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Dati anagrafici

Sede in

Codice Fiscale
Numero Rea
P.l.

Capitale Sociale Euro
Settore di attivita prevalente (ATECO)

Societain liquidazione
Societa con socio unico

Societa sottoposta ad altrui attivita di direzione e
coordinamento

Appartenenza a un gruppo

VIA A. BELLATALLA 1 OSPEDALETTO
56121 PISA (PI)

01375230503
LU 118914
01375230503

4.001.400 i.v.

Locazione immobiliare di beni propri
(68.20.01)
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Stato patrimoniale

31-12-2023 31-12-2022
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
Il - Immobilizzazioni materiali
1) terreni e fabbricati 12.988.844 13.428.829
2) impianti e macchinario 58.079 71.771
3) attrezzature industriali e commerciali 5.502 5.613
Totale immobilizzazioni materiali 13.052.425 13.506.213
11l - Immobilizzazioni finanziarie
1) partecipazioni in
a) imprese controllate - 8.184
Totale partecipazioni - 8.184
Totale immobilizzazioni finanziarie - 8.184
Totale immobilizzazioni (B) 13.052.425 13.514.397
C) Attivo circolante
| - Rimanenze
4) prodotti finiti e merci 7.551.400 -
Totale rimanenze 7.551.400 -
Il - Crediti
1) verso clienti
esigibili entro I'esercizio successivo 907.546 610.817
Totale crediti verso clienti 907.546 610.817
5-bis) crediti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 45.996 39.751
Totale crediti tributari 45.996 39.751
5-ter) imposte anticipate 617.418 56.399
5-quater) verso altri
esigibili entro I'esercizio successivo 2.262 3.294
esigibili oltre I'esercizio successivo 138.591 88.591
Totale crediti verso altri 140.853 91.885
Totale crediti 1.711.813 798.852
11l - Attivita finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni
4) altre partecipazioni 1.547 1.547
Totale attivita finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni 1.547 1.547
IV - Disponibilita liquide
1) depositi bancari e postali 340.272 229.060
2) assegni 11.659 -
3) danaro e valori in cassa 10 611
Totale disponibilita liquide 351.941 229.671
Totale attivo circolante (C) 9.616.701 1.030.070
D) Ratei e risconti 324 9.500
Totale attivo 22.669.450 14.553.967
Passivo
A) Patrimonio netto
| - Capitale 4.001.400 4.001.400
Il - Riserve di rivalutazione 4.956.960 4.956.960
IV - Riserva legale 171.299 165.427
Bilancio di esercizio al 31-12-2023 Pag. 2 di 29
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VI - Altre riserve, distintamente indicate

Riserva straordinaria 2.658.433 2.546.870
Varie altre riserve 1 2
Totale altre riserve 2.658.434 2.546.872
IX - Utile (perdita) dell'esercizio (815.962) 117.434
Totale patrimonio netto 10.972.131 11.788.093
B) Fondi per rischi e oneri
2) per imposte, anche differite 1.861.167 1.892.688
4) altri 50.000 -
Totale fondi per rischi ed oneri 1.911.167 1.892.688
C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 260.768 238.692
D) Debiti
4) debiti verso banche
esigibili entro I'esercizio successivo 197.449 1.060
esigibili oltre I'esercizio successivo 612.805 -
Totale debiti verso banche 810.254 1.060
7) debiti verso fornitori
esigibili entro I'esercizio successivo 178.423 310.723
Totale debiti verso fornitori 178.423 310.723
9) debiti verso imprese controllate
esigibili oltre I'esercizio successivo 8.034.305 -
Totale debiti verso imprese controllate 8.034.305 -
12) debiti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 17.424 10.704
Totale debiti tributari 17.424 10.704
13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale
esigibili entro I'esercizio successivo 38.358 18.079
Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 38.358 18.079
14) altri debiti
esigibili entro I'esercizio successivo 276.506 197.833
esigibili oltre I'esercizio successivo 170.114 96.095
Totale altri debiti 446.620 293.928
Totale debiti 9.525.384 634.494
Totale passivo 22.669.450 14.553.967
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Conto economico

