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IMMOBILIARE MAGAZZINI SRL

Stato patrimoniale

Verona, 20/12/2021.
Il Funzionario Incaricato

31-12-2020 31-12-2019
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
Il - Immobilizzazioni materiali
1) terreni e fabbricati 6.385.131 5.205.945
2) impianti e macchinario 974.834 799.130
3) attrezzature industriali e commerciali - 0
4) altri beni 0 0
5) immobilizzazioni in corso e acconti 92.960 88.549
Totale immobilizzazioni materiali 7.452.925 6.093.624
Il - Immobilizzazioni finanziarie
1) partecipazioni in
d-bis) altre imprese 38.734 38.734
Totale partecipazioni 38.734 38.734
Totale immobilizzazioni finanziarie 38.734 38.734
Totale immobilizzazioni (B) 7.491.659 6.132.358
C) Attivo circolante
Il - Crediti
1) verso clienti
esigibili entro I'esercizio successivo 542.263 0
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 0
Totale crediti verso clienti 542.263 0
5-bis) crediti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 394 2.209
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 0
Totale crediti tributari 394 2.209
5-quater) verso altri
esigibili entro I'esercizio successivo 0 200
esigibili oltre I'esercizio successivo 2.904 2.904
Totale crediti verso altri 2.904 3.104
Totale crediti 545.561 5.313
IV - Disponibilita liquide
1) depositi bancari e postali 856.789 2.010.722
3) danaro e valori in cassa 132 332
Totale disponibilita liquide 856.921 2.011.054
Totale attivo circolante (C) 1.402.482 2.016.367
D) Ratei e risconti 3.398 5.973
Totale attivo 8.897.539 8.154.698
Passivo
A) Patrimonio netto
| - Capitale 1.549.000 1.549.000
IV - Riserva legale 259.887 245.189
VI - Altre riserve, distintamente indicate
Riserva straordinaria 916.805 916.805
Riserva da riduzione capitale sociale 128 128
Totale altre riserve 916.933 916.933
VIII - Utili (perdite) portati a nuovo 3.546.449 3.307.200
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IMMOBILIARE MAGAZZINI SRL

Verona, 20/12/2021.

IX - Utile (perdita) dell'esercizio Il Funzionario Incaricato 651.128 293.947
Totale patrimonio netto 6.923.397 6.312.269
B) Fondi per rischi e oneri
1) per trattamento di quiescenza e obblighi simili 0 0
2) per imposte, anche differite 0 0
3) strumenti finanziari derivati passivi 0 0
4) altri 0 0
Totale fondi per rischi ed oneri 0 0
C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 25.060 21.429
D) Debiti
3) debiti verso soci per finanziamenti
esigibili entro I'esercizio successivo 1.100.000 1.100.000
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 -
Totale debiti verso soci per finanziamenti 1.100.000 1.100.000
4) debiti verso banche
esigibili entro I'esercizio successivo 232.440 224.806
esigibili oltre I'esercizio successivo 119.166 351.606
Totale debiti verso banche 351.606 576.412
7) debiti verso fornitori
esigibili entro l'esercizio successivo 230.397 47.703
esigibili oltre l'esercizio successivo 0 0
Totale debiti verso fornitori 230.397 47.703
11) debiti verso controllanti
esigibili entro l'esercizio successivo 80.000 80.000
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 0
Totale debiti verso controllanti 80.000 80.000
12) debiti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 176.552 5.527
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 0
Totale debiti tributari 176.552 5.527
13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale
esigibili entro I'esercizio successivo 1.788 2.222
esigibili oltre I'esercizio successivo 0 0
Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 1.788 2.222
14) altri debiti
esigibili entro l'esercizio successivo 8.063 7.916
esigibili oltre 'esercizio successivo 0 0
Totale altri debiti 8.063 7.916
Totale debiti 1.948.406 1.819.780
E) Ratei e risconti 676 1.220
Totale passivo 8.897.539 8.154.698
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Il Funzionario Incaricato

Conto economico

31-12-2020 31-12-2019
Conto economico
A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 1.739.064 1.216.476
5) altri ricavi e proventi
altri 26.203 19.114
Totale altri ricavi e proventi 26.203 19.114
Totale valore della produzione 1.765.267 1.235.590
B) Costi della produzione
7) per servizi 122.802 133.186
8) per godimento di beni di terzi 9.180 9.382
9) per il personale
a) salari e stipendi 40.611 46.598
b) oneri sociali 12.131 13.796
c) trattamento di fine rapporto 3.631 3.520
Totale costi per il personale 56.373 63.914
10) ammortamenti e svalutazioni
a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 0 0
b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 342.164 343.989
Totale ammortamenti e svalutazioni 342.164 343.989
14) oneri diversi di gestione 300.870 254.026
Totale costi della produzione 831.389 804.497
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 933.878 431.093

C) Proventi e oneri finanziari
15) proventi da partecipazioni

altri 0 1.747
Totale proventi da partecipazioni 0 1.747
16) altri proventi finanziari
c) da titoli iscritti nell'attivo circolante che non costituiscono partecipazioni 1.515 2.120
Totale altri proventi finanziari 1.515 2.120
17) interessi e altri oneri finanziari
altri 14.265 21.013
Totale interessi e altri oneri finanziari 14.265 21.013
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-his) (12.750) (17.146)
Risultato prima delle imposte (A-B +-C + - D) 921.128 413.947
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti 270.000 120.000
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 270.000 120.000
21) Utile (perdita) dell'esercizio 651.128 293.947
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Rendiconto finanziario, metodo indir etto
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31-12-2020 31-12-2019
Rendiconto finanziario, metodo indiretto
A) Flussi finanziari derivanti dall'attivita operativa (metodo indiretto)
Utile (perdita) dell'esercizio 651.128 293.947
Imposte sul reddito 270.000 120.000
Interessi passivi/(attivi) 12.750 18.893
(Dividendi) 0 (1.747)
/1%igt:l:vg?;qgga()j:igsesiiﬂzm prima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi e plus 933.878 431.093
Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale
circolante netto
Accantonamenti ai fondi 3.631 3.520
Ammortamenti delle immobilizzazioni 342.164 343.989
Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari - (102.283)
I;);?tlsléeéit;fézTaen?eernglttteg]entl non monetari che non hanno avuto contropartita nel 345.795 245226
2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto 1.279.673 676.319
Variazioni del capitale circolante netto
Decremento/(Incremento) dei crediti verso clienti (542.263) 3.665
Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori 182.694 23.296
Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi 2.575 26.974
Incremento/(Decremento) dei ratei e risconti passivi (544) (550)
Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto 172.753 105.857
Totale variazioni del capitale circolante netto (184.785) 159.242
3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto 1.094.888 835.561
Altre rettifiche
Interessi incassati/(pagati) (12.750) (18.893)
(Imposte sul reddito pagate) (270.000) (120.000)
Dividendi incassati 0 1.747
Totale altre rettifiche (282.750) (137.146)
Flusso finanziario dell'attivita operativa (A) 812.138 698.415
B) Flussi finanziari derivanti dall'attivita d'investimento
Immobilizzazioni materiali
(Investimenti) (1.732.721)  (349.118)
Flusso finanziario dell'attivita di investimento (B) (1.732.721) (349.118)
C) Flussi finanziari derivanti dall'attivita di finanziamento
Mezzi di terzi
Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche 7.634 7.368
Accensione finanziamenti 0 0
(Rimborso finanziamenti) (232.440) (224.806)
Mezzi propri
(Dividendi e acconti su dividendi pagati) (40.000) (40.000)
Flusso finanziario dell'attivita di finanziamento (C) (264.806) (257.438)
Incremento (decremento) delle disponibilita liquide (A + B £ C) (1.185.389) 91.859
Disponibilita liquide a inizio esercizio
Depositi bancari e postali 2.010.722 1.918.952
Danaro e valori in cassa 332 243
Totale disponibilita liquide a inizio esercizio 2.011.054 1.919.195
Disponibilita liquide a fine esercizio
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Depositi bancari e postali Il Funzionario Incaricato 856.789 2.010.722

132 332

Danaro e valori in cassa
856.921 2.011.054

Totale disponibilita liquide a fine esercizio
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Verona, 20/12/2021.
Il Funzionario Incaricato

| nformazioni in calce al rendiconto finanziario

Il rendiconto finanziario evidenzia una diminuzione dellaliquidita di circa 1.154.000 euro in relazione a cash flow
generato nell’ esercizio ed agli investimenti effettuati, ammontati ad euro 1.732.721 con un incremento di oltre
1.383.000 euro rispetto a quelli dell'anno precedente.

Dalle tabelle che seguono emerge |a struttura patrimoniale della societa.

31/12/2020 % 31/12/2019 %
Attivo immobilizzato 7.491.660 84,2 6.132.359 75,2
Attivo corrente 1.405.880 15,8 2.022.340 24,8
Totale attivo 8.897.539 100 8.154.699 100
Passivo consolidato 144.226 1,7 373.035 4,6
Passivo corrente 1.829.916 20,1 1.469.395 18,0
IMezzi propri 6.923.397 78,2 6.312.269 77,4
Totale passivo e capitale 8.897.539 100 8.154.699 100
[Indicatori patrimoniali 31/12/2020 31/12/2019
lindice di autonomia patrimoniale 77,81% 77,41%
lindice di coperturaimmobilizzazioni 92,41% 102,93%
lindicatori finanziari
lindice di liquidita 0,77 1,38

L’indice di autonomia patrimoniale, detto anche di “indipendenza finanziaria’, (rapporto tra patrimonio netto e passivo
totale) s attestaa 77,81% in lieve miglioramento rispetto all’ anno precedente in funzione dell’ incremento del
patrimonio netto (mezzi propri) in contrapposizione all’ aumento del passivo circolante. Tale indicatore deve

tendenzial mente essere quanto piu possibile vicino a 100 che rappresenta |’ assol uta assenza di debiti.

L’indice di coperturadelle immobilizzazioni (rapporto tra patrimonio netto e attivo immobilizzato) afine esercizio s €
attestato al 92,4% diminuendo in relazione ai notevoli investimenti attuati nell’ esercizio 2020.

L'indicedi liquidita esprime la capacitadell’'impresadi svolgere la propria attivita con adeguata liquidita finanziaria. L’
indicatore di 0.77 al 31/12/2020 evidenzia che la solaliquiditadi cui dispone la societa (attivo corrente) copre solo
parzialmente I’ammontare dei debiti correnti (passivo corrente) evidenziando la necessita che la societa attui le piu
idonee iniziative per il consolidamento di parte del passivo corrente. Considerando pero che al netto del debito per
finanziamento ricevuto dai soci il passivo corrente si ridurrebbe a circa 730.000 euro portando tale indicatore ad 1.92, la
societa & agevolmente in grado di fare fronte ai propri impegni nei 12 mesi.

