348 354 2694 720182 7833
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2027 D28 2829 2030
ALORE DELLA FRODUZIONE 3.087.653 5.115.018 5.005.377 4.904.126
b loeszions ERP . 2441867 2466285 2490948 2515858
454 1: A 4 grions awewsieil EXF ¢ NG ERP 2300340 2323352 2smasz 2303752 2417.4%0 2.441.867 2466285 2490045 2515858
jCommn diloexsions NON ERP 146,655 148122 149,603 151.008 152610 154.136 135677 157234 158807 160305
454 1 i & grotiome swoenish ERP ¢ NOIV ERF 148,655 148922 140.605 151,008 152610 15456 155,677 157254 155,507 160395
fCorsspeniei sereiai » dmsboro ¢ pestions bl 1.185.548 1177208 1188577 1200 866 1212875 1225004 1237254 1245826 1262123 1274744
454 1: i & groione smensisll ERP ¢ NON ERF 1963549 1.177.205 1.185.977 1.200.865 1212475 1.225.004 1257254 1240626 1262125 1274.244
jComiba » some ewereiio Comnni Sosi - 12407 712038 555836 583286 516,081 s17.0%0 631536 497.261 440928
454 1: Armiai & grmone immobii ERP ¢ NON ERF - 724071 r12081 s55830 583285 516081 straz 45153 497261 40628
am e monic p e ERF 971124 350964 285536 336540 31230 312785 300778 150,888 152387 153921
L4054 2: Sormizy srmas sosmmntomsgens srordinaric ¢ wtus cusrracgem imewobil ERP §71.124 390904 265536 356,640 312331 313795 200778 150858 152307 155021
[Pics cendies energia GSE ¢ salatimi coamibus GSE 223 254731 37284 255857 262453 265080 277 270408 o BTV 275843
|44 5 b ricoes £ provewsi doersi 252215 254737 257284 250887 262455 245.080 267731 270.408 273112 275843
jAtesi siears dimersi 1667448 159.244 160836 162444 184.069 165.710 167367 165.040 170.731 172438
U454 - Allvi ricaws 1 proves doersi 1,667,448 159244 160836 162448 164069 165710 157387 160,640 170.731 172438
Adei s nom eceniden i fini del Fiano di Rssmemenre - - - - - - - - - -
ASA 3: s risws ¢ provessi dmvers . , v - .
lcosT1 ESTERNI 3462 167 3.136.884 3.240.233 323156 3.238.519 3.256.076 3273809 3.290.204 3.308.293 3.325.653
Jsequisto matesiale di eoamame 6544 s 6575 8742 6310 6578 8947 7016 7. 7457
454 1: Armiiss & getiane iwevebi ERF ¢ NON ERP 2861 57 5774 5822 5% 5040 6000 5069 4130 101
L AEA4 2 Sorving seomied momstencgoni sreserdineric ¢ musee castrigioms smwsink EXP 205 299 02 305 208 1 E 37 - 324
L4540 3: Allri ricowi s provems diers 557 503 509 505 é11 517 = 630 ds6 542
fspese genenat 307 318230 357720 24627 = ef 1] 331452 334463 337,808 341186 244.508
| A54 1:_Arsirins di getions amswsbili ERP ¢ NOIN ERF 272.483 277.424 260168 245 000 285530 288588 291575 204401 207438 200430
| 454 2 Somaizy sonss smsmacewecgams rrrosrdimeric ¢ wuowe costracgses mevebdii ERF 11318 12208 13340 13473 12,608 13,784 13.589 74020 14150 14308
A543 b i ¢ provesai dersi 21717 27390 4185 2154 28435 28720 29007 20207 20590 20885
Spese pestions ammimismarons immobil 1047415 1057889 1,058 468 1079152 1089944 5100843 1111852 1122570 1134200 1145542
UALLA 1:_Artvis di gestiane swmebeli ERP ¢ NON ERF 1.047.415 1.057.8089 1.068.488 1.070.452 1.089.944 1.100.843 1911852 1122070 1134200 1145582
Spese mamermroos mmobilare 1596420 1332820 1332820 1302820 1332820 1332820 1332800 1331305 1331305 1.330.398
LACA 1: At 4 gemisns imeebeli ERF 1 NOI ERF 1.506.420 1332520 1232820 1532820 1332820 7432820 1332820 1331305 1331305 133039
jCoss godimemo bes & wesi 18355 18740 127 19117 19308 19501 19.698 19893 200902 20293
AL A 1 Armiess i gerisee aweobii ERF ¢ NON ERP 18355 18.740 18027 19017 19,308 19501 10596 19.503 20,002 20203
jspee manmenvione mpiacs fotovolnic 36534 36809 37288 re4 38017 38387 a8 .68 35561 9956
| 454 3 Abvi ricows ¢ provess doersi 36554 36599 37208 37501 017 25307 38781 9360 29581 30.955
s inderraibide ¢ alm wibur 445.180 415697 418354 421,037 423748 426485 429250 432042 434883 437.712
45,4 1: Amicni & geotione smwebili ERP ¢ NON ERF o1t 415697 418384 a7 423748 a26.485 429250 432002 434883 wornz
|k costi nom roosidersts ai fini del Piano & R - - - - - - - - -
AT 4 3: Abvs ricens ¢ pomessi dersi : S - - 3 . E .
jCot per i persomale 1092637 1146238 pe3ITp 8LEIT 1.767 956543 966333 $76.283 586407 996.720
45,4 1: Amwii & gromose smwalil ERP ¢ NON ERF §02.906 842636 718754 717580 724578 408148 205354 71250 720182 727803
| 404 2 Sorvizy sy momasenom: sisridinare ¢ metve cactrargim immobik ERP 209731 303.606 264525 264247 264580 258305 260879 265580 266225 268887
L48.536 454 857341 B54.131 351092 B44.8% 847552 848.531 70678 670752
245055 245,305 245109 244.083 243 242578 242088 241991 100084 59572
okl ERF : NCIN ERP 65811 623 a2674 s1.478 61.200 50.174 30733 so.868 s9.568 s0572
454 2 Semiy sromic momasongans srootsonsric ¢ mueve tsamracgons smmabsk ERF 1% 130 127 L ] 31 1 $ 5 -
A1 3 s i ¢ prowess dacrsi 183.049 182052 182507 182507 182478 237 142326 182319 40411 -
fsradanzion: 1246130 207071 300042 W3.042 306.073 305134 312223 35347 318501 121688
A4 1: i & germsnc imwedili ERP £ NON ERP 1246150 207071 200082 203 042 306073 309134 2228 315347 215501 321586
akr: accnmoamenn 286191 236881 237578 238282 238983 238711 241951 242684 244333 245.080
| AE4 1: dirsinind i gersivme imemshili ERP £ NON ERF 286,191 235,881 237, Z35.282 235993 238711 241,051 242684 244333 245.080
167.160 £5.227 745612 68724 62256 53.456 51309 48.509 47.761 45414
26.158 35.455 »nz 22 588 16.265 9551 571 3213 4 1851
2893 7572 8051 B1x a3 8295 8378 B482 B547 2632
3051 w427 7283 3ne 24478 17348 14091 11938 9310 a1
HLo01 2.7 45.400 45.836 45991 43.905 45556 45236 46.997 47.265
138.073 a8 4328 43466 4392 41568 43.042 43203 +4.508 45110
86140 nm 16706 4851 14929 12888 12412 1383 14419 14887
51934 4918 28522 28785 29000 2867 29830 29363 30189 30222
2328 2820 208 2370 200 . 230 2SS4 200 200 Db




STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

Bomsnenyy amrvenz. vi SPES
1402030061 Fonds refcn walore rmsmency
= T,

M =
1501090007 Caneni & Inaryiome rviilh & EXLF. ¢ ageveiots

3865649 3.620.354 3.375.45 331062 2867291 16H.TIS 2402645 2.350.638 2060.574 2.001002
555 ) 2956 T T a0 P} L z :
—ABP0 2836l _AILUQ . A5 . 2MSA02 — 260060 _ 240410 _ 21SPE09 _ 20sessy  lgeesnd
lu lu 1 1“ lﬂ' 1
4.268 596 449486 2.615.083 2497 869 X0 2400844 2432981 21458157 2455921 1468413

—flEiZ3 —lllsd8] 2003066 . LBSLIED _ LPSTSM 2031852
2042870 2371042 2278100  2286.939 2253595 2291488 2317189

2337.263 2354353 2370.703

1501020001 Camens locogsme siehili mow ERF. & propricss SPES ¢ clmierate 137.6%6 126562 116,586 107.635 9505 #9057 100.719 100366 100,623 100885
1501030001 Caveni lpseggone swhili wouw ERF. ju concvisnr 7z iz 22 26 230 i) 35 Ja0 243 3o
1501040001 Engis eicrmicn 28012 30.151 31184 30.083 30317 30.788 31106 31355 nsw 31771
1301040002 Acqua 221.043 227313 232248 220.220 22079 226.208 228398 236100 231587 232.065
1501040003 Risonlismenss 285,935 294.584 302140 202.048 201371 205,689 208,820 200.905 200887 304.731
1501040004 Asmieni 24018 24017 23058 23273 22358 22431 2207 22962 23087 21204
1507060007 Al sewicy 0 mmborss 442.288 483.065 501219 499.221 489045 496.726 501.957 S06.027 09555 512839
1501040008 Reapers ezt anticpar agh sweimcstrateri 302490 278.191 252424 220902 200317 209 766 210.072 210310 210516 216708
1501050007 Rewdborso bl sgom ¢ mizarione wmsns 289 24.408 25.905 26.133 29.887 29.207 26.603 26.841 27.048 27240
1501050063 Reaspers spese egeli 32080 29.558 27204 2500 2202 23.000 23,053 23008 25130 23183
1501050004 Remburss menstrngions cfiwass 2 allogy 3.580 7184 2504 o141 0456 0.603 0855 o.080 16.000 10.191
1507050005 Riwberss spese commaza 17.458 18501 19540 19.435 19385 10.662 19.914 20.088 20258 20578
1501050006 Alvi rimborsi per gotone udeki 15385 13.005 12534 17308 10.200 16.205 10.208 10.210 wnz 10.214
1501650007 Chuete di smminicaigons ¢ manssee yon 49515 54216 57943 F 2 5481 59527 60.253 s0.817 #1307 61.765
Remdoras ds arscueazy chik asr2 157 7529 w2 8886 avoz £.062 e.187 0296 o307
1501060001 Remberss belletuyionc ¢ rizassisns comsni S85 553 197 590 575 £ 550 o4 598 o1
T Reark your efereats v allogy 12 £ 305 i34 250 a5 206 m 375 are
1501060005 RKimberzs mpese sumaes 2208 2216 2168 2073 1.859 1.080 2002 2013 2022 2030
1501060006 Al mmwborsi per geosione suwbili 28¢ 306 a25 228 225 237 ELY 7 20 E)
Rombarn de assaesyisns pev bl 1455 2523 3.103 2401 EE 680 L7 3777 a2 2483
1561070001 Romborss balietigans ¢ nismuzivnr comomi E 7 9 ° 1% w0 1" 1 1 "
1501070008 Rimborss mamsemysont ffemass 1 alugy’ 45 "7 1.07% 1182 1239 1272 1205 1313 1520 130
1507070005 Bimberse spese ammurs’ 7 "0 ” 3 “ 14 " 1 15 5
1503090004 Credit per rimbamss ezt moniche-smmenicvasne 205 1.084 1345 1.475 1.585 1557 1816 1838 1858 1878
1501140002 Al provens 283 62 £ 527 513 517 520 -1 27 1
1501180003 Coedis per Compensi mowici per intevveni 2012 ¢ smozssivi 161.854 85.101 44258 55400 2085 52200 so.130 2548 25399 25.483
1501940003 Credini pev Ricews dells vendizs & energia ol GSE. azg 4326 4359 da13 4457 4502 4547 4502 4538 4684
15011400608 Credi per Al rimbwesi ¢ provenss deversi asz 4574 4819 4860 a2 4759 4307 a5y 4904 4955
1501740008 Credial per Phosalency sedinarie 271 274 27 279 222 285 288 201 204 205
1501140010 Crediti per Saprovwenienye amive sedimerie 14340 14.483 14628 14.774 14022 15.071 15222 15.374 15528 15,683
1501149011 Codinl por Abluons amise 104 105 166 w7 08 108 70 m 13 114
1501140012 Crudini per Compenss farfestoria per mipuls murmemi 2065 2.808 2454 3785 3955 4873 4147 4.204 4253 4300
1507140013 Credini pev Comr ‘ 1558/2015 470 474 47¢ 454 50 a9 458 303 so8 513
1507140074 Credin pev Commitas s ol Enti/ GSE 13371 33.704 2a.042 24382 34725 567 5.4 35.778 35136 35407
1501120015 Credii por Commibem mwn wvasc 438 4426 4470 4.515 4550 4605 4852 4.698 4745 4762
1505070001 Camigpettin grosiane rieam 1.5% G.5. 6225 6.287 &350 sara 6478 6543 s.508 8674 a741 5808
1501140036 Credi per Rembersi disersi 18 162 200 219 28 235 240 243 248 49
1501140017 Credis per Commibuas 5 axpernins dellinamlsce 1w conomi . - - . - - . .
1507740018 Credin per Commibos & peracs dell insalhae 1 rimiborsi . = . = = : - - -
1501140019 Condii per Comteibiany por magpan mawcen:gan srdomaric - 49,160 2532 48707 25.001 34548 56552 20319 20408
1501080007 Credn per inerezsi 1 pagamens dilysnss 0.037 s 2049 7284 6520 50 5520 6520 6520 5520
P Coodin per sademniai & 178.627 158085 743.088 128.76% 115885 175885 115.885 115.885 115805 195,085
1501180007 Fondo nalsssyane crudin: 2174.004 218,045 2119.918 21229018 2025047 2179008 2132099 252 2.138.375 2141 560
i i, A28 01229 —l0 e S0L020 o ANLAS e AOLAD0 o LDDS . 20LADE 4010
Cordin ssbana — 120788 — 474 37783 4377 e 247 z -
1503040001 Erams IRES # ordm $o.684 42.018 42102 - - 321 - 257 =
1503040002 Ensris ILAF & oedin 25901 a3.861 4158 2247 17,793 44657 - - -
1505040008 Riwmar Fsczan - - - - - - = -
1505040007 Evaria /1124 - - - < 2 = - -
1305000008 Al sedins mduzsri i 2 2 & E i 5 E 30 :
26M.650 1409289 2331850 1606841 St0.472 73205 12709 228,046 218534 171885
« Risconai - - - - - ~ - - - -
ATTIVO 10.749.19¢ 9.379.029 5322178 7.235.773 6361074 5.121 855 4.978.430 4846591 4.735.020 4542300
e e e e e e e s i
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r STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030

o BETto. 1198915 1201452 1203.664 1206034 1.208.085 1210433 1212 987 1215.020 1217.409
2001610001 Capitale sasle 1246997 1.249 997 1.248 067 1.247.907 1.240.907 1.24F.957 1.249.997 7 1.240.697
2003610001 Rowve & rvalvwygome ocd L 185/2008 - - . - - - -
2004070001 Rizrree kgl - - = - - - - =
2007610001 Rizervs swoondinaria - - . E . 2 % & " -
2007690002 Rizervas vimalans i» wewrralres fiisle - . - - - = . - - &
2007010003 Riserva awse fumrn suemente crpitely rocsele/ spernrs perden - - - - - - - - - -
2008020001 Unik/ Perdise pertane  nasws 54.010 51.082 48333 43.983 i1 902 1% 564 37.010 977 32 588
2009010001 Unle &'esercpe 2028 2577 2370 2061 2337 2354 2033 2389 2.158
2009020001 Perdits & ezemizes - - - - - - - - -
‘ondi rizchi e enesi 528.974 597875 738374 BIL1E7 BELTIT $58.488 u&o‘n 1108 1M 1183.599
2103010001 Fonde mumuten gusse alisgs ERF ART 16 C.5. 157180 147.150 167.180 167180 147,180 168.695 168.695 169.604 168.604
2103610002 Foade Sac sinagoni disagrs emuowize LK. 05/06 ant32bi PO2SE 80388 0308 0365 0358 90,368 #0368 00.368 90,368 20365
2103010004 Fomdo air rischi 50.600 50.000 J0.000 50.000 5o.000 50.000 50.000 56.000 0000 50.000]
2703010005 Fomde 20% rsnsscments athwetd gest sppaln. lov. sem. forniz 2045 2845 2045 2945 2045 2045 2045 2945 2.085 2.945

2103010006 Fonde scal LE 02/2019 ars 31

2201010001 Fands warmmenn TER

2303010002 Chiswthbans fex BCC Firmes) 12.031

12931 12.931 12851 12001 12,031 12051 12831 12.931
2303070004 Bomes & Peacta ¢ Coseme Fa0 549 Sd¢ 340 548 49 49 - 40
2305070006 BANCAALTATOSCANA fw 15250) s 530 538 330 530 539 330 30 330
2303010007 BANCAALTATOSCANA (19438) 2772 2.772 a7z 2.772 2772 2772 2772 2772 2772
2303090008 BANCAALTATOSCAINA PO0095-1123%7) 1.615 1618 1618 1.618 1698 rsrsy 1.618 (i 1618
2303010009 BANCO BFM (o Conlupai srdimars) 2509 2508 2300 2.508 2509 2509 23508 2508 2509
2303030011 Dekini weras banche & brese wermine &85 s05 505 605 805 405 805 805 505
2303010012 BPER Bewss 2110 2119 210 2110 2110 2110 2110 2116 2710 2110
2303050003 Mutwe Chiswnbancs fox BCC Puteia) 55159 #9405 $0.703 #2.165 £3.534 48020 fo. 312 $7.755 9920 B7.011
2303050004 Muswe BPM (Ex Canilupils) a1 18383 18576 18772 15970 18189 19371 19575 19.781 19.989)
2303650005 Mutva BFER EANCA fex Unipal) 36001 30.758 31524 2350 EER 2 = s 5 # =
2303050005 Munwe BCC Al Tosama goo Vignole ¢ wamisgns F s n. 18250 20027 20080 2183 M.085 21.138 21191 21.243 21207 21350 5345
2303030007 Mutw Pessa ¢ Casgma 22104 205 22324 22438 22351 22.084 22777 22.802 13408 =
2303050008 Munw BOC Als Tossnz gia Vigrale ¢ momsagna P.ix n.19438 20933 20560 2094 21.398 21830 2270 2714 2397 23848 24724
23503650069 Munve BCC Al Tosrms gié Viguole-Mowtagns P sz ¢ Maitans 11387-300005 17.025 15050 e 18532 15470 18.809 18.747 18.858 19.051 19.974|
2303650010 Musse Inwezs San Pools (ex Corpt) 102.778 706.061 108451 112,048 57821 - o - & L
2303670001 Debia werse banche exigrbili alive Peseraizge smezisivn 2245 535 1.826.043 1387977 1.247.705 P60 248 741,423 580.259 356.673 160255 24611
2304010002 Debin per fond: L. 560/93 preloas do ATER ¢ mon spess - - - - - - - . - -
2304810003 Deben per fondi L. 513/ 77 prelovati da ATER ¢ mon spest 1312643 1080535 78722 S24.817 262400 N i) 2 e
2304010008 Debire ve Regiane per asibeo malize gone 22 oll. Pistis 20037827  T8A1ITET VSEA79.03 12060402  $E31057 5299965 17.670.98 . = =
s —ST8JS0 . AO6AS) 506130 . EVAL40 . EIGUS0 . ST6M40  ST0JS0 ISl SO o STsasl)
2306010060 Diebiai verss formimm exgihil rarme Peserigs mcessive 761,850 424 406 626.525 828.665 430526 #33.010 83515 837442 830091 847.963
2305020001 Fasture da ricreeve - B = = - - - - - =
2 RS+ 1z R S —- - F . - 5. S— Y 2 1474 427 1aDd 1404
2313020007 Ritnate & pendensi ¢ assimilsn - - - - - - - - - .
2311020002 Rewwsnr & professiomizt ¢ lovorsars sxtomermi - - - - - - - . - -
2311020003 Ersrie o/ VA = = - z . & o ‘ - >
2311020004 Deburi mibuton diverss 2 = g 2 = & z = " “
2311030002 Trap 5. 140 - 2 = 245 - 523 427 570 14388,

2311530007 Ires F1.034 - 21.606 26 215 . o571 - 826 23

jPsbis Dizers.