31-12-2023  31-12-2022
Conto economico
A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 1.635.879 2.616.178
5) altri ricavi e proventi
contributi in conto esercizio 53.831 12.804
altri 432.557 18.455
Totale altri ricavi e proventi 486.388 31.259
Totale valore della produzione 2.122.267  2.647.437
B) Costi della produzione
7) per servizi 887.296 1.424.848
8) per godimento di beni di terzi 1.905 744
9) per il personale
a) salari e stipendi 281.996 226.407
b) oneri sociali 87.173 77.990
c) trattamento di fine rapporto 22.810 37.578
e) altri costi 9.069 3.234
Totale costi per il personale 401.048 345.209
10) ammortamenti e svalutazioni
a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali - 340
b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 461.059 455.179
Totale ammortamenti e svalutazioni 461.059 455.519
11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 492.400 -
14) oneri diversi di gestione 1.100.022 251.056
Totale costi della produzione 3.343.730  2.477.376
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (1.221.463) 170.061

C) Proventi e oneri finanziari
16) altri proventi finanziari
d) proventi diversi dai precedenti

altri 6.547 148
Totale proventi diversi dai precedenti 6.547 148
Totale altri proventi finanziari 6.547 148
17) interessi e altri oneri finanziari
altri 34.607 3.224
Totale interessi e altri oneri finanziari 34.607 3.224
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (28.060) (3.076)
Risultato prima delle imposte (A-B +-C + - D) (1.249.523) 166.985
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti 49.508 84.607
imposte differite e anticipate (483.069) (35.056)
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate (433.561) 49.551
21) Utile (perdita) dell'esercizio (815.962) 117.434
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Rendiconto finanziario, metodo indir etto

31-12-2023 31-12-2022
Rendiconto finanziario, metodo indiretto
A) Flussi finanziari derivanti dall'attivita operativa (metodo indiretto)
Utile (perdita) dell'esercizio (815.962) 117.434
Imposte sul reddito (433.561) 49.551
Interessi passivi/(attivi) 28.060 3.076
(Plusvalenze)/Minusvalenze derivanti dalla cessione di attivita - 891
}%ﬂglsvgesgggaésigsessiiﬁ::|o prima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi e plus (1.221.463) 170.952
Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale
circolante netto
Accantonamenti ai fondi 22.810 37.578
Ammortamenti delle immobilizzazioni 461.059 455.519
Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari 1.022.232  (116.995)
Ig;’ziatlglereéit:’gg?:mp:Lg;aomentl non monetari che non hanno avuto contropartita nel 1506.101  376.102
2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto 284.638 547.054
Variazioni del capitale circolante netto
Decremento/(Incremento) delle rimanenze (7.551.400) -
Decremento/(Incremento) dei crediti verso clienti (296.729) (112.922)
Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori (132.300) 117.245
Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi 9.176 10.419
Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto 8.106.517 (296.993)
Totale variazioni del capitale circolante netto 135.264 (282.251)
3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto 419.902 264.803
Altre rettifiche
Interessi incassati/(pagati) (28.060) (3.076)
(Imposte sul reddito pagate) (75.192) (118.624)
(Utilizzo dei fondi) - 30.000
Totale altre rettifiche (103.252) (91.700)
Flusso finanziario dell'attivita operativa (A) 316.650 173.103
B) Flussi finanziari derivanti dall'attivita d'investimento
Immobilizzazioni materiali
Disinvestimenti 816 5.165
Immobilizzazioni finanziarie
(Investimenti) - (8.184)
Flusso finanziario dell'attivita di investimento (B) 816 (3.019)
C) Flussi finanziari derivanti dall'attivita di finanziamento
Mezzi di terzi
Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche (1.060) 1.060
(Rimborso finanziamenti) (194.135) (122.311)
Mezzi propri
Aumento di capitale a pagamento - (247.303)
Flusso finanziario dell'attivita di finanziamento (C) (195.195) (368.554)
Incremento (decremento) delle disponibilita liquide (A + B = C) 122.271 (198.470)
Disponibilita liquide a inizio esercizio
Depositi bancari e postali 229.060 427.096
Danaro e valori in cassa 611 1.045
Totale disponibilita liquide a inizio esercizio 229.671 428.141
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Disponibilita liquide a fine esercizio