Indicatori economici

Nella tabella che segue, sono riportati i principali indicatori di natura economicadegli ultimi due esercizi.

i ndicatori economici 31/12/2020 % 31/12/2019 %
\Valore aggiunto 1.588.554 90,0 1.078.305 87,3
EBITDA (margine operativo lordo) 1.276.042 72,3 775.082 62,7
EBIT (margine operativo netto) 933.878 52,9 431.093 34,9
ROI (EBIT/capitale investito totale) 10,5% 5,3%

ROE (utile netto/capital e proprio) 9,4% 4,7%

|Incidenza gestione finanziaria/Ricavi 0,7% 1,4%

L'EBITDA (o margine operativo lordo), & dato dalla somma della differenzatra valore e costi della produzione e gli
ammortamenti. E’ indicativo della capacita operativa aziendale di produrre reddito. Nel 2020 é stato di € 1.276.042 pari
al 72,3% del valore della produzione.

L'EBIT éI'equivalente del risultato operativo dato dalla differenzatrail valore ed i costi della produzione. Nel 2020 é
stato di € 933.878 pari al 52,9% del valore della produzione contro il 34,9% dell’ esercizio 2019.

I1 ROI eil rapporto tra EBIT ed il totale del capitale investito nell’ attivita (proprio e di terzi) e misurala capacita
aziendale di generare reddito nell’ attivita caratteristica. Nel 2020 I'indicatore si e attestato al 10,5% contro il 5,3% dell’
esercizio 2019.

Il ROE eil rapporto tral’ utile netto generato ed il patrimonio netto. Rappresental’indicatore di remunerazione del
capitale proprio. Nel 2020 tale indicatore € salito al 9,4% dal 4,7% dell’ esercizio 2019.

Il tasso di incidenza della gestione finanziaria sui ricavi rappresentail costo percentuale del capitale preso a prestito, al
netto della remunerazione della liquidita
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Nota integrativa al Bilafciedi'esereizio chiuso al 31-12-2020

Nota integrativa, parteiniziale

STRUTTURA E CONTENUTO DEL BILANCIO

Il bilancio relativo al periodo gestionale 1/1/2020 — 31/12/2020, di cui la presente notaintegrativa € parte integrante ai
sensi dell’art. 2423 C.C., é redatto in prospettiva di normale funzionamento e di continuita aziendale nel rispetto della
normativadel Codice Civile ed in osservanzadei principi contabili nazionali dettati dall’ Organismo Italiano di
Contabilita. E' composto dallo Stato Patrimoniale, dal Conto Economico, da questa nota integrativa, che secondo
guanto previsto dall'art. 2427 C.C. forniscei dettagli e le informazioni necessari per la corretta interpretazione e
valutazione dei dati del bilancio.

Leinformazioni relative al’attivita, al’ evoluzione della gestione ed alla situazione finanziaria sono esposte nella
relazione sulla gestione.

La societd, non possedendo partecipazioni di controllo, non & soggetta all’ obbligo di redazione del bilancio consolidato.

Principi di redazione
CRITERI DI VALUTAZIONE

Nella predisposizione del bilancio non si € derogato dai principi di redazione di cui all’art. 2423 bis C.C. e dai criteri ed
i principi contabili redatti previsti dall’art. 2426 C.C. e dall’ Organismo Italiano di Contabilita. Il bilancio dell’ esercizio
2020 e conforme agli schemi di stato patrimoniae e di conto economico previste dal D. Lgs. n. 139 del 18/8/2015.
Nellaredazione del bilancio sono stati osservati i principi di prudenza nellavalutazione delle vaci indicando
esclusivamente ricavi realizzati alladatadi chiusura, mentrei rischi ed i costi di competenza vengono rilevati anche se
conosciuti dopo ladatadi chiusuradell’ esercizio.

La valutazione delle componenti del bilancio € effettuata nel rispetto del principio della costanza dei criteri di
valutazione che non sono modificati rispetto aquelli degli esercizi precedenti.

Levoci che compongono il bilancio sono comparabili rispetto all’ esercizio precedente.

Riguardo alle piu significative vaci di bilancio, si specificanoi criteri di valutazione ed i principi contabili adottati:

Immoabilizzazioni immateriali: sono iscritte a costo di acquisto, al netto dell’ ammortamento sistematicamente
determinato in funzione dellaloro prevista utilita futura.

| costi ed oneri di utilita pluriennale, iscritti con il consenso dell’ Organismo di controllo dei conti, sono ammortizzati
per quote costanti con riferimento ad un arco temporale non superiore a cingue anni.

Immobilizzazioni materiali: sono iscritte al costo di acquisto o di produzione o di conferimento. Nel costo sono
compresi, quando presenti, gli oneri accessori ei costi diretti e indiretti per la quota ragionevolmente imputabile a
bene. I costo delle immobilizzazioni materiali € esposto a netto della eventual e partecipazione prevista da parte del
locatario del compendio immobiliare locato.

L’ ammortamento delle immobilizzazioni & stato determinato per quote annue costanti, previa val utazione prospettica
della durata economicadi ogni categoriadi cespiti.

Si segnalain particolare chei beni aventi un valore unitario inferiore ad euro 516,46, vengono totalmente ammortizzati
nell’esercizio di acquisizione.

Eventuali costi di manutenzione ordinaria sono integralmente addebitati al conto economico. | costi di manutenzione
aventi naturaincrementativa della durata economica dei beni sono attribuiti a cespiti cui si riferiscono ed ammortizzati
in relazione ale residue possibilita di utilizzo degli stessi.

Partecipazioni: sono valutate con il metodo del costo storico, eil loro valore di iscrizione in bilancio e determinato sulla
base del prezzo di acquisto o di sottoscrizione nonché del prezzo di conferimento. Il costo viene ridotto per eventuali
perdite durevoli di valore nel caso in cui le partecipate abbiano sostenuto perdite e non siano prevedibili nell'immediato
futuro utili di entitatale da assorbire le perdite sostenute. |l valore originario viene ripristinato negli esercizi successivi
se vengono meno i motivi della svalutazione effettuata.

Crediti: sonoiscritti secondo il presumibile valore di realizzo.

Disponibilitaliquide: sono valutate al nominale.
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o ) ) Il Funzionario Incaricato o ) o
Ratei e risconti: comprendono quote di proventi e costi comuni a due o pill esercizi, iscritti nel rispetto del principio

della competenza economica e temporale.
Debiti: sono iscritti a loro vaore nominale.

Fondi rischi ed oneri: sono stanziati a coperturadi perdite e passivita realisticamente probabili o prevedibili. Gli
stanziamenti riflettono la migliore stima possibile sulla base degli elementi disponibili aladata di formazione del
bilancio. | rischi per i quali il manifestarsi di una passivita & soltanto possibile sono indicati nellanotadi commento dei
fondi, senzalo stanziamento in bilancio di uno specifico valore.

Imposte: le imposte dell’ esercizio sono determinate sulla base di unarealistica previsione degli oneri da assolverein
applicazione della vigente normativa fiscale.

Al fine di rilevare secondo il principio di competenzale imposte sul reddito nel medesimo esercizio in cui sono stati
contabilizzati i costi ed i ricavi cui esse si riferiscono, indipendentemente dalla data di esigibilita, s provvede a
calcolare eventuali imposte differite passive o attive. Queste ultime sono contabilizzate solo quando si ritienevi siala
ragionevole certezza del loro recupero futuro secondo quanto stabilito dal principio contabile nazionale n. 25.

Pertanto, I’ onere fiscale indicato in conto economico puo risultare rappresentato da:

- accantonamenti per imposte liquidate o daliquidare per |’ esercizio, determinate secondo le aliquote e le norme vigenti;
- imposte che si ritiene risulteranno dovute, o che si ritiene siano state pagate anticipatamente, in relazione a differenze
temporanee sorte 0 annullate nel corso dell’ esercizio;

- accantonamenti afronte di rischi possibili, anche se non probabili, per contenziosi tributari in corso.

Costi ericavi: sono esposti secondo i principi della prudenza e della competenza con eventuale rilevazione dei relativi
ratei e risconti.

Cadl eccezionali ex art. 2423, quinto comma, del Codice Civile

Deroghe ai sensi del 4° commadell’art. 2423 c.c.
Non si sono verificati eventi eccezionali che abbiano reso necessario il ricorso ale deroghe alle norme legidlative sul
bilancio, ai sensi del 4° comma dell’ art. 2423 c.c..

Cambiamenti di principi contabili

Comparabilita dello stato patrimoniale e del conto economico

L'impostazione del bilancio dell’ esercizio 2020 non ha subito modifiche rispetto a quelladell’ esercizio precedente ed &
conforme agli schemi di stato patrimoniale e di conto economico previste dal D. Lgs. n. 139 del 18/8/2015.

Lo stato patrimoniale ed il conto economico esposti nel bilancio risultano quindi comparabili con I’ esercizio precedente.
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Il Funzionario Incaricato

Nota integrativa, attivo

| mmobilizzazioni

Lavoce immobilizzazioni comprende le immobilizzazioni immateriali, che risultano completamente ammortizzate
negli esercizi precedenti, le immobilizzazioni materiai che comprendono terreni, fabbricati ed impianti ele
immobilizzazioni finanziarie costituite da partecipazioni in societa terze.

Immobilizzazioni immateriali

| costi per immobilizzazioni immateriali risultano completamente ammortizzati nell'esercizio 2017. Conseguentemente,
non si espone alcun valore in questa voce.

| mmobilizzazioni materiali

Leimmobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisto o di produzione ed hanno la seguente classificazione:
1) Terreni e fabbricati

2) Impianti e macchinari

3) Altreimmobilizzazioni materiali

| costi per manutenzione straordinariaincrementativi della vita utile dei beni, sono imputati alle singole categorie delle
immobilizzazioni ed ammortizzati in base al’ aliquota della categoria di appartenenza.

Lavoce “terreni e fabbricati” include il valore dei terreni, comprese le aree edificate e le aree edificabili, per euro
3.541.630. Tali terreni non sono soggetti ad ammortamento.

Movimenti delle immobilizzazioni materiali

Nel corso dell’ esercizio 2020 sono stati effettuati nuovi investimenti per un totale di euro 1.732.721 di cui euro
1.379.695 relativi a rifacimento integrale della copertura e dei lucernari del magazzino merci.

Conseguentemente, si sono stornati i valori riferiti al costo storico, per euro 371.355 ed i relativi ammortamenti, per
euro 340.098, delle parti della vecchia copertura aienata e smaltita comportando una minusvalenza di euro 25.503.