2312010001 INP.S. aurvchas o0 sesvebocuom Sepemdensi - - - - . . - E - .
2312670002 IN.P.S. gersione spavase - - . - - . N - . =
2312020001 LNP.DAP. outidat 1n sembugisni dipendens 5 - i . " . : . . )
2312020002 INP.DAF. sicim ¢ ninngimini = 5 ) R . . . ) i .
2312040002 Fonda previdenye immgpativa valomsenia - . " 5 . ) i . . -
2392050001 Prerss ¢ sriewe el 1 sulle sipendin s . . L - . & i . d

2512050000 Qhwese peguersmente - B - - E N 5 & .

2312086001 Contridam sindaceli - - - . - - - - -
24130166071 MF,—G.m-hM--I-b‘—— 485253 388203 201,152 104,787 97.051 - - - -
2373016002 Debini per sandenge comomi as5.e72 24.777 21583 14389 7194 . - - - *
2313010003 Incaise guom musions I $13/77 e precrdens: 132254 165787 0340 S2.5%4 26.447 - - e - @
2313030007 MI—*WWLM/M #m 28 223 m2 28850 143, €57 160.325 4082 E - = -

Dribim pe e L 560/03 1.485 841 1150553 so2.185 504.776 297588 a o 0 [ °
2313040062 Cl-‘ml-‘pﬂ'-‘n.nufl. F50/93 27.5040 27.046 27.040 27.048 27040 27.040 27,040 27.040 27.040 27048
2313080003 Incasi extinzgeme derite di predosuone L. 360/93 190.862 152800 114,517 76.345 972 - . - - -

2313060007 Deban verre ammcwrivatuin - - - - - - - & -
2303090007 Duae azsocstioe sindecesi inguilini SUNIA & . s " R R . . R
2313090002 Dwete arsecistioe sindecsts imguaiin; UNIAT % f 5 . . ) . ‘ .
2313090003 Duate azsasistive sindacsts smglins SDE E ; . , s . . . .
2313000004 Al debin = B : g 5 % 4 . s .

2313090005 Dekia' veras Comni por Comone Comaseotis 320907 300342 274856 247330 219,805 192270 164754 137.228 100,702 £2177]
2313000007 Quew sumaistive simdecss inguitini Siiet . g g - E 2 z % < %
2313190001 Debusi verss il perssmale dipendewse ) : 2 i g 2 2 ¢ = @
ie risconti - = 5 - S T b = = =
FASSIVO W\ 8379020 83220 7238773 S.ISLOTS 5131855 4978430 4846891 4735020  4.642.300)
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W -
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

ﬁ- gfm (EBIT) 167.160 65.227 74.612 68.724 62.256 53.456 51309 48.509 47.761 45.414 |
ste 138.073 27.195 43.228 43.466 43.929 41.568 43.042 43.203 44.608 45.110

ito Operativo Netto (NOPAT) 29.086 38.032 31384 25257 18.326 11888 $.268 5306 3.153 305
[Vasiazione Rimanenze - - 1781538 - - . - - - -
[Vasiazione Crediti Commesciali 409.030 94.437 127 57.430 106 848 46.411 37 205 28 061 1155 15.677
[Vagazione Csediti Divers 191,883 - - - - - - - - -
[Vacazions Coedini Tribuotac - 10.906 21.621 56.783 14.681 12815 4977 267 267 -
[Vagazione Debiti Commereiak - 649.792 77 484 2119 2.140 2162 2183 2.205 2227 2248 2272
[Vasiazione Debiti Diversi 2.048.571 548 440 548.440 548,440 548.440 548.440 27526 27526 27.526 27526
[Vagazione Acconti - - - - - - - - - -
(Vasiazione Debus Tobutas 138.073 - 138.073 21.606 19344 - 1,800 - 463 1.474 1.047 978 12.936
Variazione Capitale Circolante Netto - 2777436 - 847.529 1206718 — 451430 - 426.550 580315 56.074 - 54.673 - 25.186 - 27.995
|Ammortament 249.055 245395 245.109 244.083 243.7M1 242576 242066 241991 100.084 59.572
JAccantonamento Fond: Rischi e Onec 286.191 236881 237.578 238.282 238.993 239711 241.951 242684 244.333 245.080
[Utilizzo Fondi Rischi ¢ Onesi 399 488 167.180 167.180 167.180 167.180 167.180 167 180 168 695 168.695 169.604
A Fordo svalntazione crediti 1.246.130 297.071 300.042 305.042 306.073 309.134 312225 315.347 318501 321.686
[Utilizzo Fondo svalutazione ecediti - 191883 294.130 297.071 300042 303.042 306.073 309.134 312.225 315.347 318.501
Accantonamento Fondo TFR 39.119 39.511 35938 36.317 36.680 36878 37.247 37.620 37.996 38.376
[Utilizzo Fondo TFR - 47368 - 100.041 16.485 - - 19.067 - - z .
[Costi non monetani 1161757 257.506 337.950 354.502 355294 335.979 357.176 356.722 216.871 176.609 |
[Flusso di cassa operativo - 1566592 - 55L.991 1576.052 - TL671 - 52.929 - 232.448 309369 307.354 194.837 148919
3542644 2 e 2 E 2 : : L .

1976.052 551991 1576.052 - 7L671 - 52.929 - 232448 309.365 307354 194.837 148.919

26.158 - 35.455 29212 22888 - 16.265 9.551 5713 3273 764 1.851

500159 617915 _ 624179 _ 630550 .  637.174 585179 - 234152 - 218835 - 203586 - 196.419

1449735 - 1205362 922.661 - 725109 - 706369 _ __ B27.177 69.504 85247 _ 9513 - 45.649

[Disponshiliti Lguide maziali 1.164.916 2614.650 1.409.289 2.331.950 1.606.841 900.472 73.295 142.799 228.046 218534
[Dispomshalits boude finali 2.614.650 1.409.289 2.331.950 1.606.841 900.472 73.295 142.799 228.046 218.534 172 885
Variazione delle dis it Biquide 1449.735 - 1.205.362 922.661 - 72509 - 706.369 - 827.177 69.504 85.247 - 9.513 - 45.649
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108 olve Jua inderaidile & carive del bilansis Conmuai Soci = 25085
A CARICO BILANCIO SPES L1068 753 1220 059 L2035 O8] 13p4.200 LIaR. 7548 1480P02 1442 I 1330889 1488087 L527.573
5 TALE A CARICO BILANCIO COMUNI SOCT - L SHLISP 255.7P 202 22 008 F S8PIn BIPL 22457

- — Mrtimiui . -0}

a 3102040002 Rissboeo spese sortemmte Sietraments da wemn ERF 1440 FE 1489 2514 5% 2584 1550 2818 2642 2689
1 ] acxt inio ERP T4 4917 65.566 66221 66 B34 47.5583 60228 samo 5569 70295
€ Alur pese & ERP B6.090 86.950 $7.820 88 698 89585 0481 $1.38¢ 92300 83223 P4155

d Laves & EXF . - - - - - - - = Y

. fablmeat & inio SFES - - - - - - - - - -
13 3102050004 Alae spese & mammenzices SFES 3045 3378 Ja12 R ] 3481 3sle A551 588 e 3658
I 2103010001 Feado mamtenzions allogs EXF ART 14 C5. (Usiizw) 193,355 167.580 167.180 167.180 167.180 167.180 147 180 180695 168695 169,604
= 3102040001 Spese appalti ru immokil EXF 272 604 254 $10.297 616,400 622 564 625.7%0 5077 641428 AT B4 654321
i 3102040001 Spese appalti ta immobik ERF (Aagpiomzions ron sarue S ) 42,000 150,000 186.000 223.000 253.000 349.000 343,000 214.000 345,000 354,000
1 102040001 3 ERP 390.855 J377.238 252 540 254.767 190917 188988 00 464 165376 111298

ad TOTALE INTERVENTI MANUTENTIVI 1‘7!_.”5 1 500 000 1500 008 L500.000 1.500.000 1 500 SO L1500 000 1500 000 1500

=) & o & mnis el bilawsis STES 1.788.77% 1109185 1122 764 1.267.4860 1.243.233 1309008 1.311.092 1.191.535 1334624 1.388.702
ol ] % 390855 7236 282340 254.767 190917 8.8 05484 1653% 711298
fp=a10% alore Loa imderrmibile & corice del idewas SFES 1725578 118904 1227 124.746 124.523 130 902 13100 12154 133882 130870
37724 23.254 25,477 19047 15 298 30.845 14338 17.130

ANDAMENTO SPESA PER INTERVENTI MANUTENTIVI ORDINARI

.30 i 1 500000 1 S 1,500,000 1500 0w 1,500 a4 15000

150000

1 W
LA A

L2764

LA 145

200 185

232 54 HEIT
i8R0 2

11298

2003 wma 025 216 2037 20
—a— Spes pe e rvean ot owkass 2 casieo st Spe
Combons Toinamno Commas 100 1 opefua Fip iTTeER EmTeeaT axkoma
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|§ p.es.

societd pistoiese edilizia sociale

Societa Pistoiese Edilizia Sociale

Piano di Risanamento
ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (TUSP)

ALLEGATON. 3

Redatto a cura di:

Dott. Nicola Tonveronachi

ﬁ c e ntro Stu d'i Dott. Roberto Dell’Omodarme
AV Entilocal

Dott. Enrico Citdllo



ASA & Amivits di gectione immobili ERP ¢ NON ERP

Coato Descrizione 201 2022 2023 2024 2025 2026 _2027 3028 2029 2030
Conuart & locaricne ERP 2.300.349 2323352 2.346.58¢ 237052 23%.752 2.417.6% 2441867 2.466.285 2.450 548 2515858
5002010001 Canosi loeasione smhili ERF & agevobo 2200349 2323352 2346586 2370052 293752 2417680 2441867 2466285 2450948 2515858
[Contrarti & locazione NON ERP 146,655 M2 349,603 151.099 152.630 154.136 155.677 157.234 158.807 160.395
5002030001 Camosi loexziont 1bili s0s EXF in conceszions 1500 1919 1538 1958 1977 1997 2017 2037 2057 2078
5002020001 Canoui loexzions wabili son ERP & propgeti STES ¢ eimisnc 144.755 146203 147865 145341 150.633 15213 152681 155197 156749 13837
Comicpertivi servizi » rimborso e gestione mabili 1.165.549 1177308 1.188.977 1.200.866 L2875 1225004 1257.254 1.249.626 1262123 1.274.744
5002040001 Energia eirfuics 28580 28886 29154 P46 29740 30008 30338 30841 30948 31257
5002040002 Asqus 196328 198251 200374 202776 204299 206,342 208406 210490 212508 21471
5002040003 Riscaldamento 262868 285292 267545 0825 273331 7084 78825 281613 284429 27273
5002040004 Ascenson 15.825 16791 16958 17129 17300 17473 17848 17824 18.002 18182
5002040007 Altzi servixi 2 tmboro 467.790 472468 477183 481965 486785 491.852 496 560 501535 506.550 511616
spese agli amanik T3 ; 27336 7808 885 M 164 28446 25120 »08 29.308 29601 29897
= Sone & ioae cas0mi 27390 ZTes4 7540 28220 28502 28.787 20075 29365 29859 29956
5002050003 Recupeso spese lagali ERP 47 4770 4813 4886 4914 498+ 5013 5.063 5114 5185
3002050004 Rimborso mamseszions sffertusn m alogp 14461 14,806 14752 14899 15.048 15.199 15351 15504 15.659 15816
5002050005 Rinborso ipese comrsts 19523 20422 0323 20527 072 20809 21149 21360 21574 21789
3002050008 Altsi simbors per gestione bl 267 m m s 2m 281 284 287 289 292
Quome & wmarone ¢ 54921 65570 s 68.858 67.557 68233 68915 69604 70.300 71003
Rimboo ds asticunzion per mabii ERF 14308 14313 14838 14805 14953 15.102 15253 15.408 15.560 15715
5002060001 Rimborso bolletnzione ¢ dscotions easoni 514 519 524 530 53 340 546 351 557 562
5002060004 Rimborio mammensione efferuan 7o sl SPES 580 586 =2 598 804 610 816 &2 a8 634
5002060005 Rimbor:oc jpese comtrars 1211 12 1238 1247 1260 Iz 1285 1298 Lan 1324
5002060006 Aksi smbors per pestone Jmbil 48 s2 35 359 363 368 370 s m 381
; da assh per okl SPES 5908 5967 6006 4087 8148 6209 s 6304 6387 6481
Pt = inne eanoni 17 17 17 17 L4 18 18 18 18 18
5002070004 Rimborso mummenzione efferraan m aloggi 2054 2074 2095 2118 2137 2158 2180 2200 2234 2246
5002070005 Rimborso spese comerassi ] 1] 3 23 2 24 B2 24 24 2
5002080001 R spese recrich wseraen 23562 2588 2814 2640 2668 2683 2720 2747 2774 2802
5401030002 Risubo s divessi 380 284 388 302 ase 400 04 408 412 418
3401010008 Compenso forferaco pex stipnis comtrati 8575 41 6707 6774 6842 6910 6378 7045 7420 79
jCenmibuto in conto eservizio Commmi Soci - 957.297 1.364.357 68153 749.406 81,302 67,742 650.459 495.085 438.753
5004010001 Contributo s coperturs della morosits - 194.156 297.007 300.059 303.062 306.094 309.156 312248 315371 218.525
3 i oo vincolato agh o i ard - 663,341 867.059 466.004 446344 ¥75.008 358,586 33821 M. 120227
IOTALEASAL 3.612.553 4.605.975 4.845.320 4490179 4.508.643 4477932 4.502.540 4.523.605 4406962 4.389.749
ASA 2: Servizi tecnici manutenzioni soacrdinarie e Duove cosruzioni immobili ERF
Como Deescrizione 20 2012 2023 2004 2028 2026 2007 2026 2029 2030
IConmpensi tecnici per nuove ioni - ERP 140736 1243 3565 145000 146,450 147915 149394 150.888 152307 153921
5002110001 Compensi wenisi per imerventi (per immervens ante 2012) - - - - - - - - - -
5002110002 Comspens secnici per imervent 2012 & mcoesivh 140.736 142.143 143565 145.000 146.450 147815 149394 150888 152357 153921
IOTALEASAZ 140.736 142343 343,565 145.000 H6AS0 147.915 149394 150,888 152.397 153.921
ASA 3: Almi ricavi & provent diverel
Canto Descrizione 20n ey 2623 2004 2015 2026 2007 2028 2029 200
[Ricawi vendits enesgia GAE ¢ relacivi contribuei GSE 25215 254737 257284 259.857 262455 265 080 26770 2704908 73112 5843
5003010001 Ricavi della vendin di enesga ol GSE 25,608 25555 26215 26477 26742 27.009 27279 17582 maxn 28106
5401020003 Comgibas da aks Eael/GSE. 200225 200227 204249 208252 208355 210438 21254 214668 216813 218983
5401020004 Commibmo £oats termico 26292 268555 26820 27088 73 27633 27508 28188 28470 28755
Adei sicard diversi 1667.448 159344 20006 162444 164.069 165710 167.367 160.0%0 170731 172438
5002100002 Als provess 2041 2061 2082 2102 2124 2143 2186 2188 2210 2m2
5401010002 Alkzi rimbors ¢ provens divess: amn a2 Ny 27994 28274 28557 8842 2013 29422 2718
5401030003 Phasvalesae csdimacie 1824 1643 1859 1676 1682 1709 1726 1744 1781 LY
5401010004 Sopravvenienze artre ordmate 88038 5298 7.767 BEB45 89531 90427 $1.381 P2244 93167 94098
5401010005 Abbaosi v &23 0 836 842 645 853 662 68 675 eaz
5401010010 Comrmoroiorolp DETERMINAZIONE 1568/2015 am7 2845 2874 2902 203 2981 29%0 2020 3050 308t
3401030001 Corsispenivi gestione Hewmri 1,50% G5 37351 s ®BI2 3ma83 38368 19256 B 0048 40446 40850
praTTesience amve 2 1509781 - - - - - - - - .
|AJeri ticavi son considerati ai Sini del Piano di Rizanamento - - = - - =. ~ - = ~
TOTALEASA S 1919.662 413.980 418.120 422301 426 524 430.7%0 435.098 439,449 443.843 448.281
AREA FINANZIARIA — =
Conto Descxizione 2021 2012 2033 2004 2025 2026 3027 2028 2039 3030
[Provent fnanriac 7.9 7872 5.051 132 8213 5.295 8378 s4a2 8547 8632
Dimidesds da panecp banes ¢ [ 6 ] [ & 6 & & 7
5804040001 lmeressi s depossi presso Banche 1 1 12 12 12 12 12 2 1z 12
5604040004 Lesssessi da avagmns per dilazioos debis a2 225 2358 22382 2408 2430 2434 2478 2503 2528
5604040005 Tesesessi da assepmo per ndencisi di mon 5485 3540 5506 5852 5708 5785 5823 5381 5540 5999
5804040006 Leese:si m eredin divers T k] 80 ] 2 2 © be [ 8
TOTALE AREA FINANZIARIA 7.893 7.9m 8.051 R132 .21 8.295 1378 8462 5.547 B.632
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o) P 2623 2034 E 200 2022 b
[VALORE DELLA FRODUZIONE 5672951 5162 099 5411007 5.057.472 5.081.818 5.056.63 5.087.032 5.113.941
commmi & loeazions ERF 2300345 2323352 2346386 2370.052 2m3.752 2417690 2441567 2488285
|AS4 1: tioits & grotione vk ERP ¢ NOIN ERF 2500348 2323352 2345385 2370032 2303752 2417890 2.441.857 2400285 2400048 2515858
jCommmi di locazione NON ERF 148,855 148122 145803 151009 152610 154.136 135,677 157234 158807 140395
| 454 1: Aros & grotione amemabd ERF ¢ NON ERF 184455 48.122 149,801 151995 152610 154136 155677 1572 155807 160305
jComispenivi servizi 3 tmborse ¢ gestions bil 1165548 1177205 1188577 1200868 1212875 1225004 1237254 1249626 1262123 1274744
| AT.A 1: Amibini &i genione immebili ERP ¢ NOIV ERF 1.965.549 1.977.205 1188977 1.200 866 1212875 1.225.004 1237 1240426 1262923 1274744
IComibus in como ewermizio Coman: Soa - 057297 1164157 768153 749.408 681.102 667742 630458 495,085 438.733
AT A 1. Amivizi & gernione imewsiil ERF 1 NOIN ERF - #57.207 1964157 768,153 48406 851702 687742 S50.459 495,085 435753
ICompeas wesici per suove costrution ¢ mamseasiosi wraoedinace ERP 140738 142143 143565 145.000 146.450 147915 149304 150888 15287 153521
AS.A4 2 Sonry seonied wamutencgiomi sirasrdinari ¢ mwsee coracgomi swewobid ERF 140.736 142,143 143565 145,000 145450 147.915 140384 150888 152307 153.021
[Ricavi vendin enerpis GSE ¢ selvim conmibuni GSE =225 254737 257284 256857 262455 265.080 267701 70408 712 215843
A5 3: A ricww ¢ provessi doers 225 254737 257284 299.857 242455 265.050 267.731 270408 273112 275843
Ak sieawi dimersi 1867448 158244 160856 162444 184009 165710 167.367 165040 1707H 172438
LASA 3: Al ricsws £ provessi duers 1.667.448 159244 160836 62488 184.06% 165.710 187367 169.040 170731 172438
As: sieawi oo commideras ai fini ded Piano di Reamamenso - - - - - . - - - &
5.4 2: A ricow ¢ provenss doers - - . . - - . - .
|cosT ESTERNT 2.636 067 3.186.884 3.560.233 3221136 3.238.519 3.256.0% 3.273.809 3.290.204 3.308.203 3.325.653
[sequisto mmesiale di sommumo B544 £.508 6875 6742 4810 6578 6547 7016 7086 7457
| 454 1: Amiics & grione immeded ERP + NOIN ERF S861 5217 5774 5822 549 S04 4,009 8.069 6130 &1P1
| 454 2: Sersizy seomi smamatenconi sraerdinaric ¢ muve atrcgem usobsk ERFP 206 29 202 o5 308 i 3a »nz an 324
A4 3: Abvs picans ¢ provens duers 57 503 E so5 11 817 624 630 &3¢ 542
[Spese genent 307520 3B2M 677.720 324827 27873 31182 334483 337.808 341186 344588
LA5.A 1: Arsiid di geiome imwobi ERP ¢ NON ERF 272453 277.424 280.198 245.000 285830 288658 201575 204401 207436 300470
454 2: Servicy teonscs movastwogoms strordinamsc ¢ e casvxmnr smwebdl ERF 11318 15208 13340 15473 13.508 15,744 13881 14.020 14160 14362
A543 Al ricowe ¢ provesss doersi 2717 27500 384383 25.15¢ 28435 28720 20007 2297 29500 20888
[speue prooocns ammumtnscse mmmobd 1047415 1057888 1.08B 488 LOTP152 LOB9 544 1100843 1111852 1122970 1134200 1445542
A5 1: Aridi i gemisne iwmobil ERP ¢ NON ERF 1.047.415 1.057.85% 1.068.465 1679152 1.080.044 1.100.843 111852 1122070 1.134.200 1145542
mamuteszione musscblae 845420 1332820 1332820 1332820 1332820 1322820 1332820 1.331.305 1.331.305 1330306
| 454 1: drivind i gemivne ameeviE ERP : NON ERF 85420 1332820 1332820 1232820 1332520 1332820 1352020 1331305 1331305 1330398
o podimento beni di wea 18555 IRT40 18527 19117 19.308 19301 19.696 1989 20092 20283
AT A 7 rvivias & grovione wwvd ERP ¢ NOIN ERP 18555 15740 18027 LY b 19308 19501 19.896 19.503 0002 20203
fspee mnmutrnsions mpivesi forovalnis 36534 36805 37288 37841 28017 38397 38781 w189 35561 1956
| A4 3: i ricsed £ provos doers 36434 36500 37268 37.841 28017 38307 38751 30160 30551 39956
s mdermaibie ¢ als wiba 374080 415807 418354 421.037 423748 426 485 420250 432042 434883 437712
| 454 1: Amiid & gemises immabil ERP : NON ERF 374.050 41597 418354 421037 423748 420,485 420250 432002 434853 a7.712
A com iderst ai fini del Fiano di . - - : . - B - = =
| 454 5: b ricoes ¢ provens diersi = . 2 = = . L - ; -
ICost pes il personale 1088887 1131088 ¥TLT26 $BL454 591258 955850 965.417 975072 564522 44T
A4S 4 1:_Anivini di gersione imeskil ERF 1 NON ERP 790.150 £30.403 709,179 18271 723434 696520 00485 710520 717625 724 501
L4542 Somaiey teonsrt mamwtoncyons Brsordinarie ¢ wosee cazricioni imeshii ERF 280737 200583 202547 205972 267.82¢ 259330 261.933 204552 27187 260558
|Mazgine Opesative Locde (EBITDA) 1947.997 §44.128 §79.048 $54.892 851841 844.701 847.805 843,666 710.087 70627
Ammormmens. 245055 245305 245108 244083 M 242578 242068 241991 100084 59572
| 454 1 Anei & pemine ivmeidd ERF ¢ NON ERP a5E11 52324 &2074 61479 1200 60.174 $9.733 59868 39688 50572
454 2: Sorvry sermis mamtonzgans svssrdinarie ¢ vutwr coracgens mmevabii ERF 1% 130 127 7 2 £l ] 5 5 -
A5 3: Adri ricoss £ provenni daers 783049 142032 182907 142567 152478 182371 162326 182319 #0471 -
fsmabenzioni 1248156 257007 200059 303,062 306.004 309156 312248 315071 218525 21T
| 454 1: Armisisi di grosione imewdii ERP ¢ NON ERF 1245.756 207.007 00030 303.062 306.004 309156 312248 315371 18525 a7y
s accxmmmamens 286,191 236881 257578 238282 238983 238711 241951 242884 244333 245.080
| 454 1: Amiin & gemione imembid ERP ¢ NON ERF 280.191 236,881 27378 238282 235008 230711 241.051 242884 2e4233 245080
166.555 64.755 96.302 69465 62.983 53.258 51540 48.620 47.45 45263
— — — ——
26.158 35.455 mm 21888 16,265 .551 571 3z ot 1851
¥ 7472 BOSL 8132 a3 8205 e B4s2 7 sa2
34051 42427 37263 019 24478 17848 14001 11735 9310 &7
148.437 29300 6109 46.578 46.718 43.707 45.827 45347 46.381 .05
msa %409 €4.150 43662 4118 41478 43064 43176 44354 44968
35933 21528 26818 14595 14540 12846 1337% 12786 14313 14781
51.908 4850 31532 28964 29475 28622 2888 26300 30041 30.188
RS X TR .~ ST U 1T W IR S W B




STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

zz1 2023 2} 2024 2025 2836 201 2018 2020 20
3865649 3620354 3II5.M5 3331061 2867291 2644786 2402649 2160658 2060574 2.001.002 |

—_— e aiii L21a 450 Ll 220 10 = )

—LEISOTE dgisBSl __22T120 2422023 __ZS23802 2840066 230130 259520 2049238
Send =L Sree Llis ALk, . il d.

4.130 517 4.347.454 2.665.858 2.485.981 2.358.827 2.401.477 2.432.931 2.458.098 2.455.621 246814

1402090001 Rimanenyy intersents sastuties SPES 4.109.992 4.108.992 - - - - - - - -

1402030001 Foudo ressfics valore rimanenye 2328 454 2.328 454 - - - . - - - -

1403010001 Rimanengy entervrnss sostewsivi ERP - - - - - < 5 - & =

1403020001 Rimenewye imversensi rizan., iz, MS ERP - - - - - - - - - -
1503010001 Coneni di loaaygone siobiki i ERF. ¢ agvalars 2.042.900 2.171.078 2278117 2.288.978 2253748 2.201.523 2377247 2337262 2354674 2.370.785
1507020001 Cameni locazgane sasbili won EBP. di propriess SPES ¢ olwierare 137.676 126.562 116,506 107635 £9.605 #9557 160.11¢ 106.356 100.625 100486
1507030001 Coneni locagyonc saobili won E B F. in mncrzviowe nz 20 23 328 430 EEE] 336 40 343 Jds
1501040001 Eserpa demics 26913 20.152 31964 30.088 30318 30737 31.107 31.355 313571 31772
1501040002 Agwa 221.045 227318 232248 220224 222.954 226.208 228403 230.111 231582 232871
1501040003 Risesldamenss 285138 204558 302.742 208.952 2¢1.376 295.690 208.827 300.912 302.004 204.738
1501040004 Ascrmseri 4017 24.018 23959 23.273 22359 22.822 22817 22982 23.087 23.204
1307040007 Alwi servig ¢ rimberss 402292 483672 s01.225 499229 489.056 406.738 301.959 506.019 509558 512452
1501040008 Recypers spese anticipar agh sweinismazoni 302490 276.192 252425 229.995 209318 209.767 216073 210110 210.517 210.708
1507050001 Rimberss bollemaron ¢ risssssisne awnoni 22820 24.498 25.908 26.134 25848 26207 26.504 26.842 27.048 27.241
1507050003 Recspers spese lagoli 32000 29.554 27264 25024 22023 23.000 23053 23004 23130 25.763
1501050004 Rimbsrss monsteniyont dfierams s allogy 5.660 7184 5504 o147 0.456 0.893 9855 9.981 16.090 10.191
1507050005 Rimbarse spese aumrers 17.458 15592 19540 19.636 19365 19.692 19.915 20.088 20239 20.578]
1501050006 Alen rimbersi per grosione saebik 15385 13885 12534 11.308 10.200 10205 10.208 10.210 16212 10.214
150 Owore &i amminizseszyone ¢ - 49815 54217 57.943 S8.828 S8.462 03528 60.254 60819 61.309 61.765
1501050008 Rimbersi do azsicuraions per sabik 4512 8.938 7548 8272 8856 o2 2.083 .188 8295 2.307
1501056001 Rimborss bollemsygone ¢ rismssisne comomi 585 583 597 590 575 554 589 504 598 601
1501060004 Rimborze monanngont cficaaw 1z allegy a2 245 365 234 50 58 dse am 75 379
1501066005 Rimborss spese anmari 2268 2218 2965 2073 1.969 1.089 2.002 2013 2022 2.050
1501060006 Alei rimbersi per gestivae rashili 284 305 325 Jz28 325 i 334 337 34 343
1 Rimborn do assicuragone per abils 1.855 252 2164 2401 2.563 3860 3728 1777 3422 3883
1 Riwhorzs balirrs 3 ircassivme comomi 5 7 ® 10 10 10 1 1 1" "
1501070004 Rimbors wonswngint cfiensts ra allagy o45 77 1079 1182 1.259 1272 1.205 1313 1.320 1343
1501070005 Rimbors spest mnmamsi 7 0 2 ” 14 14 12 4 15 35
1501090004 Crediti per rimberse pese tecwichesmminismasive a5 1.004 1348 1475 1.545 1.547 1.518 1.638 1.658 1674
15011406002 Al prevess 83 s82 43 527 513 517 520 524 527 31
1501160003 Crediti per Compensi sronici pev iwtervensi 2012 ¢ zwcossivi 23456 23.591 25927 24.187 24.408 24.452 24.899 251448 25498 25853
1501146003 Credisi per Bicowi dells vendire di encrgia ol GSE 4283 4326 4360 4413 4457 4.502 4547 as62 4438 4584
1501140008 Credin per Al rimborsi ¢ provess diversi 4528 4578 4419 4.688 4712 4.759 4.807 4855 4.904 4953
1501140009 Credini per Plssvalenye ordemaric ar 274 277 279 202 285 218 201 204 266
1501340010 Credini per Suproswenicage arsise srdinaric 14340 14483 14628 14774 14022 15.071 15222 15374 15528 15.683
1501140011 Credisi pev Abbwoni amivi 104 105 156 107 108 108 110 1 113 174
1501140012 Credisi per Compenss forfemeria per ixpuls mavam: 2.085 2.508 3454 3.785 1965 4073 4.147 4204 4254 4.300|
1501940013 Creden per Contr mures i NAZIONE 1568/2015 470 474 479 4584 489 493 408 503 308 313
1501140014 Credini per Conrribusi da alri Euni/ GSE 33371 33704 34042 24352 34720 35073 35424 35.778 36.136 35.497)
1501140015 Codint per Contmibam anm srmice 4382 4426 4470 4515 4580 4505 4852 4088 4.745 4.792]
1505070001 Corvispensis gesions ricazi 1,5% G.5. 6.225 s.287 5350 da14 5.478 6543 6.608 8.674 6741 5.608
1501140018 Credin per Rimborsi diwersi "ne 162 200 218 224 236 240 243 248 249/

1501146017 Crodisi per Contribase u capernns dellinsaluse 1x cameni - - - - . . . . .

1501340018 Credixi per Contribate @ cpermers dell'taselem 1n vimborsi - - - - - - - = &
1501140019 Credini per Conmribase per magpiori manasrazgions ardisaric . 116523 144510 78.015 74391 s2.501 59.784 55388 29.952 20.038
1501060001 Credisi pes interessi v pagomens: dilryomati 2.937 8.043 5.049 7.244 8520 a5 6520 6520 6520 6.420
1501080002 Credini per indennizi di mara 175.627 158 965 143,058 128.767 115.585 115.825 T15.885 115885 115585 115,485
1501380001 Fonde malntazions ovdii 2.114.030 2116.971 2.919.933 2122936 2.125.968 2120.050 2132322 2135245 2135399 2.947 585

P A LD e 200028 o SDLJ2S . S0ID29 . 40LQ2S 400020 . S0LA28 400229 400029

Creds menc —M2L785 311423 _ BS003 20487 2230 2637 C —- % N =

1505040001 Essnis IRES s ondin 04584 42.015 42321 2568 - 543 - 296 2 -

1505040002 Esmne ILAP & aedim 25101 s4.407 4280 17.919 3220 2004 - - - -

1505040006 Rormr daaean - - - B 5 = = 5

1505040007 Emne o/ VA - . . i 5 g 5 S = =
2.545.940 1411293 2.396.05% 1617.753 916.772 77442 144890 230.180 220308 174.957

& Riscont - - - - - - - - - -
ATTIVO 30.542.106 9379001 5335042 7.234.796 6.462.891 5133.578 4.980.470 4.548.936 4.736.505 4544053
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030

2021

2022

2023

2024

2025

2018

2027

2030
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Societi Pistoiese Edilizia Sociale S.c.r.d. — Aliegato 3 al Piano di risanamento ex art, 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)

S e e =R
aTEnoRio Bette 1198 563 1201464 1204405 1.207 320 1208.923 I.HZ.I_S'J 1214915 1217.085 1221259
2001070601 Capirale somale 1.249.997 1.240 057 1.249.907 1.249.997 1.240.907 1.249 997 1.240.097 1240087 1.249.997 1.248 957
2003010001 Riserss di rivabsezione ex 4.1 153/ 2008 - . - " = - - H £
2004010001 Riserva Jegle . i d . 4 .