Depositi bancari e postali 340.272 229.060
Assegni 11.659 -
Danaro e valori in cassa 10 611
Totale disponibilita liquide a fine esercizio 351.941 229.671
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| nformazioni in calce al rendiconto finanziario

Il rendiconto finanziario dettaglia le dinamiche dei flussi che hanno determinato la variazione delle disponibilita liquide nel corso
dell'esercizio.
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 31-12-2023

Nota integrativa, parteiniziale

1l presente bilancio - riferito alla data del 31.12.2023 e composto da Stato patrimoniale, Conto economico, Rendiconto finanziario e
Notaintegrativa - € relativo al secondo esercizio della ordinaria attivita, ripresa dopo la revoca della liquidazione apertasi il 19.12.2014 a
seguito della delibera di anticipato scioglimento di Valdarno Sr.l., ora“ Patrimonio PisaSir.l.”

Dal primo gennaio 2023 e stata implementata |'operativita del condominio relativo agli immobili del Centro Servizi Enrico Fermi, la cui
amministrazione e stata affidata a Patrimonio Pisa S.r.l.; per assicurare la miglior esecuzione di tale incarico, nel primo scorcio
dell'esercizio 2023 & stata assunta un'ulteriore unita di lavoro con mansioni di impiegato amministrativo.

11 1° febbraio 2023 ha avuto efficacia la fusione per incorporazione della controllata Sviluppo Pisa S.r.l. in liquidazione, nonché il
cambiamento di denominazione della societada“Valdarno Sir.l.” in “Patrimonio PisaSir.l.".

Si ricorda che con atto del 1° agosto 2022 la societa, in attuazione della deliberazione del Consiglio comunale di Pisa n. 67 del
14.12.2021, ha acquistato dalla societa Pisamo Sir.l. il 100% del capitale sociale della societa Sviluppo Pisa S.r.l. in liquidazione,
proprietaria del complesso immobiliare in Pisa, via Cesare Battisti, denominato “ Sesta Porta’.

Nel quadro della predetta deliberazione di Consiglio comunale e in attuazione delle delibere assembleari del 21.10.2022, la societa, con
atto del 29.12.2022 efficace dal 1° febbraio 2023, ha quindi incorporato la nominata Sviluppo Pisa S.r.l., assumendo I'attuale
denominazione di “ Patrimonio PisaS.r.l.”

A seguito di tale operazione, Patrimonio Pisa - oltre ad acquisire la proprieta del complesso immobiliare “Sesta Porta”, destinato alla
vendita - & subentrata nei mutui e negli altri debiti dell'incorporata, ai quali sarafatto fronte con i proventi delle locazioni e delle cessioni
immobiliari, essendo per contro dal 2022 interamente estinti i mutui a suo tempo contratti per la realizzazione del compendio
immobiliare “Enrico Fermi”.

Gli elementi attivi e passivi pervenuti alla societa per effetto della fusione sono riepilogati nella seguente tabella.

Elementi dell'attivo - Sviluppo Pisa

Attrezzature industriali e commerciali 6.455
Totale immobilizzazioni materiali 6.455
Immobili in rimanenza (“Sesta Porta”) 8.043.800
Totale Rimanenze 8.043.800
Crediti verso clienti 41.695
Crediti tributari 13.201
Imposte anticipate 109.471
Crediti verso altri 50.000
Totale crediti del circolante 214.368
Depositi bancari e postali 3.228
Assegni 11.659
Totale disponibilita liquide 14.886
Ratei e risconti 118.269
Totale elementi attivi 8.397.779

Elementi del passivo - Sviluppo Pisa

Altri fondi per rischi e oneri 50.000

Totale fondi per rischi e oneri 50.000

Debiti verso banche 1.110.374

Debiti verso fornitori 14.743

Verso imprese controllate da controllanti (Pisamo S.r.l.) 7.197.710

Debiti tributari 2.700
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Elementi del passivo - Sviluppo Pisa

Altri debiti 26.652
Totale debiti 8.352.181
Totale elementi passivi 8.402.181
Patrimonio netto di fusione -4.402

L'annullamento della partecipazione totalitaria in Sviluppo Pisa Sir.l., iscritta a valore di 8.184 euro, ha determinato un disavanzo di
fusione di 12.587 euro che e stato imputato al Conto economico.