. L Attrezzature Altre Immobilizzazioni Totale
Terrenie  Impianti e . o . L A . - A
L L industriali e immobilizzazioni = materiali in corso e Immobilizzazioni
fabbricati macchinario . S . S
commerciali materiali acconti materiali
Valore di inizio esercizio
Costo 10.822.653 3.951.218 - 5.416 88.549 14.867.836
AEECE (Rt 5.616.708  3.152.088 - 5.416 - 8.774.212
ammortamento)
Valore di bilancio 5.205.945 799.130 0 0 88.549 6.093.624
Variazioni nell'esercizio
Incrementi per acquisizioni 1.379.695 348.235 - 380 92.960 1.821.270
Riclassifiche (del valore di ) ) ) ) (88.549) (88.549)
bilancio)
Decrementi per alienazioni e
dismissioni (del valore di 371.355 33.164 - - - 404.519
bilancio)
Ammortamento dell'esercizio 169.252 172.531 - 380 - 342.163
Altre variazioni 340.098 33.164 - - - 373.262
Totale variazioni 1.179.186 175.704 - 0 4.411 1.359.301
Valore di fine esercizio
Costo 11.830.993 4.266.289 - 5.796 92.960 16.196.038
ATIE EE (Remee 5.445.862 | 3.291.455 - 5.796 0 8.743.113
ammortamento)
Valore di bilancio 6.385.131 974.834 - 0 92.960 7.452.925

Gli investimenti inerenti nuovi impianti 0 manutenzione straordinaria effettuati nel 2020 sono dettagliati nella seguente
tabella:
| | | |

Bilancio di esercizio al 31-12-2020
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FABBRICATI/PIAZZALL || Funzionario Incaricato
Descrizione Costo netto note
Nuova copertura magazzino merci varie 1.283.000,00
Sostituzione pannellatura verticale magazzino merci varie 59.000,00
Direzione lavori nuova copertura magazzino merci varie 27.720,00
Coordinamento sicurezza nuova copertura mag_;azzi no merci 9.975,00
TOTALE FABBRICATI E PIAZZALI 1.379.695,00
IIMPIANTI/MACCHINARI
Descrizione Costo netto note
Plafoniere tunnel magazzino merci 18.868,00
Nuovi proiettori led 1.860,43
Direzione lavori nuove plafoniere 787,50
Cavi scaldanti impianto frigorifero 20.031,00
Nuovi quadri elettrici impianto frigorifero 238.800,00
Software comunicazione quadri elettrici 2.49450
Direzione lavori sostituzione quadri elettrici 9.240,00
Software PLC quadri elettrici 454,00
Coibentazione tubi impianto frigorifero 5.650,00
Realizzazione soppal co sala quadri elettrici frigorifero 4.800,00
\ etrata sala compressori frigorifero 1.200,00
Pompa calore sala quadri elettrici frigorifero 6.000,00
Progettazione 2" fase impianti elettrici frigorifero 11.550,00
Stampante Samsung 200,00
Stampante Epson + router 180,00
Revisione gruppo antincendio 26.500,00
TOTALE IMPIANTI/MACCHINARI 348.615,48
IINVESTIMENTI IN CORSO
/A cconto nuovo impianto elettrico frigorifero 92.960,00
[Investimenti in corso e acconti anno precedente realizzati - 88.549,33
TOTALE INVESTIMENTI IN CORSO E ACCONTI (netto) 4.410,67
TOTALE GENERALE 1.732.721,15

(2) Il costo per manutenzioni straordinarie incrementative della durata utile dei beni, fino al 2018 € esposto a netto
della quota contrattual mente a carico del locatario ai sensi dell’ art. 2 dell’ accordo integrativo del 5 luglio 2010. Dal
2019 essendo scaduto il contratto di locazione, tale quota non € stata addebitata all’ ex locatario.

Aliguote di anmortamento applicate

L e quote annue di ammortamento delle immobilizzazioni storiche sono ottenute applicando le aliquote determinate nel
precedenti esercizi e coni criteri indicati in precedenza.

Per i nuovi investimenti e le manutenzioni straordinarie di naturaincrementativa realizzati nel corso dell’anno, i relativi
ammortamenti sono calcolati per il 1° esercizio a 50% dell’ aliquota ordinaria annua prevista per la categoria del bene.
Le aiquote applicate sui nuovi investimenti in manutenzione straordinaria sono del 3% per I'investimento relativo a
rifacimento della copertura del magazzino, del 12,5% per I'impiantisticadel frigorifero, del 7,5% per I'impiantistica del
magazzino merci e del 10% per i rimanenti.

Operazioni di locazione finanziaria

La societa non hain essere alcuna operazione di locazione finanziaria.

Immobilizzazioni finanziarie

L e partecipazioni finanziarie sono relative a partecipazioni non significative e sono valutate al costo storico di
acquisizione.

Movimenti di partecipazioni, altri titoli e strumenti finanziari derivati attivi immobilizzati
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Partecipazioni in altre impredd Fof3éonatteibagarhcato

Valore di inizio esercizio

Costo 38.734 38.734
Valore di bilancio 38.734 38.734

Valore di fine esercizio

Costo 38.734 38.734

Valore di bilancio 38.734 38.734

Partecipazioni — Altre imprese

Quadrante Servizi S.r.l. — Verona— capitale sociale € 416.000

Patrimonio netto al 31/12/2019 € 4.600.986

% di possesso 4,97%

La societa Quadrante Servizi Sir.l., destinata a prestare servizi agli operatori dell’ Interporto Quadrante Europa nel quale

ha sede anche la nostra societa, ha chiuso il bilancio al 31/12/2019 esponendo un utile netto di €. 301.185 ed un
patrimonio netto di € 4.600.986 |1 valore della partecipazione esposto in bilancio & pari al costo storico.

VERONA FIERE SpA — Verona-— capitale sociale € 63.264.569

Patrimonio netto al 31/12/2019 € 85.137,540

% di possesso 0,18%

VERONA FIERE SPA hachiuso il bilancio a 31/12/2019 esponendo un utile netto di € 10.805.090 ed un patrimonio
netto di € 85.137.540

Il valore della partecipazione in Verona Fiere SpA e rappresentativa della quota storica di conferimento in danaro &
fondo di dotazione.
Variazioni e scadenzadei crediti immobilizzati

Lasocieta non hain essere crediti finanziari immobilizzati.

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese controllate

La societa non hain essere partecipazioni in imprese controllate.

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese collegate

La societa non hain essere partecipazioni in imprese collegate.

Crediti immobilizzati relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione atermine
La societa non hain essere alcuna operazione con obbligo di retrocessione atermine.

Valore delle immobilizzazioni finanziarie

Si evidenzia che la societa non presentaimmobilizzazioni finanziarie iscritte ad un valore superiore a loro fair value.

Attivo circolante
L'attivo circolante e rappresentativo di crediti aventi natura corrente e da disponibilitafinanziarie liquide. | crediti sono

rilevati secondo il criterio del costo ammortizzato, tenendo conto del fattore temporale e del presumibile valore di
realizzo.

Rimanenze

La societa non presenta rimenenze di alcun genere.

Crediti iscritti nell'attivo circolante
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| crediti esposti nell*attivo circolante sono rilevatigecanseit |akarREgeMibile valore di realizzo. Nel caso siano
prevedibili perdite o passivita sui crediti, vengono stanziati appositi fondi al passivo.

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Valore di

inizio Variazione Valore di Quota scadente Quota scadente Di cui di durata residua
o nell'esercizio fine esercizio entro I'esercizio oltre I'esercizio superiore a 5 anni
esercizio

Crefjltl_vers_o clienti iscritti 0 542.263 542.263 542.263 0 0
nell'attivo circolante
Cre'dltl_trlbu_tarl iscritti 2209 (1.815) 394 394 0 0
nell'attivo circolante
Creldltl_versp altri iscritti 3.104 (200) 2904 0 2904 0
nell'attivo circolante
UELELS GEe i el 5313 540.248 545.561 542.657 2.904 0

nell'attivo circolante

L'incremento dei crediti verso clienti esposti in bilancio per euro 542.263 é relativo a fatture da emettere di competenza
dell'esercizio 2020 e 2019 in relazione a sopravvenuto accordo del marzo 2021, che prevedeil parziae pagamento da
parte del conduttore senzatitolo del compendio, di parte delle somme dovute in virtu della sentenza di 1° grado
intervenuta in data 1/12/2020 in merito al contenzioso in corso. Tale accordo € intervenuto a solo scopo di
interrompere la procedura di rilascio dell'immobile in attesa della sentenza di appello prevista per lafine del 2021.

Il credito per ritenute su interessi bancari di euro 394, eriferito alle ritenute d’ acconto subite sulla liquidazione annuale
degli interessi attivi sui depositi presso i ¢/c bancari.

Crediti verso altri oltre 12 mesi

Depositi cauzionali attivi € 2.904

Il deposito cauzionale attivo & costituito a seguito dell’ affitto di un ufficio dal Consorzio ZAl.

| crediti si riferiscono interamente a controparti nazionali.

Si precisache, sullabase delle piu prudenti vautazioni, non esistono crediti aventi esigibilita previstaoltrei cinque anni
ad eccezione del deposito cauzionale iscritto trai crediti verso altri la cui durata é in relazione allalocazione in essere.

Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica

| crediti esposti sono tutti verso soggetti nazionali.

Area geografica ITALIA  Totale

Crediti verso clienti iscritti nell'attivo circolante 542.263 | 542.263

Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 394 394
Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 2.904 2.904
Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 545.561 | 545.561

Crediti iscritti nell'attivo circolante relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione atermine

Non vi sono crediti relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione a termine.

Attivita finanziarie che non costitui scono immobilizzazioni

Variazioni delle attivita finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni

Non sono rilevate attivita finanziarie non immobilizzate.

Disponibilitaliquide

Trattasi di disponibilita finanziarie liquide depositate su conto correnti bancari intestati alla societa e di danaro contante
presente in cassa.

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Depositi bancari e postali 2.010.722 (1.153.933) 856.789
Denaro e altri valori in cassa 332 (200) 132
Totale disponibilita liquide 2.011.054 (1.154.133) 856.921
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Le variazioni intervenute nell'esercizio 2020 sancuansegrienthetabigui dita generate dall'attivita ordinaria mentre gli
utilizzi di tai liquidita sono in relazione agli investimenti effettuati.
Ladiminuzione di circa€ 600.000 intervenuta nell'attivo circolante & in relazione agli investimenti effettuati con
utilizzo dellaliquiditad aziendale. Laliquidita aziendale hon & investitain a cuno strumento finanziario e, se remunerata,
lo @ atass concordati in relazione a mercato finanziario.

Ratei erisconti attivi

Ratei e risconti attivi

L’ammontare esposto e relativo a costi sostenuti nell’ esercizio 2020 e nel precedenti, parzialmente di competenza degli
esercizi successivi, per cui si riducono annualmente in relazione alla competenza temporale delle operazioni cui si
riferiscono. Il conto accoglie anche eventuali componenti positive di reddito di competenza dell’ esercizio 2020 ma

contabilizzate nell’ esercizio successivo.
Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio
Risconti attivi 5.973 (2.575) 3.398

Totale ratei e risconti attivi 5.973 (2.575) 3.398

|| dettaglio dei risconti attivi il seguente:

RATEI E RISCONTI ATTIVI

Oneri notarili mutuo UBI Banco di Brescia 434,00
Oneri bancari mutuo UBI Banco di Brescia 1.500,00
Oneri per imposta sostitutiva mutuo UBI Banco di Brescia 250,00
Canone PEC competenza 2021 33,00
Canone Unicredit competenza 2021 60,00

|Interessi attivi netti ¢/c UBI Banco Brescia comp. 2020 1.121,00
[TOTALE 3.398,00

Oneri finanziari capitalizzati

La societa non ha oneri finanziari imputati avalori iscritti nell'attivo patrimoniale.
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Il Funzionario Incaricato

Nota integrativa, passivo e patrimonio netto

Il passivo esposto nel bilancio oltre che esporreil patrimonio netto, rappresenta la piu fedele valutazione dei debiti e dei
rischi della societa.