Riservz do ermmudamennn - - - - - - - - .
2007010001 Rausems smasrdimaria - - B - - - - - - =
2007010002 Rizerva rincelots iw weatrele fiscele - - - - - - - =
2005020001 UNli/ Perdte portare & nasvs si010 51414 48,533 45593 24 46074 17844 5082 2912 30485
2069010001 Usile d'esevazge 2506 2881 2940 2015 2.603 2762 2170 2027 2147
20069020001 Perdins J'fmﬁﬂ) - - - - - - - - =

[P ondi rischi e eneri 518.174 597875 668 372 T-D!J'M !r_s.m' 958.488 1032477 1.108.134 1183 590
2103010001 Fonde mamunazione sllogy EAP ART 16 C 5. 187.150 167.150 167.150 167.18¢ 167,150 165.695 158.695 160,004 169,004
2103010002 Fonde Soc sivws womi disages eonsaico LK 96 /95 are 320z 90388 P0.348 20358 P0.js8 80368 P0.368 P68 £0.358 P0.368
2103010004 Fonde alen mzchi 50.000 58.000 50.000 50.000 56.000 $0.000 56000 50.000 30.000
2103010005 Fande 20% riconsscimente attiectih gost. sppalts, low._ sevy. formiz 2.945 2045 2.945 2045 29045 2945 2.045 2.045 2.945
2103010006 Fonds soasle LR '02/2019 art 31 217851 2_!_?..“7 J57.77 428.850 J00.663 646 450 726 458 785187 §70.672

JF cade rantamento Sine rapporto 512616 452.085 47L558 507.875 544 556 599 614 637234 675.230 713,606

'ﬁolmmf Fonds momsmenss TF.R F12816 452.685 471558 567875 Sdd.556 Jiz}.l? 5090.674 537234 §75.230 713.608

bin 8302732 7137577 5.994 807 4.780.226 3.597.236 2465338 2.207.452 1962140 1734.048 1515 598

3 = 2SB89 772 2258222 -

2303070002 Chisnsibancs (ex BEC Pismia) 12031 12,031 12.031 12.931 12031 12.031 12.931 12031 12,831 12.031
2303010004 Bascs di Percia ¢ Cascne 549 549 349 49 349 540 49 348 349 sa0
2303010006 BANCAALTATOSCANA fw 18250) s30 f£30 J10 330 J30 s30 30 Jio 530 530
2303010007 BANCAALTATOSCANA ( 198438) 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2.772
2363010008 BANCAALTATOSCANA (00095-112397) 1.618 1.618 1.618 1,818 1678 1618 1678 15616 1618 1.618
2563010009 BANCO BPM ( ox Corilupili srdinans) 2509 2500 2508 2509 2.50¢ 2509 2509 2500 2509 2500
2303010011 Debini verse banche s breve srmeoee 805 605 805 805 605 565 605 605 605 805
2363010012 BPER Boncs 2110 2110 210 2110 2110 2110 2918 2110 2110 2110
2303650003 Mutve Chisnnibones fox BCC Pirtwot) 88188 89485 0,703 82.168 93534 24920 96312 97,755 99.203 67.011
2303050004 Mumws BPM (Ex Canlupili) 18191 18383 18576 14.772 15.970 18169 19.37 19.575 19.781 10.080
2303050005 Mwwe BPER BANCA fex Ungpal) 30.001 30.758 31534 32330 EER 2T = - - = *
2303050006 Murus BCC Alrs Tozcama gi Vignole r monsagmas F.sr m 18250 20.927 20.950 21001 2085 21.138 21.191 21243 21297 21.350 5348
2303050007 Mdwiwe Pesas ¢ Casane 22.704 22.215 22324 22438 2255 22,684 22777 22892 13,406 o
2303050008 Muna BEC Al Torama gié Vigeale ¢ womtagua P se . 19438 20.153 20560 20 944 21.308 21838 22270 22.714 23.179 23648 24.724
2303050009 Muree BCC .Als Tozuma gis Vigealr Montagns P s ¢ Masians 11387-300095 17.925 15.060 18192 18352 18.470 15.609 18.747 18559 12.031 19.174
2303030010 Murwe Iusesa San Posle (ex Carips) 102.776 106.067 100451 112949 7827 - - - - &
2303070061 Debini verre hawcbe caigrhili olre Pereroiggs smazes 2246555 1.620.043 1.587.177 1.247.705 960.245 767.423 580259 356.673 160.255 28611
23040710002 Debisi per fawdi L. 580/ 93 prelovani do ATER ¢ won posi - - - - - - - - - -
2304010003 Debini per fomdi L 513/ 77 prelevas do ATER ¢ won prni 1.312.043 1.049.435 TE7.226 324.817 252,400 L . - . —
2304010008 Debin vs Regione prr wwmibsm maligyeyions 22 21l Firmis 22037827 10413758 155.870.73 12360402 88.310,67 F2.900,85 17.570.95 = 5 s

jAccoan 578140 _ 578340 __ 576J4D 576140 576140 576140 . STdJ40 _ 576180 S840

SR FEN —i85005 825308 520023 - —iaTaal
2305010000 Debisi were fornirort exigrbele entve Mesevniygs e sies 495 385 624408 425.523 628.665 630.826 833.010 835215 637 442 839.691 641963
2306020001 Fasure da niveere - - - - - - - * - B

i 137 B4} & 37730 & 332 z 1586 a2 1178 13,400
2311020001 Rirenste & dipemdensi ¢ assimilesi - - - - - - - - - -
2311020002 Ritenae & profescioniss ¢ laverssori sxtowsmi . . . - - 4 ; 5 : 2
2319026003 Erarie o VA . - - - . : N s - &
2317020004 Debin wibusani diwersi - - - - - - - - - .
2311030002 Irep £5.933 = 11.002 . 247 = 533 407 S28 14.255
2311030007 Ires 51.908 - 26630 - 211 . 1.054 - 651 145

R 2981521 2412080 LA&4 a0 LA15200 IA2758 258218 191793 184288 L3742 102218
2312010001 LN.P.5. awmibut m remibuson: dipendensi - - - - - . - . A .
2312010062 LN.F.S. gessions ssperasa s E e 3 5 = = = x .
2312020001 IN.P.DAEF. conmribati an resrebucyom: dipemsens - - . - - - - - - -
2312020002 IN.P.D_AP. rizcem ¢ mcongismgioni - - = - - - A - - -
2512040002 Fonds prevideme nwgrasive valontaria - - - - - - = - -
2312050001 Pressisi ¢ assivne del V° ralle mipemiia . s > . " " - : :
2312050002 (wese piusraments - s 4 2 - < = .
2512080001 Coutnbut simdovals - - - . - - - - -
2313010001 Debiti per quoms 0.50% selore loartss 2] merm dei muwi 485253 385203 291452 104.701 o7.051 - - - . -
2373070002 Debini per eamdens sawoni 35872 20777 21.583 14.389 7194 - - - - -
2313610003 Incasse guate cessiene L 51377 ¢ precedens: 132.234 165,787 79.340 s2.004 25447 - - - - -
2313030001 Fande Secale Regirnsle ERF L.85/96 av 28 273512 218850 153.957 109.325 S4.d62 - - & 3
2313040001 Debim per ineaziw provemti ex L. 560/93 1.456.947 1180553 892.165 504.778 207388 0 0 o e o
2313040002 Comrs di pansin per srndise votesk L. 560/03 27.040 27.040 27040 27.040 27.040 27.040 27.040 27040 27.040 27.040
2313040003 Incsusi ecingione deeims di prelagiune L S60/93 190.862 152.600 114517 76.345 38172 - - » - -
2313050001 Debist rerze ameninisirstort B - - - B A - - . -
2313090007 Qwewt ssssciatet smditan inguiding SUNIA . = s - - - s - -
2313090002 (uese arseciatis sindoca® inguilini UNIAT - - - . . - - . .
2313090003 (wess assecianies simdacati inguilini SDC - - - - - - - - -

2313090004 Al debor . - - . . - - - . -
2313090005 Dekini verse Camuni prr Canvme Comcezroris 320007 202382 274.858 247330 219.505 192274 164 754 137.228 160,702 177

2313000007 Owex sissassive sindossti ingucline Sites - - - . - - - . . -

2313100001 Debins verse o persomalr dis - - - - - - - - - -

« miscomti - - - - - - - -
10,542 306 9379001 §.339.042 7.234.796 4.980.470 4.735.505 4.544.053




W k) -

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
IEddio Operativo (EBIT) 166.595 64.755 96.302 69.465 62.983 53.258 51540 48.620 47045 45.263
137.841 26.419 64.150 43.662 44.115 41478 43.064 43.176 44354 44.968
[Reddito Operativo Netto (NOPAT) 28.754 38.336 32152 25.503 18.568 11751 8.475 5.443 279 296 |
[Vagazione Rimanenss = & 1.781 538 & d = 3 s S -
[Vaciazione Credin: Commerciali 270.676 230241 129.324 112.359 106 855 46 235 37242 27.994 973 15.678
[Vacazione Crediti Diversi 191.883 - - - a - - 5 = =
[Vatazione Credim Tabotan - 10.363 26.419 64.516 17.267 584 2.637 296 296 -
[Vagiazione Debiti Commerciali 856.317 129.041 2119 2140 2162 2183 2205 2007 2249 2272
[Vacazione Debiti Diversi 2.048.571 - 548 440 548.440 548 440 548.440 548 440 27 526 27526 27.526 27.526
[Vasazione Accoati : = - . » . . o = =
[Vagazione Debiti Tabotao 137.841 - 137 841 37.730 - 37.730 452 452 1,586 1.179 770 13.222
Variazione Cﬂ' Circolante Netto - 2.845.840 - 777.119 1170.043 - so?.]a‘.o - 421705 - 592.361 - 58.340 - 54.767 - 25.]_83 - 27.710
|Ammonmament: 249055 245.3%5 245.109 244.083 243.771 242,576 242.066 241991 100.084 59572
|Accantonamento Fondi Rischi e Oned 286.191 236 881 237578 238.282 238.993 239.711 241951 242 684 244333 245.080
[Utilizzo Fond: Rischi ¢ Onen 399 488 - 167.180 167.180 167.180 - 167.180 167.180 167.180 168.695 168.695 169 604
A Foado svalntazi esedini 1.246.156 297.097 300.059 303.062 306.094 309.156 312248 315.371 318525 21
[Utilizzo Fondo svalutanone credin 191883 - 294.156 297.097 300059 303.062 306 094 309.156 312248 315371 318525
|Accantonamento Foado TFR 39.119 39.511 35958 36.317 36.680 36878 37247 37620 37.996 38376
[Utilizzo Fondo TFR - 47 368 - 100.041 16.485 - - - 19.067 - - = =
{Costi non monetari 1181783 257.506 337.941 354.504 355.296 335.980 357177 356.722 216.871 176.609
[Flusso di cassa operativo - 1635.303 - 481276 1.540.136 - 26.849 - 47.541 - 244.601 307312 307398 14478 149.195
3.54_2,644 - - - - - - - - -
1.907.341 - 481276 1540136 - 5849 - 47.541 - 244601 307.312 307.398 194.478 149.195
26.158 - 35455 29212 22888 - 16 265 9.551 5713 3273 - 764 1.851
- 500.159 - 617.915 24,1?9 - 630.550 - 637.174 - 585.179 - 234152 - 218_'5-3_5 - 203.586 - 196 419
Flusso di cassa netw ddzﬁ(h 1381024 - 1134.647 MT-!L - 680.286 - 700.980 - 839.330 67.447 LS-.Z-_!‘I - 9871 - 45.372
Disponihalita hquade szl 1164916 2545940 1.411.293 2.298.039 1.617.753 916.772 77.442 144.8%0 230.180 220.50%
Disponibaliti Lignide fimali 2.545.940 1411293 2.298.039 1.617.753 $16.772 77.442 144 890 230.180 220.30% 174937
[Variazione delle disponibiliti liquide 1381024 - 1134.647 886.746 - 630.286 - 700.980 - §39.330 67.447 jl’l - 9871 - 45372
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Comts Descrizmne cont £ 2009
3 310204000 R & weas EAT - 2618 T4z 2eaw
b 3102040003 Mymmerazicor fibbees i condommic ERF 4274 4917 85566 6221 %) 6755 652128 8910 69.59% 0295
. 3100040004 Al spes & mamerzions EXF 86080 8,950 37820 sLEsS 58 $0.481 91388 $2300 3323 94153
a e o e . 5 Z , = B f 5 % : .
. : io SFES - - - - - - - - - -
£ Fr— . 3345 37 3412 3846 3481 asie 3551 3586 aez 3658
3 2103010001 Fondn mummtraziose alioggs EXF ANT. 18 C5. (Usfgy) 183.355 167.180 167150 167180 167180 16780 167180 168695 168.695 169.604
b 3102040001 Spese appalti m smmkil ERF 88272 604254 610297 G160 622564 28790 835,07 841428 47843 esedn
i 206.000 215.000 351000 396000
1
1.038.776 3 = £ 159 B 1336624
i 0 i i bilimce Gt Sati - . 18337
#ive Ioo indoasidile & corsn el didowcio SFES 103478 3 . . . 133482

+ivr by inseesiilt & e ) bencs Comes St A 18338

ANDAMENTO SPESA PER INTERVENTI MANUTENTIVI ORDINARI
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societd pistoiese edilizia sociale

Societa Pistoiese Edilizia Sociale

Piano di Risanamento
ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (TUSP)

ALLEGATO N. 4

Redatto a cura di:

Dott. Nicola Tonveronachi

ﬁ CentroStudi Dott. Roberto Dell'Omodarme
—_ 1

E Nt LOC d U Dott. Enrico Cinllo



PBROSPETTO RICAVI ANALITICI PER AREA STRATEGICA D'AFFARL (ASAL
ASA 1: Avtvisi & gesdione immobili ERP ¢ NON ERP
& locazione ERF 2300349 230382 2346586 2.570.082 2393752 141760 2441867 2466385 3490 546 2515858
5000010001 Cancai Jocazione mabill ERF ¢ spevolsn 2300.349 2323382 2346586 2370082 2393752 2417090 2441567 2466285 2400548 2515858
Comeratti & locazione NON ERP MEEES 812 149,600 150009 152620 15406 155677 7.4 158 807 #0395
5000000001 Camowi loexsone mbili aoa EXF in sonsessons 1500 1919 1538 1958 1977 1997 2017 2087 2057 2078
5000000001 Cancsi locxsione zabili non EXP di propees SPES ¢ cslmierm 144755 146203 147,683 149,141 150633 152139 153,861 155187 136749 156317
{Comizpere e 2 oo ¢ gestone srakili 116554 1177.205 118977 1.200.866 1212878 1.225.004 1237.254 L290.636 126212 174744
SOC0040001 Enegi demmsca 28580 28,866 20154 2446 ®740 30008 3030 3084 30548 31257
5000040000 Anqma 196028 198.391 200374 200278 204209 206742 208.40¢ 210490 212585 21473
5000040003 Resenidassente 22606 268282 267945 0825 27330 276064 s 1813 2854429 =727
5000040004 Aseemos 18625 16791 16959 17128 17300 17473 17648 1784 R0 18182
5002040007 Alksi servizi & iesboro 467750 472408 477183 481545 486785 491052 492585 501535 306 550 511618
Bamborio spee agh smmimseraros di coadom: 7306 08 27888 2164 28446 28730 2018 29308 2601 29897
Rambore oae « o e 27280 e 27540 20 28502 »7w 29075 29365 2085 29556
3000050000 Recupero spese lagal EXF 4723 77 4818 4868 4914 4964 5013 5063 s14 5165
Remboro soue effean m slogp 14461 14608 14752 14.899 1508 15.198 15351 15504 1565 15818
5000050005 Renbor 1pese coskass 19923 0122 20223 20527 20732 2088 21149 21360 25M 21788
5002050006 Altsi imbors per gesione sabi 267 Fo ] an b m 281 284 287 E 202
Quote & . ses21 57 66226 86888 67557 58233 68915 504 70300 71003
5000050008 Rembero da assimnzion per mbili ERP 14365 14513 14658 14805 14953 15102 1525 15.406 15560 15715
Ramborc 3 2onc cance 514 519 524 530 535 540 546 551 557 562
5000060004 Rambore mamsesions effeman m mbl SFES 580 588 92 308 04 60 816 a2 £+ a4
5000080005 Raubor:o spete coMIam 1211 1223 1335 1247 1280 12 1285 1298 1311 1324
5000060006 Alkzi imbors per gestione bl E™ a2 35 o 38 26 3 73 wm 361
Remboso & pex mabik SPES 5508 5967 S8 co8m 148 6200 a2m 8304 d 6461
Rembors oo 17 v 17 17 17 18 1 1 1 13
Ramborio fetman m dogy 2054 2074 2008 2118 21 2158 2180 2202 220 2346
5000070005 Rissbeorso spess somrars. E2Y 3 A1 2 - 24 ) 24 E 2
Ramborso tpese 2582 2588 2614 269 2686 2693 270 2747 7™ 2802
5401030002 Rinbors dvers 200 384 .8 2 296 %00 404 08 a2 418
5401010008 Compemo forfemuo per ripuh commm £578 ] 8707 L] 6542 &910 697 704 1120 7491
iContzibuto in conte esexcizio Comumi o - M7 13531 555,836 583286 si6.081 517.020 S153%6 w126 4208
5004010001 Contzibato 3 copeshus dells momosits - 94,130 ».m 300002 303.042 306.073 209.134 ;s 315347 38501
e prazivo vincolato agh x acdnan - 429941 Trease 255.794 0244 210.008 207,886 339311 181913 123577
TOTALEASA] 3.612.553 4.372.74% 4.358.696 4.277.853 4342523 431291 4351818 4 524 681 4409158 4.393.024
S AMANES R LTI e e ISLEN _ANMAN AN
ASA I: Servizi secnici manuirnsioni suscsdinarie ¢ Duove cosmuzioni immobili ERF
Comto Descripone ) 2002 %2 2004 2025 206 27 2008 2009 2030
S — . i ie ERP LD 390.964 26553 356.940 N2 3B.75 300778 150888 15297 153 921
5002110001 Compens o per imtarvens! (pas imrovssi e 2012) - - - - - - - - - -
500211002 Compensi tronici per mservest: 2012 ¢ nascessin 71124 290984 265,536 356540 312351 313795 200778 150.888 152 367 153521
IOTALEASAZ 7LD 390.964 265536 356.990 312331 313.795 300778 150 888 152397 153.921
184.689
ASA 3: Adui ric ovi ¢ provent diversi
Conto Descrizions om p ka3 2023 2004 28 2008 2027 2008 2008 2030
[Ricavi vendita enetgia GSE « mebarivi conmibusi GSE mns 254737 257.284 250 857 262455 265.080 267.71 170408 pim 580
5000010001 Ricaw dells vendin & execpia al GSE 25008 25955 26215 26477 26742 7008 Fr] 2 8 28108
5401020003 Comtritngs da aei Exsi/ GSE 200225 w027 204249 206282 208355 210438 212543 214868 218815 21858
$401020004 Comebmo como temics 26292 28553 26800 o088 27350 276 27508 28188 28470 8735
Al micavi diverss Le67.448 159044 #0.806 162444 164069 68720 %7.367 169,040 mm A
S02100002 Al peovess 2041 2081 2082 2100 2124 2145 2166 2188 2210 2732
5401010002 Al Smbors & provess dmers zmm A 777 27984 28774 28587 28842 21 Wax 2718
5401010003 Prucralesse ordizace 1626 1543 1659 157 182 1709 1726 1744 1761 L77%
540101000+ Sopearesiesse amve osdioaie B6.038 BeBOS 87767 sS4 89551 20427 1331 52244 92267 4098
5401010005 Abbua s [ 620 &% s 9 855 82 sas s s
5401010010 Comtzmosssimsolp DETERMINAZIONE 1368/2015 2m7 2845 2874 2002 2851 2961 2990 aoon 3050 2081
5401030001 Comispenici gestions dammi 150% G5 37351 77 02 38483 anses 3258 B 20048 0446 40850
" ezt e Tmocdas 1508781 - - - - - - - - -
Al ricawi non consideran ui fini del Piano & Rissnaseare - - - . - - - - - -
TOTALE ASA 3 1919662 _ 4ess _ ssam0 _ 4xaen 426,524 430.790 435.008 239.44% 43843 _ saam
AREA PINANZIARIA
Comto Descriziont 2m nn 2003
[Povens Soanpian. 7883 7972 8051 (¥
Diidendo & panscip bames [ 6 6 s
5604040001 Iresreszi na depo s presto Banche 1 n 12 2
5604040004 Lemeresas da aowegraias per disone debs 232 2335 2338 23
5604040005 Tetmeensi & asseguanasi per indeccici di mora 5485 550 5596 5852
5604040006 Eemmrensi s credis drvers ® » 80 8
TOIALEAREATDNANZIARIS 3883 787 2.051 3
—
SRR LA
— Tomucoen NBGE3Y  SEMON  GOSRSL  GOATS  Tnasi] 6300308  S1836e)  AAsil  Sseiiis  LoAw S  L0MED  SDiae ssusw  Sseess
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Societa Pistoiese Edilizia Soctale S.c.r.l. — Allegato 4 al Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Digs. n. 175/2016 (Tusp)