In conseguenza del trasferimento della proprieta degli immobili “Sesta Porta’, i canoni locativi della societa sono aumentati di circa
245.000 euro in ragione di anno; per effetto del subentro nei mutui passivi dell'incorporata, gli oneri finanziari sono aumentati di circa
35.000 euro.

Si segnala che la perdita di esercizio, anmontante a 815.962 euro, € interamente ascrivibile alle componenti di reddito straordinarie
connesse al'incorporazione di Sviluppo Pisa Sir.l.; in assenze di tali poste straordinarie la societa avrebbe prodotto un utile di circa
80.000 euro.

In maggiore dettaglio:

Componenti straordinarie da fusione Sviluppo Pisa:

Disavanzo di fusione imputato a Conto economico (in B14) -12.587
Riallineamento debito v/Pisamo a valore nominale (in B14) -836.595
Altre sopravvenienze passive ex Sviluppo Pisa (in B14) -7.754
Svalutazione palazzina ex-Ages (in B11) -492.400
Adeguamento imposte anticipate per accantonamenti e svalutazioni (in 20.c) 453.999
Totale componenti straordinarie Sviluppo Pisa -895.336
Risultato netto da gestione ordinaria Patrimonio Pisa 79.374
Risultato netto Patrimonio Pisa -815.962

Criteri di valutazione applicati

| criteri di valutazione relativi alle attivita e alle passivita non sono mutati rispetto all'ultimo bilancio approvato e sono illustrati a
commento delle singole voci dello Stato patrimoniale, nel rispetto di quanto richiesto dall'art. 2427 e dalle altre disposizioni del codice
civile.

Si precisa che la societa, avvalendosi della facolta concessa dall'art. 12, co. 2, D.lgs. 139/2015, non applica il criterio del costo
ammortizzato nella valutazione dei crediti e dei debiti sorti anteriormente al 1° gennaio 2016.
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Nota integrativa, attivo

I mmobilizzazioni
Immobilizzazioni materiali

Con I'eccezione dei fabbricati - iscritti a valore rivalutato a quello di mercato, ex art. 110, D.L. 104/2020 - le immobilizzazioni materiali
sono iscritte al costo di costruzione o di acquisto maggiorato degli oneri di direttaimputazione.

1l costo e stato ridotto dell'ammortamento calcolato con I'applicazione delle aliquote di seguito specificate, opportunamente ridotte nel
primo esercizio di messain uso, che sono state ritenute adeguate in rapporto alla utilizzabilita di detti beni.

Tipologia Aliquota di ammortamento applicata
Terreni e fabbricati:

- Fabbricati 1/25 del costo residuo al 31.12.2020
- Terreni Non ammortizzabili

Impianti e macchinari:

- Impianti specifici 25%
- Impianto telefonico 20%
- Impianto telecontrollo 25%
- Impianto tv 20%
- Impianto centrale termica 15%

Attrezzature industriali e commerciali:

- Macchine da ufficio 20%
- Telefoni cellulari 20%
- Mobili ed arredi 15%

-Macchinari, apparecchi e attrezzature varie = 15%

Movimenti delle immobilizzazioni materiali

Analisi dei movimenti delle . — Impianti e PRI | . A_Itrg Immqbi_li_zzazioni - To_tale_
immobilizzazioni materiali (prospetto) Terreni e fabbricati e mdustrlal! e |mmob|I|zzaZ|qn|_ materiali in corso. Immoblllzzamctm.
commerciali materiali e acconti materiali

Valore di inizio esercizio
Costo 16.750.832 978.252 596.842 0 0 18.325.925
Rivalutazioni 1.255.916 0 0 0 0 1.255.916
Ammortamenti (Fondo ammortamento) -4.334.178 -906.481 -591.229 0 0 -5.831.887
Svalutazioni -243.741 0 0 0 0 -243.741
Valore di bilancio 13.428.829 71771 5.613 0 0 13.506.213