Patrimonio netto

Il patrimonio netto & costituito dal capitale sociale interamente versato, dalle riserve statutarie o deliberate, dagli utili
accantonati o riportati a nuovo nei precedenti esercizi e dal risultato netto dell'esercizio cui il bilancio si riferisce.

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Le variazioni intervenute nell'esercizio 2020 rispetto a precedente, sono quelle deliberate dall’ assemblea ordinaria dei
Soci tenutasi il 5 maggio 2020, che aveva deliberato di destinare I’ utile dell’ esercizio 2019 come segue:

- euro 14.698 ariservalegae;

- euro 239.249 riportato a nuovo;

- euro 40.000 quale dividendo in distribuzione a socio.

Destinazione del risultato dell'esercizio Altre
Valore di inizio precedente variazioni Risultato Valore di fine
esercizio Attribuzione di Altre | . d'esercizio esercizio
dividendi destinazioni ncrementi

Capitale 1.549.000 - - - 1.549.000
Riserva legale 245.189 - - 14.698 259.887
Altre riserve

Riserva straordinaria 916.805 - - - 916.805

Rlst_erva da r!du2|one 128 ) ) } 128

capitale sociale

Totale altre riserve 916.933 - - - 916.933
Utili (perdite) portati a nuovo 3.307.200 - - 239.249 3.546.449
Utile (perdita) dell'esercizio 293.947 (40.000) (253.947) - 651.128 651.128
Totale patrimonio netto 6.312.269 (40.000) (253.947) 253.947 651.128 6.923.397

Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Le poste del patrimonio netto sono distinte secondo I’ origine, la possibilita di utilizzazione e distribuzione, nonché per I’
eventuale avvenuta utilizzazione nel tre esercizi precedenti.

Riepilogo delle utilizzazioni effettuate nei tre

Importo  Origine / natura Po_s_3|b|I|Fa di _Quot‘a‘ precedenti esercizi
utilizzazione disponibile . L
per copertura perdite per altre ragioni
Capitale 1.549.000 | capitale sociale | B 1.549.000 0 0
Riserva legale 259.887 | 5% utili B 259.887 0 0
Altre riserve
Riserva straordinaria 916.805 applicazione D 916.805 0 0
OIC 16
Riserva dariduzione assemblea 28
capitale sociale 128 14/2006 B 128 0 0
Totale altre riserve 916.933 B-D 916.933 - -
. . utili non
Utili portati a nuovo 3.546.449 distribuiti A-B-C 3.546.449 0 0
Totale 6.272.269 - 0 0

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri
vincoli statutari E: altro
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) ) . R Il Funzionario Incaricato ]
In ordine allaformazione ed utilizzabilita delle voci di patrimonio netto, s precisa quanto segue:

- il Capitale sociale & interamente sottoscritto e versato;

- lariserva deliberata dall’ Assemblea del 28/4/2006 & formata dal residuo a seguito di abbattimento del capitale sociale
per perdite ed € utilizzabile senza vincoli;

- lariservalegale e formata interamente da utili tassati ed € utilizzabile senza vincoli;

- lariserva straordinaria non disponibile & stata formata con delibera di Assemblea del 29/4/2016 a seguito di
riclassificazione contabile per applicazione OIC 16;

- gli utili riportati a nuovo sono formati da utili tassati e sono utilizzabili senza vincoli.

Variazioni dellariserva per operazioni di coperturadel fluss finanziari attes

La societa non hain corso operazioni con finalita di copertura del flussi finanziari attesi.

Fondi per rischi e oneri

| fondi per rischi ed oneri se presenti, sono stanziati nel rispetto dei principi di competenza e prudenza afronte di
passivita realisticamente probabili o prevedibili.

Fondo per trattamento di quiescenza Fondo per imposte Strumenti finanziari Altri Totale fondi per
e obblighi simili anche differite derivati passivi fondi rischi e oneri

Valor(_e Q| inizio 0 0 0 0 0
esercizio
Variazioni
nell'esercizio

Ve 0 0 0 0 0

variazioni
Valore di fine 0 0 0 0 0

esercizio

Trattamento di finerapporto di lavoro subordinato

Il trattamento di fine rapporto riflette il debito maturato verso il personale dipendente per la specificavoce daliquidare
alla cessazione del rapporto di lavoro. Esso e calcolato in conformita alalegge ed al contratto collettivo di lavoro del
settore di appartenenza.

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato
Valore di inizio esercizio 21.429

Variazioni nell'esercizio

Accantonamento nell'esercizio 3.631

Utilizzo nell'esercizio 0

Altre variazioni 0

Totale variazioni 3.631
Valore di fine esercizio 25.060
Debiti

Levoci che rappresentano debiti della societa, vengono rappresentati sulla base della migliore valutazione del loro
ammontare alla data di chiusura dell'esercizio.

Variazioni e scadenza dei debiti

| debiti sono iscritti al loro valore nominale essendo tutti con scadenzanel 12 mesi ad eccezione del finanziamento
ipotecario sottoscritto il 30 giugno 2014 con durata fino a 30 giugno 2022.

L’ art. 2426 c.c. prescrive chei debiti sorti dall'l gennaio 2016 vengano rilevati con il criterio del costo ammortizzato.
Tale criterio presuppone laripartizione temporale dei flussi di una passivitafinanziariaallineandoiil valoreiniziaea
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valore di pagamento a scadenza. | Funzionario Incaricato

La societa non ha provveduto alla valutazione di debiti coniil criterio del costo ammortizzato, in quanto hon rientrano in
tale casistica per laloro durataentroi 12 mesi o per essere gia esistenti alla datadell’ 1 gennaio 2016.

V?:]?;ieod' Variazione Valf?r:: il Quota scadente Quota scadente Di cui di durata residua
. nell'esercizio - entro l'esercizio oltre I'esercizio superiore a 5 anni
esercizio esercizio
DESI VEEE S (37 1.100.000 0| 1.100.000 1.100.000 0 0
finanziamenti
Debiti verso banche 576.412 (224.806) 351.606 232.440 119.166 0
Debiti verso fornitori 47.703 182.694 230.397 230.397 0 0
Debiti verso controllanti 80.000 0 80.000 80.000 0 0
Debiti tributari 5.527 171.025 176.552 176.552 0 0
Debiti verso istituti di
previdenza e di sicurezza 2.222 (434) 1.788 1.788 0 0
sociale
Altri debiti 7.916 147 8.063 8.063 0 0
Totale debiti 1.819.780 128.626 1.948.406 1.829.240 119.166 0

Debiti verso controllante e Informativa ai sensi del punto 22 bis dell’ art. 2427 C.C.

Anche ai sensi dellanormativadi cui al punto 22 bisdell’ art. 2427 C.C., si fornisce informativa sulla natura dei rapporti
finanziari con la controllante:

Il debito finanziario ammontante al 31/12/2020 ad euro 1.100.000, era originato dal versamento in conto capitale di
euro 1.200.000 ricevuto nel novembre 2003, postergato rispetto alle esigenze finanziarie della societa ed in attesa di
definire I’ eventual e definitivo passaggio in conto capitale, ovvero ad altra diversa destinazione. Tale finanziamento
infruttifero per la controllante.

I1 debito viene prudenzia mente mantenuto tra quelli esigibili nei 12 mesi in relazione ale decisioni che saranno assunte
in merito dalla controllante.

Debiti per mutui ipotecari

Trattasi del debito residuo, suddiviso tra quota scadente nei 12 mesi e quota scadente oltrei 12 mesi, del finanziamento
ipotecario n. 1038951 del 30 giugno 2014 sottoscritto con I’ istituto bancario UBI Banco di Brescia S.p.A..

Il finanziamento di originari euro 1.500.000, ha durata fino a 30/06/2022 e viene rimborsato con rate aventi cadenza
trimestrale.

| debiti verso fornitori, in totale per euro 230.397, sono comprensivi delle fatture daricevere e si riferiscono a poste
correnti.

| debiti verso imprese controllanti, di euro 80.000, si riferiscono ai dividendi deliberati con le Assemblee del 5/06/2019
e del 15/05/2020, non ancoraliquidati a socio. Nel corso del mese di agosto 2020 € stato liquidato il dividendo
deliberato I'11/4/2018, relativo all’ esercizio 2017, per euro 40.000.

| debiti tributari, tutti di natura corrente, sono relativi aritenute operate ed VA daversare oltre che ad imposte sull'utile
dell'esercizio 2020.

Suddivisione dei debiti per area geografica

Tutti i debiti della societa sono verso controparti nazionali.

Area geografica Italia Totale
Debiti verso soci per finanziamenti 1.100.000 1.100.000
Debiti verso banche 351.606 & 351.606
Debiti verso fornitori 230.397 | 230.397
Debiti verso imprese controllanti 80.000 80.000
Debiti tributari 176.552 | 176.552
Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 1.788 1.788
Altri debiti 8.063 8.063
Debiti 1.948.406 |1.948.406
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Debiti assistiti da garanzie reali su baersusaeohatio Incaricato

Il debito ipotecario verso I'l stituto di credito UBI Banco di Brescia € assistito daipoteca sui beni di proprieta della
societa. |1 finanziamento concesso nel 2014 eradi originari € 1.500.000 con rimborso con rate trimestrali con durata
fino a 30 giugno 2022. L 'ipotecaiscrittaafronte di tale finanziamento & per un ammontare di € 3.000.000.

Debiti assistiti da garanzie reali ” o
Debiti non assistiti da

Debiti assistiti da Totale debiti assistiti da garanzie reali Totale
ipoteche garanzie reali
Debiti verso soci per finanziamenti - - 1.100.000 |1.100.000
Debiti verso banche 351.606 351.606 - | 351.606
Debiti verso fornitori - - 230.397 | 230.397
Debiti verso controllanti - - 80.000 80.000
Debiti tributari - - 176.552 176.552

Debiti verso istituti di previdenza e di
sicurezza sociale

Altri debiti - - 8.063 8.063

1.788 1.788

Totale debiti 351.606 351.606 1.596.800 1.948.406

Debiti relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione atermine

La societa non ha operazioni con obbligo di retrocessione atermine.

Finanziamenti effettuati da soci della societa

I1 debito per finanziamenti dalla controllante, ammontante al 31/12/2020 ad euro 1.100.000, era originato dal
versamento di euro 1.200.000 ricevuto nel novembre 2003. Ta e finanziamento e infruttifero per la controllante.
Il debito viene mantenuto tra quelli esigibili nel 12 mesi in relazione alle decisioni che saranno assunte dalla
controllante per il suo rimborso.

Scadenza Quotain scadenza Quota con clausola di postergazione in scadenza
31/12/2021 1.100.000 1.100.000

Totale 1.100.000 1.100.000

| debiti totali risultano aumentati di oltre 128.000 euro, con una diminuzione di quelli bancari per circa 225.000 euro ed
un aumento dei debiti verso fornitori e verso I'erario, complessivamente di oltre 350.000 euro.

Ratei erisconti passivi

Si tratta di costi di competenza dell'esercizio 2020 contabilmente rilevati nell'esercizio 2021 e dell'ultima quota parte
del credito dimpostadi cui allalegge 116/2014, di competenza dell'esercizio 2021.