2007 2828
[VALORE DELLA FRODUZIONE 5.087.653 5115018
[Cogtrats di boexxioae EXP 2300349 2323352 2346 586 2370052 283752 2417690 2441867 2466285 2490948 2515858
45,4 1: Arivini & geomione imewebil ERP ¢ NOIN ERF 2300348 2323352 2340 586 237052 2303752 2417500 2441857 2456285 2.400.048 2515858
Costar di loeasione NON 146,855 1498122 149.603 151.009 152610 154126 155677 157284 158807 160395
ALA 1: Asminci i grsone el EXP ¢ NOIV ERF 146555 148122 149,603 151.000 152510 154136 155677 157234 158.807 180395
IComispesvi wervizi 2 mmbone € gesions mbli 1165549 1177208 1188577 1200866 1212873 1225004 1237254 1245826 1262123 1274784
ATA 1. A & grosiome bt ERP ¢ NON ERF 1145540 1177205 1.158.677 1.200.866 1212475 1.225.004 1237254 1.240.626 1.262.923 1774 744
C ot in conte esoroino Comus Soci - 724071 673531 555838 583286 316081 517020 850506 “7281 442028
| A5.4 1: v & gessions immebill ERP ¢ NON ERF - 724071 673531 355836 583206 516087 517020 451930 497261 aa2028
JCompensi tremici pex mmove commnuzioni ¢ mammenziosl stnordinace ERF 971124 30964 285536 356940 31230 12785 300778 150888 152367 153521
| 454 2: Seniys momr you ravrdnari ¢ mve cazragoni swwobid ERF 71 390,064 265536 356.840 312337 313795 300778 150858 152387 153921
[Rirav vendin enecpia GSE e sebtm contrbon GSE /205 254757 257284 259857 262455 285080 267.731 70408 273182 ITEE
A4 3: i ricawd ¢ provewsi daers 25245 254737 267284 250857 202455 265.080 267751 270408 273112 275843
AR Seav: divensi 1667448 159244 160836 162444 164.069 165710 167267 169.040 170731 172438
AS_4 3: b riceei ¢ provessi doersi 1.667.448 159244 160.835 162444 162069 185710 167367 169.060 170731 172438
Aleri sicai mon eomsideras ui fini del Fare & Raammens - - - - - - - - - -
jcosTI ESTERNI 3.462.167 3.186.884 A.203.925 33136 3.238.519 3.256.076 3.273.809 3.200.204 3.308.203 3.335.883
Acquizes mareriale di sonmme 6344 6809 6673 6742 6810 6878 6947 e 7.086 7457
| ASA 1: Armiviti & grstions iwewiil ERF ¢ NON ERF S.861 277 5778 852 s.850 S840 6009 4069 6130 ater
|ALA 2 Serviy seonic marmcconyan Srosrdimars ¢ muer astrugon smwobik EXF 296 29 Jaz 305 308 n E 57 a E=
PASA 3: Albri ricwes ¢ provees dorers 587 523 590 05 &1 a17 824 830 634 o4z
Epese generak 307520 318230 21413 24827 e 31152 334463 237808 341186 344588
(ALA 1. Amiis i geoonr imevolil ERP ¢ NON ERP 272483 277424 280188 283.000 285830 288088 2901573 204491 207438 300410
ASA 2 Serveyy secwnt sesmatewygems prourdinaric ¢ nsoer cocracgoni smmebii ERP 11319 13208 13340 13.473 13.508 12744 13.581 14820 14950 14302
ASA 3: Albri ricavi ¢ provens dae s 23.717 27599 27875 28154 28435 28720 29.007 2297 20590 20885
Spese peitioos ammaitnrons mmobil 1047415 1057889 1068468 1079152 1089544 1100843 1111852 1122970 1.124200 1145542
| 414 1: i & geione el ERP ¢ N'ON ERP 1.087.415 1.057.88% 1.065.458 1.070.152 1.080.084 1.100.843 1111452 1122970 1.134.200 1145542
[spese manmennione inmobiliare 1.506.420 1332820 1332820 1332820 1302820 1332820 1332820 1231308 1.331.205 1330306
| 454 7: drmivini i gecnions imevabili EXFP ¢ NOIN ERP 1.500.420 1332820 1332820 1332820 1322220 1332820 1232420 1331305 1331305 1330386
jConrti godimeno besi di tersi 18555 18740 1me27 19.417 19.308 19501 19,698 19.893 20082 20280
| 454 1:_dmiviti & gemisne imemabili EXT ¢ NON ERF 12355 18740 10627 19.177 10308 19.501 19.606 19.003 20002 20203
I5pe=e mamtrozions mpacsi forovolnic 28534 36899 37288 360 017 38397 a7t w169 93561 w958
454 3: b ricow ¢ provesei diversi 36534 36800 37208 27841 38017 38307 28781 20.159 39551 39958
fiva inderraibide & sl wibar 449180 415897 418354 421.007 423748 426.485 429250 432042 434863 772
ACA 1: Assiviai & grovisnr imarohil ERP ¢ NOIN ERF 440.150 15597 418354 421037 423748 axans 29250 432082 434863 72
Az covti nom eomiden ai fisi del Fisno di Rimsamesso - - - - - . B - .
3.04L173 19950.510 1833.477 1835.958 1842.85% 1801419 L813.855 1824.5014 1697.085 1669.573
1082837 1146236 39 a1 827 991787 956540 966333 $76283 884407 956720
202006 Ba2530 718754 717580 724878 895.148 705354 1280 720,982 727033
280231 303,506 204825 254247 260889 258395 200879 263589 206225 208887
15948536 B44.574 855,148 854131 851092 84487 847552 848531 70678 672852
249055 245385 245109 244.083 243 242578 242088 241981 100,084 9572
ASA 1: Amiaii & gemisar imokil ERP ¢ NON ERP LiAah) 62324 82674 o147 61.209 80174 S0 I0.568 ELE ) 50572
ALA 2 Sy mowis messeegen Frastdmars ¢ susee costraquon: swevnkil ERP 1% 139 27 7 o L ] ;] E .
JASA 3 Al ricaws ¢ provem doersi 183048 152032 182907 182,507 18247¢ 182371 182126 12319 0411 .
[imsicn 1246130 270m 00042 203,042 306073 309134 FIFE-1 N5 318501 1586
| ASA 1: Arsiniad & geione immedill ERF ¢ N'ON ERP 1.246.130 207071 300042 303,042 308073 208.134 32225 315347 101 21885
Jass: secamcsamenn 288191 234881 257578 238282 238583 20711 241951 242804 244333 245.080
| ASA 1: Amiid & grotions immabill ERP : NON ERP 246191 236881 237578 238282 238993 238711 241,051 242584 44333 245080
167,160 65277 7242 68724 62.256 53456 51309 48509 4961 4654
26.158 35 455 »nz 12888 16285 9.551 it 3z 74 LB
7893 w2 Bo51 B2 8213 8295 an B462 8347 (7]
34081 3417 37263 aos 24478 17840 14001 11728 9310 &7m
140001 n.7n 43.208 45.836 45.951 43.905 45,59 45236 46997 48365
L8073 nass 40846 4466 43929 41568 43042 43203 .08 45.427
85340 ny 14850 14881 14929 12888 13412 13839 14419 14940
51504 a9 25596 28785 29000 2asm 29630 29383 0189 30488
232 24T 262 2320 . 2061 2330 2354 2023 S8 o 2818
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STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

2021 2033 2023 2024 2028 2% p-22) 2028 2028 3030
3.865.648 3620234 3375348 3431062 2687 291 1644716 2402645 2.360.658 2060574 2.001.002
33y =il Py S =) a0 2 A0 = :
—ASS0TE . Agissel . JJTLI30 . JUOAM2S _ 2MIAM . 2siilef a0l 2 —d039523 __LoRRRAl
» —xisiich i
4.268 5% 4.349.486 2.610.522 21.489.725 2.375.166 2.405.700 2432981 2.458.1857 2455921 2,468 596
1780538 [ TSy = = = = 5 2 3
1402670061 Romanenyy cutrryensi grwssty: SFET 4.109 992 4.109.982 - - b - -
1402030007 Fonde ressfics valore mmanency 2328 454 2328 454 - - - - - -
1403010001 Rimanensy isrervens @rursei ERF - - - - - - - -
1403620001 Rimemenye imtrrvess; nissm., rizwtt. M5 ERF - - - . - - - - - -
SRR, —L868245 __ 2055741 . 2018080 2068068 . LBASINd . LBSTEM 200850 2030081 —lillnd
1501010061 Caesi i ocsgome soabili & EXF. ¢ agrovlene 2042.870 2170042 2.278.100 2284 930 2.243.008 2201.485 2317.908 2337209 2354353 2370.763
1501020007 Canowi Jocsygome stabili wew ERY. di propeiess SFES ¢ crlmersts 137.476 1205462 116586 107.835 £0.505 P0.857 100117 160366 100.625 100.586
1501030001 Camons locs:gume rsbili mow EBP. im comzzrisnr 317 320 323 26 a0 333 36 40 a2 48
1501040001 Emerpa elermiss 24912 o151 31164 30.088 30317 38788 31106 31355 1570 n.7
1501040062 Acgws 221.043 227313 232248 220220 222079 220203 228998 236906 251587 242.966
1501040003 Riswldsmense 285.135 204,584 302 140 205.048 201371 205,683 268820 360.906 302.857 304.731
1501040004 Aswwssri 24.010 24017 23958 23273 22358 22451 22517 22.062 23.087 23.20¢
1501040007 Al semvizy o rimberss 462.285 453,685 s01.219 490221 489.045 406,720 s01.957 500,027 509555 512859
1501040008 Reapers e awticpate sgh smwmmestraten 202.490 276.191 252424 226,964 200317 200.786 20072 210310 210518 210.708
1501050001 Resbores bollessyone ¢ rivessione smoni 22419 24495 25.908 26.133 25.847 26297 2600 26.841 27.048 27240
1501050003 Reaspers mere legali 3zo80 20554 27284 250M 22023 23.600 23043 23084 23.030 25183
1501050004 Rimbersa manaenyione cffemats 1 slisgy 5680 7184 55048 o141 0.456 p.603 o855 #.080 10.000 r0.791
1501050005 Rimberss spese csamam 17.458 18591 19.540 19.635 19.365 19.692 19.014 20.085 20238 20378
1501050006 Al masbors: pev germine ssbili 15355 13,885 12524 11.308 10.200 10.265 10.208 10.210 10.212 10.214
I [ i memeniwismms g £ 48515 54215 042 58827 451 s0.527 60253 0817 51307 61.763
1507050008 Remborsi do auitontgone per smobil 4512 6137 7549 8272 5806 ase2 #.042 £.157 0.206 2307
1501060007 Romberas bollensgous ¢ msmusions mni 585 383 507 300 $75 554 80 504 598 801
1501060004 Rimborss mumsmnzgonr cffermete w ollogy 32 248 305 334 50 330 306 71 37 are
1501000005 Risborss mpese comtrats 2208 2215 2145 2073 1.959 1.88¢ 2002 2013 2002 2030
1581060008 Al rimborsi per gornsne sawheli 284 306 325 328 25 1 EEY] 37 340 343
1561060008 Remborsi da mriomazgisne per siwbik 1855 2523 3103 J401 3.563 3.860 172 E 3822 2803
1561070001 Rimborss bollemssionc ¢ rirmzsione comowi 5 7 e 10 18 10 ” 1 " L
1501070008 Rimborse munstengone effessats 1z allogy 2y 77 1079 1182 1.238 1272 1285 1313 1320 1343
1501070005 Remborsa spes aotrutn 7 w0 12 12 14 14 4 14 15 15
1501090004 Credeni per rimburse pest monizhe-smmmisewtio 805 1.004 1348 1475 1.345 1587 1618 1.638 1.858 1.676
1501140002 Alm: provenst 583 S82 343 527 513 17 32 524 527 a1
1501150003 Credisi per Campensi sromic pev imseroesst 2012 ¢ smumesomet 167.854 a5.181 44255 $9.490 52055 32200 0130 25148 25309 25.653
1501740003 Credist per Risowi dells vemdins & rmerps ol GSE 4243 4326 4368 dar3 4.457 4562 4547 4502 4638 4684
1501740008 Crediti per Al rimbutsi 2 proveasi seversi 4528 4574 4519 4.665 4712 4750 4507 4855 4.904 4953
1501140069 Crdin per Flnmwolenty ardimarie el E 277 279 282 285 288 201 204 205
1501140010 Crdeti per Sapravemionye amior srdimre 14340 14.483 14.628 14,774 14.022 15071 15222 15.374 15528 15683
1501140011 Croden per Abbusns witivi 104 105 106 197 08 180 16 " 12 114
1501140012 Creden per Compensa forfemeris pev mapwls mwrmsm 2,085 2808 2454 3.785 3965 4073 4147 4.204 4253 4.300
1501140015 Credini per Comer. s 2 1568/2015 470 474 a2 434 459 403 495 503 508 513
1501140014 Credini per Contritact ds aivwi Exti/ GIE 23371 33704 34042 382 34726 35073 5404 35.778 36.136 36407
1501140015 Credin per Conmmibun aum wrmica 4382 4428 4470 4515 4580 4605 4852 4608 4745 arez
1505070001 Camispemios grasisns riewwri 1.5% G.5. 6.225 6287 6350 6414 6.478 6.543 6508 5674 6741 6.908
1501140016 Crndeni per Rimbarsi diversi 119 12 200 28 220 236 240 243 248 249
1501140017 Credin per Commibus & mpernws 2ell szl covomi . - - - . - . - - -
1501140015 Credi per Commibarm « apernrs dell immalum 1 rimborsi - . . . - - . - -
1501340019 Cradis per Comtridass per magmion: momstewiesns sedinonic - 71.657 62.743 @282 45707 35,001 34548 S6.552 30319 20.588
1501080067 Crodin per intevessi s pogement’ delsyisntst s.037 1043 8040 7244 8320 6.520 6320 6320 0520 6520
1501680002 Credis pes indemmizi & mars. 175.627 158965 143.068 128.781 115885 115585
1501350007 Fonde malsazgont st 2114004 2.116.045 2.119.918 2122.918 125 847 2.129.008
i . A28 o S0LAZP o S0L028 1A LA 30l
1505040001 Ersnis IRES 2 e 05.664 .08 42102 - . 221
1505040002 Erenis I AF 2 ovdim 25.901 63.861 i 330 19,548 6512
1505040008 Ritrmar f"sanar - :: - - - =
1505040007 Erame o/ TLA . - - - -
1505040008 Al orab prbuaor - - - - - -
q 2614650 1846098 3.209.783 295129 2646044 2258 676
« Risconti - - - - - -
ATTIVO 10.749.1% 5,518 838 9.195.460 £.546.916 7.908.501 7.306 092
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030

pr] 2004 2025 202 2007
3387901 3390390 3392332 3394669 3397234
1249 997

e
2001610001 Capaaelr soiode 1.240.997
2023070007 Kizerve & moalvtagesne ox 41 185/2008 -
2007010001 Riservs sopprimenia - - = - - - 2 - - .
205710000 Reserws wincplens in wewealens foale - - . % - "
2007010603 mnhmwﬂ!m_)ﬂﬁ Z154.047 2184087 2154047 2184047 2.184.687 2184047 2.184.047 2154047 2184087 215404
2008020001 Usik/ Pevdix portax & maovs 4010 51.082 48.505 48143 43774 41712 39.375 ETN o) 34787 32398
2009010001 Uik desersiis 2528 2577 2357 237 2061 2337 2558 208 2580 2.039)
2009020001 Fevdew ;‘2' - B - -
{Pandi rischi e anexi — 597875 668272 TINITH 811187
2103070001 Funds monston-gonc sllagy ERF ART 16 C3. 167,18
2103670002 Fonde Sac situssgons disagre eoomovsie LR 95 /96 ave 3 2his
2103010004 Fonde alvi vischi
2103G10006 Fands seciais LR 02/ 2019 ane 31