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Ratei passivi 1.121 (561) 560
Risconti passivi 99 17 116
Totale ratei e risconti passivi 1.220 (544) 676

| costi di competenza dell'esercizio 2020 contabilmente rilevati nell'esercizio 2021 di € 116 si riferiscono ad imposta di
bollo e spese sui c/c bancari. |1 rateo passivo di € 560 e relativo all'ultima quota del credito d'imposta di cui alalegge
116/2014, di competenza dell'esercizio 2021.
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Il Funzionario Incaricato

Nota integrativa, conto economico

Il conto economico del bilancio 2020 & conforme agli schemi previsti dall'art. 2425 del codice civile ed e confrontabile
con quello dell'esercizio precedente.

Valoredella produzione

Confronto dei ricavi 2020 con quelli dell’ esercizio precedente:

A) VALORE DELL A PRODUZIONE 31/12/2020 31/12/2019
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 1.739.064 1.216.476
5) Altri ricavi e proventi 26.203 19.114

Totale valore della produzione 1.765.267 1.235.590

| ricavi delle prestazioni sono tutti di naturaimmobiliare ed inerenti allo scaduto contratto di locazione con la societa
Hangartner Terminal Srl, dell’intero compendio immobiliare di proprieta della societa.

Il rapporto di locazione é scaduto dal 31/01/2019 ed a seguito del contenzioso sorto successivamente alla procedura ad
evidenza pubblica per il rinnovo dellalocazione, € stato gestito come “indennita di occupazione precaria’ allo stesso
valore in essere prima della scadenza pari ad euro 101.373 mensili e fatti salvi i conguagli determinati con la
risoluzione del contenzioso. In data 1/12/2020 é intervenuta la sentenza di 1° grado sul contenzioso promosso dal
conduttore. Tale sentenza ha dato pienaragione alle motivazioni della nostra societd, condannando il ricorrente al
pagamento delle maggiori somme emerse dalla procedura ad evidenza pubblica, fino alladata di effettivo rilascio della
struttura, oltre a risarcimento delle spese di giudizio.

In data 15/12/2020 il conduttore ha presentato ricorso in appello presso la Corte di Appello di Venezia che hafissato I’
udienza alladata del 27/11/2021. Il conduttore, in data 30/12/2020 aveva pure presentato presso la Corte di Appello di
Veneziaistanza di sospensione degli effetti della sentenza di 1° grado. L’udienzasi € tenutain data 27/1/2021 e, in data
03/02/2021 é stata emessa |’ ordinanza che respinge la domanda di sospensiva proposta da Hangartner.

in data 26/03/2021 & stato siglato un accordo tra Immobiliare Magazzini e Hangartner in virtu del quale, al solo scopo
di rinunciare a dare esecuzione a tutti gli effetti della sentenza dell’ 1/12/2020 ed in attesa dell’ esito dell’ appello la cui
prossima udienza € prevista per il giorno 27/11/2021, |e parti hanno convenuto cheil conduttore corrisponda atitolo di
acconto sul pregresso lasommadi € 522.588 e, con decorrenza dall’ 1/01/2021, corrisponda, atitolo di occupazione
precariadell’immobile, la somma mensile di € 187.500 corrispondente al canone a suo tempo offerto dal suo
concorrente per o stesso periodo. Tali somme sono state effettivamente pagate ad aprile 2021 ed i pagamenti sono stati
effettuati con riservadi ripetizione in esito al giudizio tutt’ orain corso.

La somma pagata a copertura parziale degli arretrati e relativaa periodo dall’ 1/02/2019 al 31/12/2020 ed ¢ stata
integralmente imputata all’ esercizio 2020. La quota parte di tale pagamento riferibile al’ esercizio 2019 e di euro
232.397 e tenuto conto dell’ incidenza fiscale ha contribuito al risultato netto dell’ esercizio 2020 per euro 167.558.
Tenuto conto del contenzioso tutt’ orain essere e dei suoi possibili esiti, la societa ha ritenuto di non accantonare alcun
fondo rischi afronte del parziale pagamento dell’indennita fino al 31/12/2020, mentre nell’ esercizio 2021 accantoneraa
fondo rischi la differenzatral’indennita pagata e quella a suo tempo gia offerta dal conduttore, ritenutail livello
minimo di indennita anche in caso di soccombenza nel giudizio.

Gli altri ricavi sono riferiti per euro 5.968 a sopravvenienze attive, per euro 19.675 a rimborso di spese legali sul
contenzioso in essere ed euro 560 alla quota di competenza dell’ esercizio 2019 del credito d’imposta sugli investimenti
ex art. 18, DL 24/6/2014 n. 91 convertito nella Legge 116/2014.

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoriadi attivita

| ricavi sono tutti relativi all'attivita principale della societa di naturaimmobiliare.

Categoria di attivita Valore esercizio corrente
locazione immobiliare 1.739.064
Totale 1.739.064

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per area geografica

| ricavi sono tutti ottenuti verso controparti nazionali.
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Area geografica Valore esercizio cr”rgrlr{@Z' onario Incaricato
ITALIA 1.739.064
Totale 1.739.064

Costi della produzione

| costi ed oneri della produzione della classe B del conto economico comprendono costi per servizi, per godimento di
beni di terzi, per il personale dipendente, ammortamenti ed oneri diversi di gestione. Sono iscritti i costi certi risultanti
dafatture ed addebiti, nonché costi stimati per addebiti non ancora documentati alla data di chiusura dell'esercizio.
Confronto costi di produzione 2020 con costi 2019:

Tabella costi della produzione

A) COSTI DELLA PRODUZIONE 31/12/2020 31/12/2019
7) Servizi di terzi

IMateriali di consumo/cancelleria 379,00 437,00
A ssicurazioni 40.503,00 40.503,00
L avoro autonomo, consulenze e collaborazioni 55.431,00 66.771,00
Emolumenti e spese amministratori 12.480,00 12.480,00
Emolumenti ai sindaci 8.320,00 8.320,00
Rimborso spese 6,00 27,00
Telefoniche e postali 185,00 280,00
Spese, bollo e commissioni bancarie 2.961,00 2.563,00
Pubblicazioni, libri e inserzioni 0,00 8,00
Spese trasporto 800,00 0,00
Altri costi generici/canoni software 1.737,00 1.797,00
Totale servizi di terzi 122.802,00 133.186,00

| costi assicurativi sono riferiti ale coperture al risks ed RC dei fabbricati locati ed alla polizza RC degli
amministratori.

Lavoce lavoro autonomo, consulenze e collaborazioni accogliei costi relativi ale consulenze tecniche e del
Responsabile dei lavori per un totale euro 20.788, ale consulenze amministrative e fiscali per euro 19.212, alle
consulenze legali per euro 14.998 ed alle consulenze notarili per euro 434.

8) Godimento beni di terzi
Lavocesi riferisce ad affitti passivi e servizi connessi per euro 9.180, relativi al’ ufficio nel palazzo direzionale del
Quadrante Europa presso il quale & dislocata la sede sociale della Societa.

9) Costi del personale dipendente

Al 31/12/2020 il personal e dipendente & composto da due unitaimpiegatizie di cui una part-time al 50%. | costi 2020
sono esposti per un totale di euro 56.373 contro euro 63.914 dell’ esercizio 2019. 11 minor costo € dovuto ad assenze,
anche per la pandemiain atto, il cui costo € stato a carico dell’ Istituto Previdenziale.

10) Ammortamenti e sval utazioni

Gli ammortamenti dell’ esercizio relativi ai cespiti materiali ed immateriali, anmontanti in totale ad euro 342.164, sono
dettagliati ala specificavoce dello stato patrimoniale.

14) Oneri diversi di gestione (voce B 14)

Tabella oneri diversi di gestione

B) COSTI DELLA PRODUZIONE 31/12/2020 31/12/2019
14) Oneri diversi di gestione
Quote associative CCIAA 196,00 227,00
Registro, vidimazione e bollo 13.084,00 13.179,00
TARSU/TARI 194,00 208,00
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IMU/TASI 1| EunAk®Blae8ricato 239.309,00
Tasse diverse 0,00 1.103,00
IMinusva enze da alienazioni 31.257,00 0,00
Totale oneri diversi di gestione 300.870,00 254.026,00

L’incremento del costo per IMU/TASI nel 2020, si e verificato a seguito delle disposizioni dellalegge 160/2019 che ha
accorpato nell’lMU anche I'imposta TASI con la conseguenza che € a carico del proprietario dell’immobile anche la
guota che precedentemente era a carico del conduttore.

Le minusvalenze su alienazione cespiti di euro 31.257, s riferiscono aresidui daammortizzare di interventi di
straordinaria manutenzione sulla copertura del magazzino merci varie eseguiti dal 2014 a 2016. Come descritto in
commento della voce immobilizzazioni, nel 2020 la societa ha eseguito I’ integral e sostituzione della copertura del
magazzino merci e ha alienato, smaltendola, la vecchia copertura cui gli interventi di straordinaria manutenzione si
riferivano

Proventi eoneri finanziari

Sono iscritti alaclasse C del conto economico i componenti positivi e negativi inerenti la gestione finanziaria della
societd. Essi sono rilevati tenendo conto della competenza temporale.

Composizione del proventi da partecipazione

Nell'esercizio 2020 non ci sono proventi da partecipazione.

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologiadi debiti
Trattasi di oneri finanziari corrisposti sul finanziamento ipotecario in essere con I'lstituto UBI Banca.

Interessi e altri oneri finanziari
Debiti verso banche 14.265

Totale 14.265

Gli oneri finanziari su mutui riflettono I’andamento del mercato finanziario e del relativo piano di ammortamento. Gli
oneri finanziari corrisposti nel 2020 sono relativi a finanziamento alungo termine ottenuto da UBI Banco di Brescia.

| proventi finanziari sono riferiti ad interessi attivi liquidati sui depositi bancari.
Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie

La societa non ha provveduto ad alcunarettificadi valore di attivita o passivita finanziaria.

|mporto e natura del singoli elementi di ricavo/costo di entita o incidenza
eccezionali

Vengono indicati i componenti positivi, rilevati a punto A5) dei ricavi alavoce "dltri ricavi e proventi*, che non hanno
carattere di normalitarispetto all'attivita caratteristica della societa.

Voce di ricavo Importo Natura
altri ricavi 5.968 | sopravvenienze
altri ricavi 19.675 | rimborsi
altri ricavi 560 | credito d'imposta
Totale 26.203

Gli altri ricavi non aventi carattere di normalita sono riferiti per euro 5.968 a sopravvenienze attive, per euro 19.675 a
rimborso di spese legali sul contenzioso in essere ed euro 560 alla quota di competenza dell’ esercizio 2019 del credito d’
imposta sugli investimenti ex art. 18, DL 24/6/2014 n. 91 convertito nella Legge 116/2014.

| mposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate
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Nel bilancio relativo all'esercizio 2020 |a soci etb i INRES $6F8iRBste correnti non ricorrendo i presupposti per
rilevare imposte differite o anticipate.
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Il Funzionario Incaricato

Nota integrativa, altre infor mazioni

In questa sezione vengono fornite le altre informazioni previste dal codice civile nella stesura della notaintegrativa.

Dati sull'occupazione

Nell'esercizio 2020 I'organico del personale & composto da due unitaimpiegatizie di cui unacon orario di lavoro ridotto
al 50%. L'organico non &€ modificato rispetto a precedente esercizio.

Numero medio
Impiegati 2

Totale Dipendenti 2

Compensi, anticipazioni e crediti concess ad amministratori e sindaci e
impegni assunti per loro conto

Amministratori Sindaci

Compensi 12.480 @ 8.320
Anticipazioni 0 0
Crediti 0 0
Impegni assunti per loro conto per effetto di garanzie prestate 0 0

Compensi Amministratori e Sindaci
Come deliberato dall’ Assemblea del Soci in data 15/05/2020, all’ Amministratore Unico & riconosciuto un compenso
mensile di euro 1.000 oltre gli oneri di legge ed il rimborso delle spese sostenute per la carica.

I compens professionali erogati al Collegio Sindacale sono ammontati in totale ad euro 8.320 afavore del Sindaco
Unico dellasocieta.

L’ammontare dei compensi dell’ Amministratore e del Sindaco unico esposti sono comprensivi di eventuali oneri
previdenziali a carico della Societa.

Si precisa che nell'esercizio non sono stati concessi crediti ad amministratori e sindaci né sono state prestate garanzie o
assunti impegni nei loro confronti.

Compensi al revisore legale o societa di revisione

Larevisione legale é affidataa Sindaco unico della societa nell'ambito dell'incarico.

| mpegni, garanzie e passivita potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale

La societa non ha assunto impegni né prestato garanzie che non risultino dallo stato patrimoniale, ad eccezione della
garanziadi naturaipotecaria gia dettagliatain commento dei debiti bancari.

Importo
Garanzie 3.000.000

di cui reali 3.000.000

I nfor mazioni sui patrimoni ei finanziamenti destinati ad uno specifico affare

La societd non ha costituito patrimoni né assunto finanziamenti destinati ad uno specifico affare.
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| nfor mazioni sulle oper azioni corpardioctorielate

Lasocieta non hain essere operazioni con parti correlate.

I nfor mazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Come giaillustrato in commento dellavoce "ricavi" del conto economico, in relazione agli sviluppi del contenzioso in
corso con il conduttore dell'unitaimmobiliare di proprieta, in attesa degli esiti della sentenza di appello presentato dalla
controparte, con |'accordo del 26 marzo 2021 la nostra societa oltre che incassare parte del pregresso in virtu della
sentenza di 1° grado dell'1/12/2020, a partire da gennaio 2021 e per tutto |I'anno, incasserail corrispettivo mensile di €
187.500. Contestualmente all'incasso mensile, nel 2021 |a societa accantonera un fondo rischi mensile di € 58.333in
attesa che la sentenza di appello confermi o modifichi lasentenzadi 1° grado. Salvo nuovi accordi che dovessere
sopravvenire, nel 2021 la societa avraricavi complessivi che ammonteranno ad € 2.250.000 a fronte dei quali sara
accantonato un "fondo rischi" di € 700.000 che potra essere liberato solo con la chiusura definitiva del contenzioso in
essere.

I nfor mazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del
Codice Civile

Lasocieta non hain essere strumenti finanziari derivati né operazioni di coperturatassi.

I nformazioni ex art. 1, comma 125, della legge 4 agosto 2017 n. 124

La societa non haricevuto sovvenzioni, contributi né vantaggi economici di qualunque genere da pubbliche
amministratori.

Proposta di destinazione degli utili o di coperturadelle perdite

Sulla base delle risultanze del bilancio chiuso al 31 dicembre 2020, si propone di destinare I'utile di esercizio, risultante
in euro 651.128, per il 5% pari ad euro 32.556 alariservalegale, con riporto a nuovo, ovvero ad altra destinazione
determinata dall'assemblea, per il residuo di euro 618.572.

NOTA INTEGRATIVA ALTRE INFORMAZIONI

Ai sensi di quanto previsto dall’ art. 2428, comma 3 del Codice Civile, si forniscono le seguenti ulteriori informazioni:
Attivitadi ricerca e sviluppo

Nel corso dell’ esercizio 2020 la societa non ha effettuato alcuna attivita di ricerca e sviluppo.

Azioni proprie e azioni/quote di societa controllanti
Lasocietanel corso dell’ esercizio ed alladata di chiusuradel 31 dicembre 2020 non ha acquistato, né venduto, né
detenuto azioni o quote di societa controllanti, né in proprio né tramite societa fiduciarie né per interposta persona.

Informazioni ex art. 2428, comma 2, n. 6 bis del Codice Civile

Ai sensi di quanto prescritto dall’ art. 2428, comma 2, n. 6 bis del Cadice Civile, con riferimento alle diverse tipologie
di rischio, compatibilmente con latipologiadi attivita svolta che prevede lalocazione ad un unico soggetto, si segnala
che:

- Laconcentrazione dei rischi finanziari € monitorata attraverso una attenta politica gestionale e finanziaria;

- Il rischio di credito & correttamente monitorato attraverso un’ accorta e prudente politicadi gestione dei crediti e
tuttavia la societa non & caratterizzata da significative concentrazioni di rischio credito e di rischio solvibilita;

- Il rischio di mercato viene monitorato attraverso il controllo degli effetti delle possibili variazioni di tassi di interesse e
di cambio sul conto economico e sul patrimonio;

- Il rischio di liquidita é tenuto sotto controllo tramite monitoraggio dellatesoreria;

Societadi comodo

Per quanto riguarda la disciplina delle societa di comodo, nell’ esercizio 2020 |a societa ha conseguito ricavi per un
ammontare superiore a quanto presunto con il “test di operativitd’ stabilito dallalegge ed e quindi risultata pienamente
operativa.
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Il Funzionario Incaricato

Dichiarazione di confor mita del bilancio

Il sottoscritto Amministratore Unico, avv. Paolo Pezzo, ai sensi dell'art. 31 - comma 2 quinquies della Legge 340/2000,
dichiaracheil presente documento € conforme all'originale depositato presso la societa.
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RELAZIONE UNITARIA DEL SINDACO UNICO Al SOCI

Ai Soci della societa IMMOBILIARE MAGAZZINI SRL

Premessa
Il sindaco unico, incaricato della revisione legale, nell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2020, nominato dall’Assemblea
dei soci del 15/05/2020 ha svolto sia le funzioni previste dagli artt. 2403 e ss. c.c. sia quelle previste dall'art. 2409-bis

¢.c., cosi come richiamate dall'art. 2477 c.c..

La presente relazione unitaria contiene nella sezione A) la "Relazione del revisore indipendente ai sensi dell’art, 14 del

D .Lgs. 27 gennaio 2010, n.39" e nella sezione B) la “Relazione ai sensi dell'art, 2429, comma 2, c.c.”.

A) Relazione del revisore indipendente ai sensi dell'art. 14 del D. Lgs. 27 gennaio 2010, n.39

Relazione sulla revisione contabile del bilancio d’esercizio

Giudizio

Ho svolto la revisione contabile del bilancio d'esercizio della Societad Immobiliare Magazzini Stl, costituito dallo stato
patrimoniale al 31 dicembre 2020, dal conto economico € dal rendiconto finanziario per 'esercizio chiuso a tale data e

dalla nota integrativa.

A mio giudizio, il bilancio d'esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e
finanziaria della Societa al 31 dicembre 2020, del risultato economico e dei flussi di cassa per I'esercizio chiuso a tale

data in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di redazione.
Elementi alla base del giudizio

Ho svolto la revisione contabile in conformita ai principi di revisione internazionali ISA Italia. Le mie responsabilita ai
sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione Responsabilita del revisore per la revisione contabile del
bilancio d’esercizio della presente relazione. Sono indipendente rispetto alla societa in conformita alle norme e ai principi

in materia di etica e di indipendenza applicabili nell'ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio.
Ritengo di aver acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il mio giudizio.
Responsabilita degli Amministratori e del sindaco unico per il bilancio d’esercizio

Gli Amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio d'esercizio che fornisca una rappresentazione veritiera
e corretta in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di redazione e, nei termini previsti dalla legge, per
quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non

contenga errori significativi dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli Amministratori sono responsabili per la valutazione della capacita della societa di continuare ad operare come
un’entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio d’esercizio, per I'appropriatezza dell'utilizzo del presupposto

della continuita aziendale, nonche per una adeguata informativa in materia. Gli Amministratori utilizzano il presupposto
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della continuita aziendale nella redazione del bilancio d'esercizio a meno che abbiano valutato che sussistono le
condizioni per la liquidazione della societa o per l'interruzione dell'attivita o non abbiano alternative realistiche a tali

scelte.

Il sindaco unico ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di predisposizione

dell'informativa finanziaria della societa.

Responsabilita del revisore per la revisione contabile del bilancio d’esercizio

| miei obiettivi sono I'acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio d'esercizio nel suo complesso non contenga
errori significativi, dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi non intenzionali, e I'emissione di una relazione di revisione
che includa il mio giudizio. Per ragionevole sicurezza si intende un livello elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce
la garanzia che una revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali ISA Italia individui
sempre un errore significativo, qualora esistente. Gli errori possono derivare da frodi 0 da comportamenti o eventi non
intenzionali e sono considerati significativi qualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel
loro insieme, siano in grado di influenzare le decisioni economiche prese dagli utilizzatori sulla base del bilancio

d'esercizio.

Nell'ambito della revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali ISA ltalia, ho esercitato il

giudizio professionale ed ho mantenuto lo scetticismo professionale per tutta la durata della revisione contabile.
[noltre:

» hoidentificato e valutato i rischi di errori significativi nel bilancio d'esercizio, dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi
non intenzionali; ho definito e svolto procedure di revisione in risposta a tali rischi; ho acquisito elementi probativi
sufficienti ed appropriati su cui basare il mio giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi
& piu elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da comportamenti o eventi non
intenzionali, poiché la frode pud implicare l'esistenza di collusioni, falsificazioni, omissioni intenzionali,

rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno;

¢ ho acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione contabile allo scopo di definire
procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per esprimere un giudizio sull'efficacia del controllo interno

della societa;

» ho valutato I'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle stime contabili effettuate

dagli Amministratori, inclusa la relativa informativa;

e sono giunto ad una conclusione sull’appropriatezza dell'utilizzo da parte degli Amministratori del presupposto della
continuita aziendale e, in base agli elementi probativi acquisiti, sull'eventuale esistenza di una incertezza significativa
riguardo a eventi o circostanze che possono far sorgere dubbi significativi sulla capacita della societa di continuare
ad operare come un'entita in funzionamento. In presenza di un'incertezza significativa, sono tenuto a richiamare

I'attenzione nella relazione di revisione sulla relativa informativa di bilancio, ovvero, qualora tale informativa sia



Protocollo 0436671/2021
Copiaconforme al'originale.