B2 2464010 _ 2000546 908 1239699

2303010002 Chismiihanas jic BCC Pirmia) 12831 12931 12931 12831 12037 12031 12051 12931 12087 12091
2303010064 Bawcs di Posa ¢ Casdns S48 a9 349 549 349 S48 542 540 40 Bl
2303010006 BANCAALTATOSCANA s 15256 230 S50 130 530 30 530 530 530 530 430)
2303070007 BANCAALTATOSCANA (19638} 2772 2772 2772 2772 2772 2.772 2772 272 2m2 2772]
2303070008 BAVCAALTATOSCANA PO005-112387) 1698 1618 1618 1618 1.618 1618 1618 1618 1518 1,418
2303510009 BANCO BFM (o Canibipili sndinaria) 2509 2500 2508 2.508 2509 2508 2509 2.509 23509 2.508|
2303610011 Debisi vevzs banche & breve tormine a5 805 so5 805 805 805 605 605 05 805
2203010012 BPER Bomes 2110 2110 210 2110 2110 2110 210 2110 2110 2110}
2303050003 Munve Chismibancs fox BCC Pistoia) #1189 80.495 90703 22368 03.53¢ 94920 5312 92.735 #0203 a2.011
2303050008 Mtee BPM (Exc Carilapili) 18.191 18383 1857 w772 18.870 190.769 19371 19.575 19287 10.989)
2303050005 Muse BPER BANCA foc Unipsl) 30,001 30.758 31334 22350 33.145 - - = - =

2303050000 Muive BOC Alw Tascoma i Viguole ¢ momsaga F.se 015280 20027 20980 21051 21.085 21.138 2119 21.243 21207 21350 5345
2303050007 Mtwe Pescia ¢ Carcing 22 104 205 22324 22438 22.551 22684 22777 22802 13406 .

2503050068 Miwtus BOC Abe Tazsms g Vigeele ¢ womdggna F_ie n. 19435 20,153 20550 20954 21308 21.830 2270 2714 23179 23848 24,724
2303059009 Mawtws BEC Ale Tosuma gii Viguole-Mostages P.oe ¢ Masisne 11397-300095 17.625 18080 18182 18332 18470 12609 18.747 18.850 19.031 19174
2903050010 Micts Jazsa Son Pasl {£x Corspe) 102776 106.061 109.451 112040 5782 - . - - =

2303070001 Debiai werse banche exighili slve Peseocizgs smezizive 2248 555 1.020.043 1.567.977 1.247.765 950245 761.423 580.259 355.673 160.255 24811

204010002 Debisi po fomdi L. 556/93 preleveni da ATER ¢ wom spesi
230401906) Debi per fondi L. 513/ 77 prolevani da ATER ¢ san goesi " .
Debire v B b i onr 22 all Picmia 22637827 19413781 155.878.75 123.504,02 8831057 5299965 17.670.98 - - =

—_—_—r W

Liszi — S0 0610 . AJ6ia0 ___Sj0l40 _ 506040 . SJ4Ms0 . AJGA40 . S7ee0 _ S76a4) —alaasgl
2306010000 Debix serzs formimri eagibils eums Peseraizgs suezisive 701.890 824406 626525 £20.665 630.826 833010 835215 637442 830597 641863
2306020007 Fasmwre de nceverr - - - - - . - - - .

Dctus oot — 138073 - 21080 2288 463 - 1474 4 1405 14 858
2317620007 Bimusay 2 depondens ¢ sssioclat - - - - - - - - = =
2311020002 Rismsee 3 professionicn ¢ loversmn sxmasess - . = & . g 2 % - £
2311620003 Ersris o/TVA - - - - - w & - - -
2211820008 Debon mbateni devers - - . - ~ - - = “ .
2211630002 Inp 85.140 - - . 2 - 523 27 578 14361
2311030007 Ies s1.034 - 21.080 2789 25 - 051 - 2 207
2392010001 INLP.S. ket v resibacions dipendensi : B 1 z 3 : 3 5 2 ;
2312010002 LN P.5. potonc spavets - - B - - - N - - -
2312020001 IN.P.DAF. mamibsa s semibagon dipendess’ . . . . . i . A . .
2392050001 Presta ¢ ceasiowe dol V* sl sipendin - . - ¢ t = g s . s
2312050002 [Jua pegronamense - - - B - - - - - -
2372050001 Canibas sndecsd - - . - - . - = - 5
2313010001 Debiti per quats 0.50% walore locstive al merm dei soussi ag5.253 285203 201152 184.701 07.051 . : B - .
2353010002 Debin per ecndenys comons 5972 28777 2158 14380 EXTY] - - . - -
2313010003 Tncasss oot aasiome 1. 51377 ¢ prodens . 5 . . i 2 - 3 L .
2373030001 Fomds Seciale Regomele ERF 1.96/05 am 26 23Nz 218650 140987 100.325 S4.602 - - o »

Dekts, g, ¥ ex L. 560/93 747172 $97.737 448303 265859 140434 - - - -
2313040002 Cowte & mansite per vendioe navnsk L. 550/93 27.080 27.040 27.0400 27.040 27040 27.040 27040 27.040 27.080
2313040003 Tncassi ecamypome dirime o preloqgone L 560/93 190.852 152000 114597 76345 172 - = - :
2313080003 [ste assasative sindosss ingaitini SDC . - . . 4 . : 2 % z
2413090004 Al debin - - - - - - < - . 7
2313090006 Debini verin Comueni per Conone Constssora 220007 302382 274.838 247.330 219,805 192279 164.754 137228 109702 82177
2313000007 Dt aumaative sindacss inguilemi Sier - - - - - . - - - .

2313190001 Debisi werss - 2 5 - & - x . P .
siscensi = - - 2 - - 2 = z =
MINW06  SHISENS  G95460  S546905 7908301 7306092 Tisdese 700N 69Mes  saTieM
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_202 02 2024 2027 2028 2029 2030

Edﬂin gr_-nlim (EBIT) 167.160 65.227 72.420 _68.724 62.256 51309 48.509 47.761 46.514
S8 138.073 27.195 40.846 43.466 43.929 41 568 43.042 43.203 44.608 45.427
Reddito Operatvo Netio (NOPAT) 29.086 38.032 31574 25.257 18.326 11888 §.268 5.306 3.153 1.088
[Vagazione Rimanerze - - 1.781 538 - - - . - - -

[Vadarione Coediti Commesciali 409 030 94 43 65310 51.013 106 B4S 46.411 37 205 28 061 1.155 15 86(
(Vagazione Crediti Diversi 191.883 - - - - - - - - -
[Vanazione Crediti Tobutao - 10.906 19.766 56.783 14.681 12815 6.833 26 267 -
[Vagiazione Debiti Commesciali 649 792 7.484 2119 2140 2162 2.183 2205 2.227 2249 2272
[Vaziazione Debiti Diversi 2920574 374 040 374 040 374 040 374 040 374 040 27.526 27 526 27526 27 526
[Vanazione Accooti - - - - . - - - - -
[Vamazione Debiti Tribosas 138.073 138.073 21.080 18291 2.326 463 1.474 1.047 978 13.253 |
[Variazione CIE' Circolante Netto 3.649.439 - 673.129 1.385.153 - 282.394 252.675 405.915 34.22 - 54673 - 25.186 27.861
|Ammermament: 249.055 245395 245.109 244083 243771 242578 242.066 241991 100.084 59.572
A ccantonamento Fondi Rischi e Oped 286.191 236 881 237.578 238.282 238.993 239711 241951 242684 244 333 245.080
Utilizzo Fondi Rischi e Oneni 399 488 167.180 167.180 167180 167 180 167180 167.180 168 695 168 695 169 604
A ccantonamento Fondo svalutazione credits 1246130 207.071 300.042 303.042 306073 309134 312.225 315.347 38501 321.686
[Utilizzo Fondo svalotamons eredini 191 883 94.130 297071 300 042 303.042 306.073 309 134 312 225 315.347 318501
|Accantonamento Fondo TFR 39.119 39511 35958 36.317 36.680 36878 7.247 37.620 37996 38.376
[Urilizzo Fondo TFR 47.368 - 100.041 16.485 - - 19.067 - - - -
%d Don monetar 1.181.757 257.506 337.950 354.502 355.294 335979 357.176 55_&122 216.871 176.609 |
so di cassa WO 2.438.5% 377.591 1.754.677 97.365 120.945 58.047 311.225 307354 194.837 149.836
5.726 691 = - - - o - - - -
3.288.095 - 377591 1754.677 97.365 120.945 58.047 311.225 307.354 194837 149.836 |

26 158 35 455 29212 22 B88 16.265 9.551 5713 3273 764 1.851

. 1.812.202 355 506 361.770 368 141 374.766 322.770 - 234.152 218.835 203,586 196.419

[Flusso di cassa neo d!lzr'ndo 1.44_9.755 768.552 1.363.695 - 293.664 - 270.085 390368 71360 85.247 9.513 44.732
[Disponibiliti Lguade szl 1164916 2614650 1.846.098 3209.793 2916129 2646044 2.255.676 2.327.036 2412282 2402770
D_:s&;h‘]n_:hﬂ fioali 2.614 650 1.846.098 3.209.793 2.916.129 2.646.044 2.255.676 2.327.036 2.412.282 2.402.770 2.358.038
[Variszione delle d: iitd Bguide 1449735 - 768.552 1.363.695 - 293.664 270.085 - 390.368 71360 85.247 - 9.513 44.732
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[y Descxiziane capta 322 2004
a 3102040002 Rimboro ipese 1ostemte distmeste da warssi ERP 2490 1484 2489 2514
& SHO2040003 Mumstennicas fibboers ia rondorsnio EXF 374 “917 85.566 8221
e 3102040004 Altse spese & smuutenzions ERF 86050 88950 87820 B3.698
L 3102040005 Lavos con vedale & afiduments ERF = * & . - = =
= Sabhcicnsi imio SPES 5 s < 5 & A = -
& Al ypese SFES 345 3378 3412 FE
1 2103010001 Fondo mammenzinne aliogei ERF ANT 18 C 5. (UsEgs) 167.130
L 804254
i 150,000
1 390885
1L500.000

= o o o iy i biiawio Commens Saci
fpa10%e alve Jie indeveniiale & covicy &l ilawcia SPES
0% 2y La inemnidily & o el biiawese Comens a0

TOTALE A CARICO BILANCIO SPES
TALE A CARICG BILANCIO COMINI SO

4,500,000 1.500.000 150,000 1 SO 150,000 1500000

1 4w ot
o 1 300,003 137
e
1157984 1.
1 bon e $.908.445
B
400,000 M2
Py
-
it w7 s

2000 . - . REIT6
% - - o

20m ama 200 28 0m £ w2 030

~#— Spes per sterrenn maamasts oraxn 3 caseo Al Spe
-9 Compatvmn welonmiss Comon 106 3 eoptTu @ inivesti muETwEEa swkaas
Spen ronle mom pes istervers eossest ool
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[s;p.es. o

societd pistoiese edilizia sociale

Societa Pistoiese Edilizia Sociale

Piano di Risanamento

ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016 (TUSP)

ALLEGATO N. 5

Redatto a cura ds:

Dott. Nicola Tonveronachi

A centro StUdi Doftt. Roberto Dell' Omodarme
AT EntiLocali

— Dott. Enrico Ciullo



Corto Descrizione
jComtrarti di locaxione ERF
5002010001 Cancw ocxmooe bl EXF ¢ apevchn 2300046 2323352 2346586 2052 2393752 2441567 2468285 2490948
[Comrarti di locarione NON ERF 6655 He12 e 15L.09% 152620 158677 T4 158.807
5002000001 Canoni locxzone mabili aow EXF i concescone 1500 e 1938 1958 197 97 2017 2007 2087
5002020001 Canosi locazione sabili sos ERF & propeies SPES + mimierary 144755 146203 147665 149.141 150633 153681 155187 156748
JCorxispertivi sarvisi 2 rimborso ¢ gestione srabili 116359 1177.205 LISESTY 1.200.866 L2267 117354 L.249.625 126212 z
5000040001 Energs elreroea. 28580 -2 2154 29448 20749 30338 30841 0548 nxs?
5000040000 Asqua 196328 158291 20027 202276 04299 208408 20450 212595 214721
5002040000 Remidamerso 262606 265292 267945 70.as 2T IS 2181 284429 27173
5000040004 Ascemon 16625 16791 16958 17129 17.300 7 17.648 1TR4 18002 18182
5002040007 Al sermin 4 fmbomic: 4E7.7R0 4T2468 47748 4B1.965 486.785 4 496.569 501535 506.550 s1168
5002040006 Rambeorso ypese sgh asmissamos & soadomizic 27.336 ol 27885 2164 28448 28018 29208 2601 29897
Rasboro J gocor 7.380 64 7540 2220 285C 37 2075 20365 W65 29958
5000050003 Recupero pese legak ERF 4723 4770 4518 4886 4914 4564 5013 5063 5114 5165
Ranhoro 5 efferma m allogp 4481 14.608 14752 14809 15.048 15.19% 15350 15504 15856 15816
3002050005 Ranbor:o spest commn 19923 012 20223 20527 20732 2099 s 21360 21574 21788
5000050006 Alesi mbors per pestions sabili 267 @ awn s T 231 284 F 3 288 =2
Quote & e 64521 65570 66226 66888 67.557 66233 68915 65 504 70.300 71003
mﬂmmﬁmpﬁm 14269 14513 14658 14.805 14953 15302 15253 15.406 15.560 18715
Ramborse - = cansn 514 519 24 530 53 0 S48 551 557 562
5002060004 Bambono mansensons effermam m bl SFES 580 586 2 598 604 (1] el 2 [ @4
5002060005 Rauboie pee cozmm 1211 1223 1235 1247 1280 1272 1285 1298 j¥ 3 H 1304
5002060006 Alzi cimbors pes gevtone subll M = 35 8 E] 368 37 73 w a1
Ramborss & ast fom per xabili SFES 5.908 5967 6028 6087 a148 6208 &7 6334 6397 6461
Kambore - 1”7 7 17 17 17 18 18 18 18 18
Rauboro effecn malopy 2054 2074 2095 118 213 2158 2180 2202 2224 2248
5000070005 Ramboro spest commast. 2 E 2 ] Al n 24 - 24 F 23
Ramboro speat te T 2582 2588 2614 28066 1883 2720 2747 74 2802
5401030002 Rinsborsi divers 380 384 28 »2 306 400 04 08 412 e
5401010008 Compemso forfemuds per sipul commt. 6575 (Y a77 6T 8542 eno 657 Tow 7120 7189
|Cozerituto in conto eserizio Comm Sod = 85727 TEZAN 68136 9386 651081 671720 650436 453061 43728
5004010001 Contsilnito a copernms della momsics = 29410 »on 300 042 303 042 300073 309 14 s 547 318501
mcgrativo vincolsto aghi & i i andinan = &63 141 485359 408 0% A 375008 358,58 358211 mm 120227
TOTALE ASA 1 3.612.853 4605949 4467596 4490153 4.508.623 4.477.511 4502518 4533581 4.406.938 4.389.724
ASA 2 Servixi tecnici maputenyioni sascsdinaric ¢ nuove cestruzioni nmiobili ERP
Conto Desainone 2021 2023 2023 2004 2005 2006 2027 2038 2028 2030
jCompensi tecnic pes muove o oo ie ERF 140.73¢ T2 LSS 143,000 HE450 “ns O 153921
5002110001 Comapensi teenici per intervess! (par iseroeas ume 2012) - - - - - - - - - -
5002110002 Compens teanics per imerrens. 2012 ¢ mocr=am 140736 142143 143.585 145000 146.450 147815 1453804 150888 152367 153821
kA i 140.736 42143 143565 145.000 146.450 M7 815 149304 150.888 152397 153,921
ASA 3: Abmi ric avi ¢ provens diversi
Conto Deescxizione 2001 02 otk 2024 2025 2006 a7 b ) 228 2030
[Ricavi vendits energia GSE ¢ relarivi contridusi GSE 23205 =403 2724 250857 262455 265 08D 2773 20408 nyz ZI5.843
5003010001 Racavi della vendm & enrsgie al GSE 25608 25855 24215 2477 26742 T o s 82 2TEYT 28108
5401000003 Cosiburi da akwi Eani/GSE 200225 20227 WA 206 292 2082385 210438 22543 24868 216815 218563
5401020004 Comeingo cOmO wrmao 26292 26555 28820 27088 27358 Faf < 27509 28188 28470 28735
JAlis micavi diversd L1667 4408 150244 160.6836 16244 164,068 16570 67367 10080 maxn 1m0
5002100002 Al provems 204 2061 2082 2102 2124 2145 2186 2188 2210 a2
Alre caabors e p diess 7T T2 nn 1994 BT+ 283557 2RBAT 2131 20422 2718
5401010003 Plusvalesse cudisace 1426 1543 1650 1878 1692 1709 1726 1744 1781 1.77%
5401010004 Soprarresiams yzov oxdmne B6.038 Be0SE 87787 B3845 BP.531 20427 $1.301 B2 244 23167 008
5401010005 Abbuow sturi a3 830 e3¢ 42 [ 855 [~ ) €75 s&2
3401010010 Comrmoscrinsolp DETERMINAZIONE 1568/2015 2817 2545 2074 2s02 2931 2981 2980 2000 3050 3081
5401030001 Cossispenis pesticee semss 1,50% G 5. 7251 7725 38102 38483 28865 258 3645 40 D48 40448 40850
F nexae e dinara 1.508.781 - - - - - - - - -
Al ricas: non considesari 4i find del Pianc di Ricanamesre - - - - - - - - - -
TOTALE ASA 3 1919 662 413980 418 130 422301 426.524 430.79%0 435,008 439.449 443.843 448,281
[Provent Bomoxiac 8051 sax 123 5285 e 8632
Dividendo & panecipxzoar bases s 6 s ¢ s 6 & T
5604040001 Iesmres 7u depossi peessc Banshe 1 12 12 12 12 12 12 2
S04040004 Latmress da wiaguans per dlasinge deba 2358 2382 2406 2430 2454 2478 2503 2528
5404040005 Lmmarensi da azsepmansi per indeanies di mors 5485 55340 5506 5882 5708 5763 ¥ x] ssa1 5940 5990
SE0404000¢ Roperens ma oredin diversi s ™ 80 u 82 = ® [ ] a5 L
IOTALE AREA FINANZIARIA 7.893 7872 8.051 5132 8213 85295 8.378 8462 8547 5.632
S
LOTAENCAN i
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2m 2023 2023 2024 2025 2008 2077 202 2029 23
[VALORE DELLA HDDUZIDN_Z 5672951 5162073 35.025.281 5.057.454 5081598 5.056.615 5.087.000 51139186 5.003.177 4.991.926
[Comnm & lotasione ERP 2300345 232352 2346586 22370052 2393752 2417650 2441067 2466285 2490948 2515858
454 7: Armiviti & gensane isvwsbil EXP ¢ NON ERP 2300 348 2323352 2346585 2370052 2393752 2417.690 2441857 2466245 2480085 2515858
jCommt di loensione NON ERP 146855 148122 149503 151.009 152610 154136 155877 157254 158807 180395
454 7: Amiviti i gersione imemobil ERF ¢ NOIN ERP 44855 145322 149.602 151.008 152670 154936 155677 157.234 158507 160395
[Cormmpesvi serviz 2 mmborio ¢ gesions mbli 1165548 1177205 1188977 1.200.866 1212873 1225004 1237254 1249826 1262123 1274744
A4 7: Amisini & gersisnc imevebid ERP ¢ NOIN ERP 1.945.549 1177205 1188077 1200866 1212875 1.225.004 1.237.254 1,240,426 1.262.923 1374 744
Contribwio in conte esercizio Comun Sod - 9572m1 TR243 768.124 749388 651.081 667.720 650436 495083 28728
454 1: et o gessione imwmeddl ERP ¢ NOIN ERP - 57271 TE24 768.136 740386 s41.091 667720 650438 495,061 438724
jCompem: wenc: per doni i ERP 140.738 14214 143 565 145,000 146.450 147915 145354 150888 152307 153828
[ALA 2 Serncy seower o dinaric ¢ mevee coracyom; smwobik ERP 140.736 142143 143535 145.000 145.450 147915 149304 150.858 152307 153821
[Pz vendins ensegia GSE e velativi contribut GSE 2825 4w 257284 255 857 282455 245080 267TH 270408 bop BEH] IT554
| 454 2 e ricssi ¢ provessi doersi 2525 254737 257284 250857 202455 245080 207.751 270408 273192 Eoi7 ot
JAs sicws divers 1667448 159244 160836 162444 164069 165710 167367 169.040 170731 172438
| 454 32 i ricaws £ prowessi diversi 1.667.448 150044 160836 162440 164,069 165.710 167367 150.040 1731 172438
ARy sicwvi oon comsidens & fini del Piano & Rismamenss - - - - - - - - - -
45,4 3: b ricow ¢ provess duersi z - . @ - E
ICOSTI ESTERN] 2636067 3.186.864 3.203.925 3.233 136 3.238.519 1256.07 3.2713.809 3.290.204 3208203 3335653
JAcquisto marerizle di consume 6544 6.609 6575 674z 8510 6878 6947 7016 7086 7487
[ ASA 7: Arteis & grotion imewhill ERF ¢ NOIN ERF S.867 5717 5774 5822 sa%0 S04 6.008 4009 6.130 &181
454 2: Sency nemicl manssongioni sroerdinatic ¢ wevwe cattracgon immobik ERF 26 29 302 305 308 311 314 7 a 324
| ASA 3: Abri ricoet ¢ provensi dvers 587 503 399 o665 ar? a1? 624 a0 &30 a4z
ipese penen 207520 318230 az1.413 0es27 27873 331452 334483 337808 341186 344588
[ A5A 1: Amii di gectionr imerobif ERP ¢ NON ERF 272483 277.424 280,998 263,000 285830 288.588 201575 204401 207436 300410
454 2 Serviy secnac =4 dimerre queni imevclil ERP 11319 13208 13,340 13473 13.508 13744 13081 14000 14150 14302
MASA 3: Albri ricwei ¢ prave duers 23717 27509 27675 25154 26435 28720 29.007 20207 26500 20885
Spese pestions ammnisariooe nmcbil 1047415 1.057.889 1068588 1079452 1.085 544 1.100.843 1.111852 13122970 L1M4200 1345542
A4S 4 7 Amiind i germions imsmabili ERP ¢ NON ERF 1047415 1.057.889 1.065.468 1.079.152 1.080.044 1.900.843 1.991.852 1322870 1134200 1145542
pese munmecnons mmmobilisre 845420 1332830 1332820 1232820 1332820 1332830 1332820 12351305 1351305 1.330.386
fALA 7: Anis & gemivn anmebd ERP ¢ NON ERP 845420 1332826 1332820 1332820 1332820 1332820 13324820 1331305 1331305 1330996
jCots godimeno bess & teemi 18555 18740 18927 19.117 19308 19301 19.696 19.893 20092 0203
5.4 7: Amivisd & gemisns cmmabil ERP ¢ NON ERP 18555 18.748 18027 19117 19308 19.501 19.896 19.893 20002 20203
Spese sone Enpa i 36534 36899 37288 841 38017 38297 3781 0169 39561 0958
AL 4 3: Ados vicws ¢ provems deersi 260534 36899 37208 37.081 017 38997 38781 39968 39567 30055
ies inderuinie ¢ s mbas. 574080 415887 4182354 421057 423748 420485 429250 432042 434863 aTnz
374.080 415897 418354 a7 423748 420435 420250 432042 434853 arng

3.036.884 1975.189 1825356 1836.318 1543.079 1.800.539 1813.200 1823934 1694.885 1666273
jCosti pes il persoanle 1088587 1.131.086 $7L726 981 444 #91258 955,858 965417 975072 94 S22 994670
| 454 1:_dmiini & gemisns smselel ERP ¢ NON ERP 799.955 130403 700178 nsan 723434 596520 03485 710520 717.625 724801
454 2: Sernizy semic' mamatwogon stvaar-dinaric ¢ musve ctracgani immobik ERP 200731 300583 2602547 205972 267824 259339 201.033 284482 207987 268848
r-mmm 1547.997 844303 B53.629 854.875 851821 844.650 B47.783 848642 TI0.063 71602
lammormmens 249055 243385 245100 244.083 243771 242578 242068 241891 100084 39572
| ASA 1 Anid & gemione memebik ERF ¢ NON ERP a5 K1 a2 82074 81479 61209 60174 59733 30568 808 s0572
454 2: Sersicy moni namsnewcgoni rvourdanavic ¢ muswe costracgon imowekil ERP 196 10 127 ” & 37 ] 7] ¥ .
ASA 3: v rioess ¢ provess dnersi 183048 182032 182007 182,507 182478 182371 182326 152319 0411 -
fsrakanaioni 1246130 270m 300042 303,042 206073 309134 312228 38347 318501 21608
| 454 1: Arinith & gesions ivmobdi ERF ¢ NON ERF 1248150 207071 300042 303 042 306073 300.134 12225 15347 J1aser 221505
A sccamrsinens 286191 23688t 237578 28202 238983 20711 241951 242884 24420 245080
[ASA 1: Amis &f getions immodid ERP ¢ INOIN ERP 286181 236481 2373578 238282 228983 230711 241951 2384 244333 25080
|Reddito Operativo (EBIT) 86621 64758 10901 69468 62.984 53.260 51541 48.620 4745 45.264
Rizulrats Area Pinanpiada - 26158 35,455 9212 22 888 16263 9551 5713 - 3 kL L858
[Provess Gosanas 7883 1872 80851 5132 213 8295 8378 Be62 8547 a2
Omeri fimainri 34051 2427 7260 3019 24478 17848 14091 11738 9310 &
|Reddito aote inposie (NOPAT) 10463 29300 41689 46380 %79 43.909 45.827 45347 46382 4105
lorposte 137841 26419 30.657 4862 s 4147 42084 aame 44354 44968
firap 8553 21826 14220 14599 14540 12348 1337 13708 14313 1478
floes 51908 4893 25438 28984 2175 28822 29586 29380 30041 30138
[iie neno NET PROEIL) v 280 2080 2008 2605 . 2231 2763 2aM 2008 oMb |




STATO PATRIMONIALE ATTIVO 2021 - 2030

2021 2022 2023 2024 2025 2027 2028 829 2030
3.B65.64% 3620254 3375145 3.131.062 2867281 2.402.649 2.150.658 2060574 2.001.002
—_— —tali 2088 PSS N —al 118 = =
—ABSPO0TE _ a8ieS6l 2270030 . 3A28023 _ JBESS) . 264066 . 2S018M0 _ 2139520 2059355 . LERSSQ)
A0F o Liih ¥ . e il Lilis TE ALLP LLif
4.130 456 282961 41457 882 4.185.504 4.214.405 4.239.570 4.237 093 4.249.585
__ ATELSMS . AJALRJE . LJALSS 1780538  LJALSA . AJALSAl L7853 _LIALS . LIRLZ
1402010001 Rimenwenye intrrvvwss costrustoei SPES 4.109.992 4.109.992 4.109.992 4.109 992 4100952 4.109.992 4.109 992 4.109.992 4.109.992 4109992
1402030001 Fonde remifica sulowr rimanonze 2328 454 2328 454 2.328 454 2,328,454 2.328 454 2328 454 2328 454 2.328 454 23768 454 2.328 454
1403630001 Rimsnowyy iutrroens mtrumtes ERF - - - - - - - - - -
1403020001 Romawswye inrvens risem., rimats, MS ERP . - - . - = . - - -

i ; 7 2053137 2115502 2084127 LE54225 1897302 2011538 2036 08 2058228 2006718
1501010021 Comewi & Joosyome sabel & ERP ¢ sgevelons 2.042.579 2.171.042 2275100 2.280.93% 2252008 2291485 2317188 23372603 2354 553 2.376.703
1501020001 Caneni locaygone swbili won ERF. &i prapriens SFES ¢ colmirrats 137678 126 362 116.585 107.635 £.605 Po.857 100.17¢ 100 366 100625 160.888
1507030001 Comom fncsygour stobili mom EBF. iu ongsrione arz 32 223 328 a0 33 36 20 343 345
1301640001 Ewergia clrrmian 28012 30151 31164 30.988 20317 30.786 31106 31.355 31570 Jrr
1507040002 Asgus 221.043 227313 232.248 220220 222,978 226.203 225398 230.104 231.587 232.966)
1501040003 Kisnldsmense 285135 204554 302.140 295 948 201371 295.683 298.620 300.908 302487 Jo4.731
1509040004 Asernseri 24.018 24017 23.958 23.273 22358 22831 2287 22.982 23087 23.204
1501040007 Almi sy o mwborss 482286 4i3.685 S01.219 d9o.221 450.045 496.726 S01.957 506.027 300 555 512839
1501040008 Recupers spese snticipate aghi smministeateri 302400 276.191 252424 220004 200517 209.746 210072 210.310 210.516 210.708
1501050001 Remborse bollensione ¢ v sione amomi 22019 24496 25006 28.133 25.847 26207 26.603 26.841 27.648 27.240|
15010350003 Recupers spee lgeli J2.080 20.554 27.264 25.024 22923 23.000 23.053 23 004 23130 23183
1501050004 Rembsnss mewsawione cffemats o sllngy 5.660 7184 53504 0.141 6.456 9603 0.555 ¢.080 10.090 10.191
1501050005 Rimberss sprse awimesi 17.438 18591 19540 19.635 10.365 19.692 19914 20088 20238 20378
1301050006 Abvs rembar por grssione sacbik 15385 11,885 12534 17.308 10.200 10.205 10.208 10.210 10.212 10214
1 DOwexe & T e L 48515 54216 57043 58827 3548 50527 80.253 60.577 #71.307 #1.763
1 Rimbors ds sssicregione per sawkili 4512 137 7.549 8.272 s 5902 0062 9.187 p.205 0.397
1507060007 Riwbooss ballerssonc ¢ vismsosions comswi Sos 383 s97 500 Eri] Sia 589 EE L so1
1561050004 Rimborss momanengone cffernete w ollogn 182 245 305 334 5o 359 386 3791 75 378
1501000005 Rimborse spex contrasts 2.268 2216 2185 2073 1.968 1.989 2002 2013 2022 2.030)
1561050000 Alwi vimbarzi pev groions stslik 254 30¢ 325 28 325 i Ji4 37 a0 343
1501060008 Remborsi do ssasuvacgame pev mubili 1855 2.523 J.103 3401 3563 3660 3.726 3277 2822 3063
1561070007 Rimbors belicttagione ¢ rirchcsitnt ciweni E ] ? ® 0 10 10 " 1 11 "
1501070004 Rembsrss monswngons cfetests v alioge 645 &77 r.o7e 1182 1238 1272 1295 1.313 1328 1543
1501070005 Rimborse spese murmazsi 7 10 12 13 14 1 14 14 15 15
1501090004 Credes prr mimberss spese wtnidhe-smmmisrrative 805 1.084 1348 1.475 1.545 r.587 1616 1.438 1.658 1.676]
1501140002 Abvs provessi 583 582 543 32 513 57 520 524 s27 in
1501160005 Credesi per Compenss mimisi per imterpensi 2012 ¢ rwceessivs 23.456 23891 23927 24.167 24408 24852 24899 25148 25.399 25.653
1501140003 Credin per Risowi dells srndize & mmergis ol GIE 4283 4326 4.309 4.413 4457 4502 4547 4592 4838 4684
1501140008 Credin per Alw: riavborss ¢ provewsi diversi 452 4574 4619 408 4712 4739 4807 4555 4.004 4.953
1501140008 Credini per Plasvalonzs rdimarit 271 274 27 279 202 285 288 291 204 205
1507140010 Coredens per Saprovwenicnye atsive srdmarie 14,346 r14.483 14.628 14774 14.922 15071 15222 15374 155218 13.683
1301140017 Credit pev Abbusne smuw 104 105 106 107 108 109 10 1 113 14
1501140012 tﬁl’s&qm‘l”mnﬂn’aﬁm 2.063 2.508 3454 3.785 3985 4073 4147 4.204 4253 4300
1501140013 Credits per Consr.woms ineaip. DETERMIN AZIONE 1555/2015 470 474 478 dsa 450 403 498 303 08 513
1501140014 C!dﬁ?rc-ﬁhhlﬁi.ﬁﬂlm 2337 33.704 J4.042 Jazi2 34725 35673 25424 35778 38.130 3é.497)
1501140015 Crudit per Contmbams taass wrmis 4382 4426 4470 4515 4.380 4605 4.652 4608 4.745 4.782]
1505070001 Cornigpeme grrwave vienwi 1. 5% G 5. 8.225 6287 a.350 6414 6478 63543 6.508 8.674 é.747 6. 808
1501740015 Credin per Bembor diversi s 182 200 219 229 236 240 M3 245 249
1501140017 Credisi por Commitate 2 caperturs dell ensolem iz ciwomi - . . - - - - - - -
1501740018 Credes per Conmridus & copevrura Sl manlute sv mmbwtse . - - . - - - - - -
1501140019 Credii per Commibato pev mugrons mimsteaooni sriinanic - 110.523 $0.693 78.018 74391 82501 59784 56308 20952 20.038
1501050007 Credani per inseressi 2 pagemensi delsgiomesi 0037 5043 5.048 7244 6520 6.520 8.520 4.520 8526 6.520
1501080002 Croditi per imdenmizh & mors 176.827 155.965 143,068 128.761 115585 115885 115,885 115.885 115,885 115885
1501150007 Fands walsmsgione oredisi 2.114.004 2116945 2119918 2129008 2132099 2135221 2138375 2 147.540

|t St ——$00228 201328 301228 —d0i28 . S0L32F 0L 300228 _$0LA20
[minieiiniatits ——il il 2208 —Lodf = —a28 = =
1505040001 Erarse IES » ordim 90.684 47015 23 S43 . 295 - .
1505050002 Evaris IRAF & credim 25001 64.407 $0.187 7703 E = - .
1505040008 Emwar 'aawn - - - - - - . -
1505040007 Ersms o/ VA - . - - - - B - - -
3 C - o & 4 — = . "