Verona, 20/12/2021.
Il Funzionario Incaricato

inadeguata, a riflettere tale circostanza nella formulazione del mio giudizio. Le mie conclusioni sono basate sugli
elementi probativi acquisiti fino alla data della presente relazione. Tuttavia, eventi o circostanze successivi possono

comportare che la societa cessi di operare come un’entita in funzionamento;

» ho valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio d'esercizio nel suo complesso, inclusa
linformativa, e se il bilancio d'esercizio rappresenti le operazioni e gli eventi sottostanti in modo da fornire una corretta

rappresentazione;

e ho comunicato ai responsabili delle attivita di governance, identificati ad un livello appropriato come richiesto dagli
ISA ltalia, tra gli altri aspetti, la portata e la tempistica pianificate per la revisione contabile e i risultati significativi

emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno identificate nel corso della revisione contabile.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari
Giudizio ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), del D.Lgs. 39/10

Gli Amministratori della Societa Immobiliare Magazzini Srl sono responsabili per la predisposizione della relazione sulla
gestione della Societa Immobiliare Magazzini Srl al 31 dicembre 2020, incluse la sua coerenza con il relativo bilancio

d'esercizio e la sua conformita alle norme di legge.

Ho svolto le procedure indicate nel principio di revisione SA Italia 720B al fine di esprimere un giudizio sulla coerenza della
relazione sulla gestione con il bilancio d'esercizio della Societa Immobiliare Magazzini Srl al 31 dicembre 2020 e sulla

conformita della stessa alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali errori significativi.

A mio giudizio, la relazione sulla gestione & coerente con il bilancio d'esercizio della Societa al 31 dicembre 2020 ed &

redatta in conformita alle norme di legge.

Con riferimento alla dichiarazione di cui allart. 14, comma 2, lettera e), del D. Lgs. 39/10, rilasciata sulla base delle
conoscenze e della comprensione dell'impresa e del relativo contesto acquisite nel corso dell'attivita di revisione, non ho

nulla da riportare.

B) Relazione sull’attivita di vigilanza ai sensi dell’art. 2429, comma 2, c.c.

Nel corso dell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2020 la mia attivita e stata ispirata alle disposizioni di legge e alle Norme
di comportamento del collegio sindacale emanate dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti € degli Esperti
Contabili.

B1) Attivita di vigilanza ai sensi degli artt. 2403 e ss. c.c.

Ho vigilato sull'osservanza della legge e dello statuto e sul rispetto dei principi di corretta amministrazione.
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Ho partecipato alle assemblee dei soci € mi sono incontrato con 'amministratore unico e, sulla base delle informazioni
disponibili, non ho rilevato violazioni della legge e dello statuto, né operazioni manifestamente imprudenti, azzardate, in

potenziale conflitto di interesse o tali da compromettere l'integrita del patrimonio sociale.

Ho acquisito dallamministratore unico anche durante le riunioni svolte, informazioni sul generale andamento della
gestione e sulla sua prevedibile evoluzione, in particolare sui fattori di rischio e sulle incertezze significative relative alla
continuita aziendale, sui piani aziendali predisposti per far fronte a tali rischi ed incertezze, nonché sulle operazioni di
maggiore rilievo, per le loro dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla societa e dalle sue controllate e, in base alle

informazioni acquisite, non ho osservazioni particolari da riferire.

Ho acquisito conoscenza e ho vigilato sull'adeguatezza dell'assetto organizzativo, amministrativo e contabile e sul suo
concreto funzionamento e in ordine alle misure adottate dall'amministratore unico per fronteggiare la situazione
emergenziale da Covid-19, anche tramite la raccolta di informazioni dai responsabili delle funzioni e a tale riguardo non

ho osservazioni particolari da riferire.

Ho acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di mia competenza, sull'adeguatezza e sul funzionamento del sistema
amministrativo-contabile, anche con riferimento agli impatti dell'emergenza da Covid-19 sui sistemi informatici e
telematici, nonché sull'affidabilita di quest'ultimo a rappresentare correttamente i fatti di gestione, mediante I'ottenimento
di informazioni dai responsabili delle funzioni e 'esame dei documenti aziendali, e a tale riguardo, non ho osservazioni

particolari da riferire.
Non sono pervenute denunzie dai soci ex art. 2408 c.c.
Nel corso dell'esercizio non sono stati rilasciati dal sindaco unico pareri previsti dalla legge.

Nel corso dell'attivita di vigilanza, come sopra descritta, non sono emersi altri fatti significativi tali da richiederne la

menzione nella presente relazione.
B2) Osservazioni in ordine al bilancio d’esercizio

Per quanto a mia conoscenza, ['amministratore unico, nella redazione del bilancio, non ha derogato alle norme di legge

ai sensi dell'art. 2423, comma 5, c.c.

In considerazione della deroga contenuta nell'art. 106, comma primo, del D.L. 17 marzo 2020, n. 18 convertito, con
modificazioni, dalla legge 24 aprile 2020, n. 27 e successive integrazioni, I'assemblea ordinaria per I'approvazione del

bilancio & stata convocata entro il maggior termine di 180 giorni dalla chiusura dell'esercizio.
| risultati della revisione legale del bilancio da me svolta sono contenuti nella sezione A) della presente relazione.
B3) Osservazioni e proposte in ordine alla approvazione del bilancio

Considerando le risultanze dell'attivita da me svolta, invito i soci ad approvare il bilancio d'esercizio chiuso al 31 dicembre

2020, cosi come redatto dall'amministratore unico.
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Il sindaco unico concorda con la proposta di destinazione del risultato d’esercizio fatta dall'amministratore unico in nota

integrativa.
San Bonifacio (Vr) 03 giugno 2021
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IMMOBILIARE MAGAZZINI S.R.L.
A SOCIO UNICO
Via Sommacampagna n. 61 - 37137 - VERONA
Capitale Sociale euro 1.549.000
Codice Fiscale/Partita IVA n. 02656050230

BILANCIO AL 31/12/2020
RELAZIONE SULLA GESTIONE

Il bilancio dell’esercizio 2020 chiude con un utile netto di euro 651.128 dopo aver effettuato
ammortamenti su beni materiali e immateriali per euro 342.164 e dopo le imposte Ires ed Irap correnti
per euro 270.000.

11 bilancio ¢ stato redatto nel rispetto dei principi dettati dal codice civile ed in sostanziale continuita
con quelli dell’esercizio precedente. Esso si compone di stato patrimoniale, rendiconto finanziario, nota
integrativa e della relazione sulla gestione.

Questa relazione integra e sviluppa gli elementi gia contenuti nella nota integrativa, alla quale si

rimanda.
sofoksksfofoksksksokoksksokksksokokok sk ok sk

1. SITUAZIONE FINANZIARIA DELLA SOCIETA’, ANDAMENTO E RISULTATO
DELLA GESTIONE

Al sensi dell’art. 2428, comma 1 del Codice Civile, si segnala che nel corso dell’esercizio 2020 i ricavi
tipici di natura immobiliare sono ammontati ad euro 1.739.064 segnando un aumento di circa il 43% su
quelli dell’anno precedente.

Come noto, il rapporto di locazione ¢ scaduto fin dal 31/01/2019 e, a seguito del contenzioso sorto
successivamente alla procedura ad evidenza pubblica per il suo rinnovo, ¢ stato gestito come
“occupazione temporanea precatria” con un cortispettivo/indennita di occupazione dello stesso valore
in essere prima della scadenza pari ad euro 101.373 mensili e fatti salvi i conguagli determinati con la
risoluzione del contenzioso.

In data 1/12/2020, ¢ intervenuta la sentenza del Tribunale di Verona che si ¢ pronunciata sul
contenzioso promosso dal conduttore. Tale sentenza ha dato piena ragione alla nostra societa,
condannando il ricorrente al pagamento delle maggiori somme emerse dalla procedura ad evidenza
pubblica fino alla data di effettivo rilascio della struttura, oltre al risarcimento delle spese di giudizio.

In data 15/12/2020, il conduttore ha presentato ricorso in appello presso la Corte di Appello di

Venezia che ha fissato la prima udienza alla data del 27/11/2021. 1l conduttore, in data 30/12/2020, ha
pure presentato presso la Corte di Appello di Venezia istanza di sospensione degli effetti della sentenza
di 1° grado. L’udienza si ¢ tenuta in data 27/1/2021 e, in data 03/02/2021, ¢ stata emessa 'ordinanza
che ha respinto la domanda di sospensiva proposta dal conduttore.

In data 26/03/2021, ¢ stato siglato un accordo in pendenza della procedura di appello, tra Immobiliare
Magazzini e Hangartner, in virta del quale, al solo scopo di sospendere a dare esecuzione immediata a
tutti gli effetti della sentenza dell’1/12/2020 ed in attesa dell’esito dell’appello, la cui prossima udienza ¢
prevista per il giorno 27/11/2021, le parti hanno convenuto che il conduttore corrisponda a titolo di
acconto sul pregresso la somma di € 522.588 e, con decorrenza dall’l/01/2021, corrisponda, a titolo di
occupazione temporanea precaria del’'immobile, la somma mensile di € 187.500 corrispondente al
canone a suo tempo offerto dal suo concorrente per lo stesso periodo.
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Tali somme sono state effettivamente pagate da Hangartner ad aprile 2021 con riserva di ripetizione in
esito al giudizio tuttora in corso.

La somma pagata a copertura patziale degli arretrati ¢ relativa al periodo dall’1/02/2019 al 31/12/2020
ed ¢ stata integralmente imputata all’esercizio 2020. La quota parte di tale pagamento riferibile
all’esercizio 2019 ¢ di euro 232.397 e, tenuto conto dell’incidenza fiscale, ha contribuito al risultato
netto dell’esercizio 2020 per euro 167.558.

Tra le misure contenute nel DL 34/2020 c.d. “decreto rilancio”, ¢ stata prevista la cancellazione del
saldo 2019 e dell’acconto 2020 del’IRAP. Tale misura ha comportato nel bilancio 2020 un minor costo
per imposte di complessivi euro 15.800 di cui 3.800 relativi al saldo 2019 contabilizzati tra le
sopravvenienze attive.

Tenuto conto del contenzioso tuttora in essere e dei suoi possibili esiti, la societa ha ritenuto di non
accantonare alcun fondo rischi a fronte del parziale pagamento dellindennita fino al 31/12/2020,
mentre nell’esercizio 2021 accantonera ad apposito fondo rischi la differenza tra 'indennita pagata e
quella a suo tempo gia offerta dall’ex conduttore, ritenuta il livello minimo di indennita anche in caso di
soccombenza nel giudizio della ns. societa.

Dal 2019 la societa ha avviato un impegnativo programma di investimenti sul bene oggetto di locazione
che nel 2020 ha comportato una spesa di oltre 1,7 milioni di euro, con la previsione di massima di spesa
di oltre 1,4 milioni nel 2021. Tali investimenti, gia previsti e programmati da tempo, si sono dovuti
effettuare in proprio con utilizzo della liquidita aziendale.

Relativamente a quanto previsto dall’art. 2428 comma 2 del Codice Civile e tenendo in considerazione
che trattasi di societa di sola gestione immobiliare, si espone quanto segue:

Situazione patrimoniale
Dall’esame della tabella che segue emerge la struttura patrimoniale aziendale riclassificata.

31/12/2020 % 31/12/2019 %
Attivo immobilizzato 7.491.660 84,2 0.132.359 75,2
Attivo corrente 1.405.880 15,8 2.022.340 24,8
Totale attivo 8.897.539 100 8.154.699 100
Passivo consolidato 144.226 1,7 373.035 4.6
Passivo corrente 1.829.916 20,1 1.469.395 18,0
Mezzi propri 6.923.397 78,2 6.312.269 77,4
Totale passivo e capitale 8.897.539 100 8.154.699 100

La struttura patrimoniale si ¢ apparentemente squilibrata nel rapporto tra attivo corrente e passivo
corrente in funzione degli investimenti attuati utilizzando la liquidita aziendale. La societa valutera nel
corso del 2021, sulla base dell’andamento finanziario e dell’attuazione del piano di investiment,
Popportunita di consolidamento di parte del passivo corrente eventualmente ricorrendo ad una nuova
operazione di finanziamento a medio/lungo termine.

Indicatori patrimoniali 31.12.2020 31.12.2019
Indice di autonomia patrimoniale 77,81% 77,41%
Indice copertura immobilizzazioni 92,41% 102,93%
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L’indicatore di autonomia patrimoniale (rapporto tra patrimonio netto e passivo totale) risulta
ulteriormente rinforzato in virtu dell’incremento del patrimonio netto in relazione agli utili accantonati.
L’indicatore di copertura delle immobilizzazioni ¢ dato dal rapporto tra i mezzi propri, corrispondenti al
patrimonio netto e l'attivo immobilizzato. Questo indice appare piu che ottimale anche se per effetto
degli investimenti effettuati ¢ sceso sotto la parita.

Situazione finanziaria

Si riepilogano i dati relativi ai flussi finanziari della societa come dettagliati nel rendiconto finanziario
contenuto nel bilancio.

Flussi finanziari (euro) 31.12.2020 31.12.2019 differenza

Flusso finanziario prima delle variazioni 1.279.673 676.319 603.354

del circolante netto

Flusso finanziario dopo le variazioni del 1.094.888 835.561 259327

circolante netto

Flusso finanziario dell’attivita operativa 812.138 698.415 113.723

- Flusso dell’attivita di investimento (1 .732_721) (349_1 1 8) (1 _383,603)

- Flusso dell’attivita di finanziamento (264_8()6) (257_438) (7_368)

]Ijncrhzmento (o decremento) disponibilita (1 1 85_389) 91.859 (1 '277.248)
uide

insponibilité liquide a fine esercizio 856.921 2.011.054 (1,154,133)

L attivita tipica della societa (flusso prima delle variazione del CN) ¢ stata in grado di generare un flusso
finanziario pressoché doppio rispetto agli anni precedenti. Le disponibilita liquide risultano diminuite
di oltre 1,2 milioni di euro in relazione alle attivita di investimento attuate.

Indicatori finanziari 31.12.2020 31.12.2019

Indice di liquidita 0,77 1,38

L’indice di liquidita riflette il grado di copertura delle passivita correnti e rileva come la societa sia in
grado o meno di fare fronte ai propri impegni di breve periodo. Come gia specificato, la societa valutera
nel corso del 2021 I'opportunita di porre in atto nuove operazioni finanziarie di consolidamento che
riequilibrino il rapporto tra attivita e passivita correnti.

Indicatori economici
Di seguito sono riportati i principali indicatori relativi agli ultimi due esercizi.

Indicatore: 31.12.2020 31.12.2019

Valore aggiunto

1.588.554 (90,0%) 1.078.305 (87,3%)

EBITDA (margine operativo lordo) 1.276.042 (72,3%) 775.082(62,7%)

EBIT (margine operativo netto)

933.878 (52,9%)

431.093 (34,9%)

ROI (EBIT/capitale investito totale) 10,5% 5,3%
ROE (utile netto/cap.proptio) 9,4% 4,7%
Incidenza gestione finanziaria/Ricavi 0,7% 1,4%

Thutti gli indicatori economici nell’esercizio 2020 sono estremamente positivi.

LEBITDA (o margine operativo lordo), ¢ dato dalla somma della differenza tra valore e costi della

produzione e gli ammortamenti. E” indicativo della capacita operativa aziendale di produrre reddito.
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L’EBIT ¢ lequivalente del risultato operativo dato dalla differenza tra il valore ed i costi della
produzione.

11 ROI ¢ il rapporto tra EBIT ed il totale del capitale investito nell’attivita (proprio e di terzi) e misura la
capacita aziendale di generare reddito nell’attivita caratteristica.

II ROE ¢ il rapporto tra l'utile netto generato ed il patrimonio netto. Rappresenta l'indicatore di
remunerazione del capitale proprio.

11 tasso di incidenza della gestione finanziaria sui ricavi rappresenta il costo percentuale del capitale
preso a prestito, al netto della remunerazione della liquidita. Anche nel 2020 tale rapporto ha subito gli
effetti della diminuzione dei tassi di remunerazione della liquidita.

2. ANDAMENTO DELLA GESTIONE

Nel corso del 2020 la gestione della societa ha continuato a risentire delle incertezze dovute al
contenzioso instauratosi con I'ex conduttore del compendio, di cui al commento nel punto 1 della
presente relazione.

L’esercizio ha, poi, risentito positivamente degli effetti della sentenza di 1° grado intervenuta
1'1/12/2020 che ha portato all’accordo del 26/3/2021, che ha consentito di registrare significativi
maggiori ricavi gia nell’esercizio 2020.

La societa ha proseguito la politica di attenta gestione dei costi aziendali della produzione che si sono
attestati ad euro 831.389 contro euro 804.497 dell’esercizio 2019.

L’incremento dei costi complessivi ¢ circoscritto alla sola voce “14) Oneri diversi di gestione” passati da
euro 254.026 del 2019 ad euro 300.870 del 2020 con un incremento di 46.844 euro di cui 31.257 per
minusvalenze su alienazioni ed euro 16.830 di maggior costo per IMU a seguito dell’accorpamento della
TASI contenuta nella legge di bilancio 2020.

Interventi di straordinaria manutenzione

Gli interventi di straordinaria manutenzione, incrementativi della vita utile dei beni, eseguiti nel 2020
sono ammontati ad euro 1.732.721 interamente a carico della societa. Nell’esercizio 2019 gli
investimenti erano ammontati ad euro 349.117.

I singoli interventi di straordinaria manutenzione sono dettagliatamente elencati nella nota integrativa
nel commento della sezione “IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI.

Le attivita e passivita finanziarie della Societa sono strettamente connesse e conseguenti alla gestione
operativa e caratteristica della stessa.

3. NOTIZIE PARTICOLARI EX ART. 2428, COMMA 2, CODICE CIVILE E ALTRE
NORME

Al sensi di quanto previsto dall’articolo 2428, comma 3 del codice civile, si forniscono le seguenti

ulteriori informazioni:

3.1 Attivita di ricerca e sviluppo
Nel corso dell’esercizio 2020 la societa non ha effettuato alcuna attivita di ricerca e sviluppo.

3.2 Rapporti con imprese controllate, collegate, controllanti e imprese sottoposte al controllo di
queste ultime

La societa ¢ interamente controllata dal’Ente Autonomo Magazzini Generali di Verona - in
liquidazione e durante lesercizio non sono intercorsi rapporti economici di alcun tipo con la
Controllante ad eccezione della deliberata distribuzione del dividendo da utili dell’esercizio 2019.

3.3 Azioni proprie e azioni/quote di societa controllanti
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La societa nel corso dell’esercizio ed alla data di chiusura del 31 dicembre 2020, non ha acquistato, né
venduto, né detenuto azioni o quote di societa controllanti, né in proprio, né tramite societa fiduciarie
né per interposta persona.

3.4 Fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura del bilancio di periodo
Non si segnalano particolari fatti di rilievo che possano modificare il contenuto del bilancio intervenuti
dopo la data di chiusura dell’esercizio 2020.

3.5 Evoluzione prevedibile della gestione

In attesa che il contenzioso instauratosi per il rinnovo della locazione possa risolversi con gli esiti della
sentenza di appello favorevole prevista per la fine del 2021, con 'accordo del 26 marzo 2021 la nostra
societa incassera per il 2021 il corrispettivo annuo di euro 2.250.000. A fronte di tale corrispettivo ed in
attesa che la sentenza di appello confermi o modifichi la sentenza di 1° grado, la societa accantonera ad
apposito fondo rischi la differenza tra I'importo incassato di 2.250.000 euro e quello a suo tempo
offerto dal conduttore di 1.550.000 euro costituendo un fondo di complessivi euro 700.000 per il 2021.
Tale fondo potra essere liberato solo una volta divenuta definitiva la sentenza ovvero a fronte di
eventuali sopravvenuti accordi extragiudiziali.

Pur con tali limitazioni, la societa continuera positivamente la propria attivita producendo utili essendo
in grado di proseguire con gradualita ad attuare gli investimenti necessari al mantenimento degli
immobili di proprieta.

Circa gli effetti del’emergenza coronavirus COVID-19, si comunica che nel 2020 tale emergenza,
non ha prodotto effetti sulla ordinaria gestione della societa. Non si prevedono particolari effetti
nemmeno sull’esercizio 2021.

3.6 Informazioni ex art. 2428, comma 2, n. 6-bis del Codice Civile

Al sensi di quanto prescritto dall’articolo 2428, comma 2, n. 6-bis del Codice Civile, con riferimento alle

diverse tipologie di rischio, si segnala che:

- la concentrazione dei rischi finanziari ¢ monitorata attraverso un’attenta politica di gestione della
finanza aziendale;

- il rischio di credito ¢ correttamente monitorato attraverso un’accorta e prudente politica di gestione
dei crediti e tuttavia la societa ¢ caratterizzata da significative concentrazioni di rischio di credito,
compatibile con la tipologia dell’attivita svolta che prevede la locazione ad unico soggetto, verso il
quale non vi ¢ pero il rischio di solvibilita;

- il rischio di mercato viene monitorato attraverso il controllo degli effetti delle possibili variazioni
dei tassi di interesse e di cambio sul conto economico e sul patrimonio;

- il rischio di liquidita ¢ tenuto sotto controllo tramite il monitoraggio della tesoreria.

La Societa non ha in essere strumenti finanziari derivati ed operazioni di copertura tassi.

3.7 Societa di comodo

Per quanto riguarda la disciplina delle societa di comodo, nell’esercizio 2020 la societa ha conseguito
ricavi per un importo superiore a quanto presunto con il “test di operativita” stabilito dalla legge ed ¢
quindi risultata operativa.

3.8 Direzione e coordinamento di societa
La societa ha mantenuto nel 2020 la propria autonomia gestionale ed amministrativa non essendo legata
alla Controllante da alcun rapporto di amministrazione, di gestione o da contratti tali da poter
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configurare una attivita di direzione e coordinamento ai sensi e per gli effetti di quanto stabilito dagli
articoli 2497 e seguenti del Codice Civile.

Skokokokokokskokokskokkkokkokok sk skokkkokok

RISULTATO DI ESERCIZIO

Nell’invitare i Signori Soci ad approvare il bilancio relativo all’esercizio 2020, che chiude con un utile
netto di euro 651.128 e con un patrimonio netto di euro 6.923.397, 'amministratore unico propone che
I'utile venga cosi utilizzato: euro 32.556 pari al 5%, alla riserva legale; riporto a nuovo, ovvero ad altra
destinazione determinata dall’Assemblea, quanto al residuo di euro 618.572.

Verona, ... maggio 2021

L’AMMINISTRATORE UNICO
(avv. Paolo Pezzo)
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