2545 985 1411348 554.751 ’i.-', ﬂ 3478 82538 157832 157962 112 582

‘Mli $.379.027 5.320.974 7.437.921 7062012 & B42 687 6.669 583 0.568.060 6.455.628 iJIB_JTL
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STATO PATRIMONIALE PASSIVO 2021 - 2030
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2018 2029 2050
P arimonio netto 1198609 1201490 1203523 1.406.440 21809045 2931275 2.934.038 1.836.209 2.938.237 2.940.385
2001010001 Capiasle secrale 1.249.997 1.248.997 1.249.087 1.249.967 1.249 997 1.248.007 1.240.007 1.240.087 1.249.997 1.249 997
2003010007 Riserve & rivalutezione £x d 1 185/2008 - - - - - - - - e 5
2004010001 Riserss kgoe . - 200.000 #00.009 1.720.000 1.720.000 1.720.000 1.720.000 1.720.000)
Biewa do srrenwndomenn - - < - 2 = = c
2007010001 Risewa rvasedineris - . - - .
2007610002 Rizersa vinmista in menmalss fiscale B ) g s - . . « R .
2608020001 Usk/Perdex perten & wasve 54010 s1.348 48 507 45.475 43.55 40.953 38722 15 959 33.788 31.760)
2009010001 Unk d'esercizgs 2622 280 2082 2918 2605 2231 2763 2171 2021 2148
2009020001 Pﬂ-?m’ s - - - - - - - - - -
Fondi rischi « anexi 528174 597.875 668.272 739.374 §11.187 £83.717 958488 1832477 1308.114 1183 590
2103010001 Fondo manswazgions allogri ERF ART 15 C.5. 1567.120 157.180 167.180 167.185 167.180 167.180 168.605 168.605 169.604 180.604
2103010002 Fonds Sec ritsaponi disags comsmin LR 96/06 avt 32his 00368 #0368 #0365 #0.358 90368 20.368 #0358 #5368 90.358 90353
2103010004 Fande abri rischi 50.000 50.000 50.000 #0.000 50.006 50.000 50.000 $0.009 0.000 50000,
2 Fonde 26% i it gers. appal, low seve foruiz 2945 2.045 2045 2945 2045 2.0¢5 2.045 2845 2845 2945
2103010008 Fands wasle LR 02/2019 an 31 217.681 257351 257.779 420.350 300.603 373.224 S46.450 720488 705187 370.672
Cattamento ae 512636 452.085 471558 507.875 544.556 562367 599.634 637234 675230 T13.608
2201610001 Fends tratsemesn TR $12.616 452,085 471.558 J67.875 S48 556 S562.367 IPe.514 837.234 875230 713.506
i 5.302.732 7.137.577 Sem.821 4784231 3597226 2465338 2.207.452 1962340 1734048 1525.508
2303010002 Chianshoncs jox BCC Pismis) 12.931 12831 12037 12.021 12931 12931 12931 12,937 12.031 12.051
2303010004 Bascs di Pescis ¢ Coscing sS40 349 s4p 349 549 s49 340 40 sS40 49
2303010008 BANCAALTATOSCANA o 15250) 530 30 330 530 30 530 530 30 30 130
2303010007 BANCAALTATOSCANA (19435) 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772 2772
2303010008 BANCAALTATOSCANA (00095-112397) 1918 1618 1618 r.e18 1618 1.615 1818 1618 1618 1.618
2303010009 RANCO BFM (ex Canbupéli pribmavia) 2509 2509 2500 2500 2509 2.509 2.508 2500 2509 2.509)
2303010011 Debin wers banche 8 breve sermine 605 s65 605 s05 805 605 605 805 s05 05
2303010012 BPER Banas 2010 2110 2190 2110 2119 2110 2130 2910 21910 2.110|
2303050003 Mutes Chisusihancs i BCC Pisseis) £5.989 80.406 20.793 #2.163 #3534 84,020 p6312 #7.755 #9.203 67.011
2303050004 Mutve BFM (Ex Corilupili) 18101 resns 18576 18772 14.970 19.169 19371 19.575 19.781 19.089
2303050005 Mumws BFER BANCA fox Unspal) 30.001 30758 31534 32230 33948 - - . - -
2303050005 Mutes BCC Al Tesmns gid Vignale ¢ wonmgns F.e 0. 15280 20927 20980 21.031 21.085 21.338 21.191 21.243 21207 21350 5344
2303050007 Mutws Pescia ¢ Costing 22,104 22215 22324 22438 22551 22604 22777 22802 12.406 .
2503050008 Mutwe BCC Airs Tasesns gii Vignele ¢ monsogms P e n.18438 20153 20560 20.964 21398 21830 22.270 22714 23979 23646 24124
2303050009 Mutes BCC Alis Toscawa gid Vignale-Mantsgna P.st ¢ Mosiane 11397-300095 17.925 12.060 18.192 14332 18.470 18509 18.747 10.889 19.021 19.174
2303050010 Mrwe Insesa Saon Pasls (ex Caript) 102,774 106051 109451 172049 57821 - - - - -
2303070001 Drekisi verse banche exgibik slmve Peseveiygs suctessivs 2.245.555 1.920.043 1.587.177 1.247.705 £50.246 781.423 560258 156673 150.255 24611
2304010002 Debin per fondi L. 360/93 preloeas de ATER ¢ maw pesi - . - - . . - . -
2304010003 Dekini per fondi L. 313/77 prelevan da ATER ¢ won speri 1.312.043 1.049.635 787.22¢6 524017 262.409 - -
2304010006 Debits vz Regione pev contributs res Exgacgisne 22 all Pismis 22037827 194.137.87 1387873 123.60402 1.310.67 52.999,65 17.670.68 - -
faccany —Sl6140 576180 576140 _ S840 _ _ST6240 _ S7A140 _ S7gda) _ S840 576140 576140

- - Bl —iTAE] e G30.001
2506010000 Debisi verm forninons esigibeks enme Mesersygs mewssive 495.385 824.406 626.525 828.565 630826 833,010 835215 637442 839.691 647,963
2305020001 Famre ds suvere - . - - = = = & = :

- “ —_—TE 4003 22 = itiml -y el e
2371020001 Revaste o dipendenti ¢ assimilas 2 - - - - - - - - 5
2371020002 Rimeaw & professsnces ¢ laveraser; sxtomenni - = . - - - = - - 4
2311020003 Erane o/ IVA - - - - - - - - . -
2311020004 Debisi wibaseri divers - - - - - - - - - -
2311030002 Irsp £3.933 - 479 247 - 533 @07 526 14255
2371030001 Ins $1.908 - 20588 1526 211 - 1.054 - 851 145|
2312010001 INP.S. samibsai 1a seribuzgoni dipendenss - - - - - - - -
2312016002 IN.PS. gursonc sspavase - - - - -
2312020001 IN.P.D_AP. mamdst i remibagoni dipendents - - = o B - - 4
2312020002 IN.P.DAP. rizcats ¢ riamgiomyion N 5 - . % -

2312040002 Fonds previdensys ingratios volonseria - - - - - -

2312050001 Prain ¢ czuivne del V™ sulle sipendin - - - - F - -

2312050002 (uor pigesramesss . - & - - - - .

2312050001 Consibut sndncali - - - - = . - =

2313010001 Debisi per guans 0,50% walore locstis 4] mewo dei i 485.253 288205 201.152 194,101 #7081 - -

2313010002 Debeti per cnvdemyg conami 35872 28277 21.583 14389 7194 - - - -

2313010003 Incesss quate exsiome L. $13/77 ¢ preadensi 132234 105.787 78340 S2804 26447 o b

2313030001 Feads Sesole Regionsic ERP L 96/95 ars 29 223312 218.650 183.987 109325 34.852 - . -

2313040007 Debite per incarss provens sx L. 560/ 93 1.486.847 1.129.553 #92.165 294776 207.388 0 0 0 o o

2312040002 Coum di mensits per vendite ramali L. 550/93 27.040 27.080 27.042 27.040 27.040 27.040 27.040 27.040 27.040 27.040]

2373040003 Incazzi estinzgene dirize di prelayisne L 550/93 190.862 152600 114517 76345 372 - - - - -

2313050001 Debis serss amainimomn - = . - - - - - - -

2313090001 Owese szracianive sindaces inguilias SUNLA - . . 5 - - . .

2313090002 (s ssracistive rindases inguilini UNIAT - - - - -

2313000003 (e assacianive sindacesi ingedini SDC - - - 3 . . . .

2313090004 Al debax E - - - - - - - - =

2373090006 Debiti serse Comuni per Cansne Comanaria 320007 302382 274.858 247330 219.805 192279 154.754 137228 169.702 £2.177]

2313000007 Qwese dsssciative rindacs ingusilini Sicet . . = g - . - = = B

2313100001 Debisi serss il perzonaie disendens - - - - - - - -
|‘lnnin.lwf = = = 4 = - = = e =

TOTALE PASSIVO 10 542 132 9.379.027 $.320.974 7.437.921 7.062.002 6.842.697 6.699 593 6.568 060 6455629 6.363.108
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W -2030

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Edﬁo Operative (EBIT) 166.621 64.755 70.901 69.468 62.984 53.260 51.541 48.620 47145 45.264
te 137.841 26.419 39.657 43.662 44.115 41 478 43.064 43.176 44354 44968
Reddito Operativo Netto (NOPAT) 28.780 38.336 31244 25.805 18.870 11.782 8.476 5.444 2.791 297
[Vanazione Rimarenve - - - - - - - - - -
[Vagazione Crediti Commercial 270 632 230.232 65735 48.775 106.871 16 37 238 27.992 972 156
[Vasazione Ceediti Diversi 191.883 - - - - - B - - -
[Vanazione Credit Tobonao - 10.363 19.113 56.341 15178 12544 B.246 296 296 -
[Vasazione Debiti Commesciaki 856 317 129.041 2119 2140 2162 2.183 2205 2227 2.249 2272
[Vasnazione Debiti Diversi 2.048 571 548 440 548 440 548 440 548 440 548 440 27 526 27 526 27 526 27526
[Vagaxone Acconni - - - - - - - - - -
[Vagazione Debits Tabntan 137.841 137.841 20.544 16.539 3.553 1.586 - 1.179 770 13,22_2_
[Variazione Capitale Circolante Neto 2.845.795 - 777.109 572399 - 457724 - 427.783 52.726 - 54.765 - 25.182 - 27.209
| Ammaortaments 249.055 245.395 245.109 244.083 243771 242576 242 066 241.991 100.084 59.572
|A ccastonamento Fondi Rischi e Onesi 286.191 236.881 237.578 238.282 238.993 239711 241851 242,684 244333 245080
[Utilzzo Foads Rischi e Onesi 399 488 167.180 167 180 167 180 167 180 167 180 167 180 168 695 168 695 169 604
A Fondo sval credits 1.246.130 297.071 300042 303.042 306073 309134 312.225 315347 318.501 321686
[Utilizzo Fondo svalonazione crediti 191 883 294130 297071 300042 303.042 306.073 309 134 312.225 31534 318,501
|Accantonamento Fondo TFR 39.119 39511 35058 36.317 36.680 36.878 37.247 37.620 37996 38376
[Utikizzo Fordo TFR 47368 100.041 - 16.485 - - 19.067 - - - -
(Costi non monetan L181.757 257.506 337.950 354.502 355.294 335.97% 357.176 356.722 216.871 176.609
[Flusso di cassa operativo 1635.258 - 481267 203.205 - T7.416 - 53.619 232.632 312.926 307.401 194.480 149.197
3,542144 - - 200 000 700.0_&(! 8&000 - - - -
1.907.386 4BL267 - 203205 122.584 646.381 587.368 312.926 307.401 194.480 149.197
26 158 29 212 22 888 16.265 9.551 5713 3273 64 1.851
500.159 617.915 624.179 §30.550 637.174 - 585.179 234.152 218.835 203.586 196.419
1381069 L134.637 - 856596 - 530.854 - 7_% 7362 73.06ll $5.293 9.869 45371
[Dispoashalitd Lignide inzali 1.164.916 2545985 1411348 554.751 23 897 16.83% 9.478 B2539 167.832 157.962
[Disponibiliti Lignide finali 2.545.985 1.411.348 554.751 23.897 16.839 9478 82.539 167.832 157.962 112.592
[Variszione delle disponibilits Eguide EBLDGQ - 1134.637 856.596 - 530.854 - 7.058 - 7.362 73.061 85.293 - 9.869 - 45371
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2028 2029 2630
» 2618 1o 2668,
b 910 9.5% 70295
. $2.300 s3223 94.155

a g 2 z

. : . & 2 o
t Ao . 1345 um 3412 FY aam asis 3551 1586 aen 1838
£ 2103010001 Fondo sammtessices aliogs ERF ANT 16 C.5. {UnBgze) 193085 167,180 167.130 167180 167.180 167180 167180 168695 168695 169.604
® 310204000} Speae appals m ks EXP waam 04284 610297 616400 E2564 5T @S ean 7843 6342
i 210304000) Spese sppalti r mmobil ERF (Marsisasins ton iaoc Seca) $1.000 32.000 122000 130,000 142000 19000 206000 215000 31000 296000
1 3102040003 ppat m issschi’s EXF (A = Comas sci) SO2ES5  S1306 A5G A0S 0917 33508 07484 16337 109293
) TOTALE ENTERVENTI MANUTENTIVE 103877% 1500000 1500000 1500000  1S00.000 15000500  1500.000  L500.000 1500000 1500.000
== & 0 4 carim el il SPES 1030778 $97.045 1058084 7074460 TDMI  TOIOE  LIADIZ 1IR3 1336AN 1390000
- &5 i 5 i e bl Corme S - 02855 4123 Q5SSO &5T  MONT  ANNR 0Tdés 16307 109,293
jp=u"10% wlvr Iog imsicraihis o covicn el Bidznc SFES 103878 29714 185876 107445 1908423 115508 117467 119254 123682 139,070

by Jig insenidid & conim el Bilnes Comacti Su - . S8.124 42554 HHI7T 24082 2559 o] 16,338
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CentroStudi’
EntiLocali

Spett.Le

Societa Pistoiese Edilizia Sociale
Via Del Villone 4

51100 — Pistoia (PT)

spe _spesweb it

Studio Dott. Massimiliano Brogi
Piazza Gen. R. Sacconi 21/12
52012 — Bibbiena (AR)

mbrogi@pec.studiobrogi.it

A completamento dell'incarico conferitoci dalla Societa Spes Scil in data 27 maggio 2021, Vi inviamo
Pelaborato contenente lo sviluppo del Piano di risanamento ex art. 14, comma 2, del Dlgs. n. 175/2016
(TUSP), nella Sua stesura definitiva, il quale, successivamente alla presa d’atto da parte di codesto Organo
Amministrativo e all'asseverazione dello stesso da parte del professionista indipendente, dovra essere
sottoposto, previa convocazione del’Assemblea societaria, all'approvazione da parte dei Comuni Soci.
La versione del Piano di risanamento 2021-2030 che a parere degli scriventi, sulla base dell’attuale
stato dei fatti, rappresenta la miglior soluzione per ristabilire gli equilibri economico-finanziari
della Societa e garantirne il mantenimento nel tempo, risulta essere quella c.d. “Average-case:
Tale elaborato prevede e giustifica un apporto da parte dei Comuni soci per complessivi circa 3,543
milion di Euro, a copertura dell’azzeramento del capitale sociale (per effetto delle perdite conseguite

nellultimo triennio) e della sua ricostitizione ad un valore di 1,2 milioni Euro, importo quest’ultimo

Organismo acomaitato da ADCREDIA
ssTEM D1 QESTIONE Centro Studi Enti Locali S.p.a.
Via della Costituente, 15 - 56024 San Miniato (P1) - tel. 0571 469222 - 469230 - fax. 0571 469237 Delegazionl territoriali ITALIA:
CQY Via Augusto Valenziani, 12 - 00187 Roma - tel. 06.42870930 Al ol Lk Ll i
e g Via Santorelli, B - 10095 Grugliasco - Torino Sicha, TNl K, V;’im; :

Web: www.entilocaliweb.it - E-mail: segreteria@centrostudientilocali.it; centrostudientilocali@pec.it
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superiore a quello versato dai Comuni soci al momento della costituzione, ma da considerarsi condicio sine
qua non per assicurare I'aumento del livello di patrimonializzazione della Societa e garantire, nel contempo,
i flussi di cassa necessari per assolvere il debito pregresso nei confronti della Regione Toscana.

Tale versione tiene conto - in aggiunta alle assumptions strutturali comuni a tutte le versioni del Piano
oggetto di analisi (in assenza delle quali nessuna versione del Piano stesso sara in grado di garantire in
futuro gli equilibri economico-finanziari a valere nel tempo) -, dei positivi effetti derivanti dalle suddette
Upsides strategiche (ammissione al finanziamento statale dei due progetti di riqualificazione urbana
denominati “Pingua ID-501" e “Pingua 1”), entrambe ormai di pressoché certa concretizzabilita, le quali
apporteranno, tempo per tempo, vantaggi sia economici che in termini di maggioni flussi di cassa a
sostegno della gestione operativa futura della Societa (in ragione dei significativi compensi tecnici
riconosciuti alla Societa e del realizzo dell’ex area “Ricciarelli-Cerr” al valore di penzia).

Nel rimanere a disposizione per fornire qualsiasi ulteriore informativa al riguardo, qualora ritenuta
necessaria €/0 quantomeno opportuna da parte di codesto organo ammuinistrativo e/o dall’attestatore,
nonché di esporre nel dettaglio ai Comuni Soci le caratteristiche principali del suddetto Piano di

risanamento nella sua stesura definitiva, occasione ci é gradita per porgere i nostu pin cordiali saluu.
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