Variazioni nell'esercizio
Incrementi per acquisizioni 0 7.140 45.057 0 0 52.197
Riclassifiche (del valore di bilancio) 0 0 0 0 0 0
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S . . - Attrezzature Altre  Immobilizzazioni Totale
Analisi dei movimenti delle . N Impiantie o " - v e - P
B o P s Terreni e fabbricati .. industrialie immobilizzazioni materiali in corso Immobilizzazioni
immobilizzazioni materiali (prospetto) macchinario L o . o
commerciali materiali e acconti materiali
Decrementi per alienazioni e dismissioni 0 0 0 0 0 o
(del valore di bilancio)
Rivalutazioni effettuate nell'esercizio 0 0 0 0 0 0
Ammortamento dell'esercizio -439.985 -13.693 -7.382 0 0 -461.059
Svalutazioni effettuate nell'esercizio 0 0 0 0 0 0
Altre variazioni 0 -7.140 -37.786 0 0 -44.926
Totale variazioni -439.985 -13.693 -111 0 0 -453.788
Valore di fine esercizio
Costo 16.750.832 985.392 641.899 0 0 18.378.122
Rivalutazioni 1.255.916 0 0 0 0 1.255.916
Ammortamenti (Fondo ammortamento) -4.774.163 -927.313 -636.396 0 0 -6.337.873
Svalutazioni -243.741 0 0 0 0 -243.741
Valore di bilancio 12.988.844 58.079 5.502 0 0 13.052.425

La voce "terreni e fabbricati" accoglie i valori degli immobili e dei relativi fondi ammortamento, rivalutati nell'esercizio 2020 ai sensi

dell'art. 110, D.L. 104/2020 per adeguarli ai valori risultanti dalla stimaredattail 19.10.2020 da Praxi S.p.A.
| fabbricati sono stati ammortizzati per un ventitreesimo del costo non ammortizzato al'inizio dell'esercizio (un venticinquesimo del
costo residuo a 31.12.2020).
Lasituazione di dettaglio degli immobili € riepilogata nelle tabelle che seguono.

Situazione a inizio esercizio

Variazioni dell'esercizio

Riepilogo 2023 - Civile | COS10 S1011C0 (N€M0 | i oy oy gorici | Rivalut. fsvalut. del | Rivalut. dei fondi |y, ¢ontapile netto|  AMMOT Ammort. | rorale Ammort. | Altre Variazioni
contributi) ammort. Deducibili|  Indeducibili
Lotto 1 - Edificio A e M 3.417.183 -2.599.075 912.204 2.252.725 3.983.036 -77.994 -95.182 -173.175 0
Lotto 2 - Edificio B
(porzione) 543.809 -450.167 30580 404.216 528.438 -15.083 -7.802 -22.976 0
Lotto 1 - Edificio C 2.165.652 -1.540.672 -240.197 0 384.783 -49.429 32,609 -16.730 0
Lotto 1 - Edificio D 1.060.016 -801.332 0 546.307 804.991 -24.194 -10.806 -35.000 0
Lotto 2 - Edificio E
(porsione) 330.132 -273.284 176.843 232.726 466,417 0157 11122 -20.279 0
Lotto 2 - Edificio F
(porzione) 629.498 -521.101 30.040 468.338 606.775 -17.460 8922 -26.382 0
Fabbricato < dﬁlemao" 1951071 -1.139.986 0 172.550 983.635 -42.767 0 -42.767 [
Lotto 1 - Edificio L 132.837 -09.655 0 49.676 82.858 -3.032 571 -3.603 0
Lotto 2 - Edificio N 179.609 -140.957 -3.544 0 35.108 -4.982 3.455 1526 0
Lotto 2 - Edificio O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lotto 2 - Edificio P 22859 -18.923 7.605 16.486 28.027 -634 -585 1219 0
Lotto 2 - Sub 67, 83, 84,
2079 - Fabbriant 3.008.998 -2.482.079 98.644 1.500.030 2215503 -85.880 -10.450 -96.330 0
TOTALE FABBRICATI 13.441.664 -10.067.232 1012175 5.733.053 10110.661 |  -330.610 -109.375 -439.985 0
Area Lotto 2 - Sub 67,
55 54 00,73 781.346 0 0 0 781.346 0 0 0 0
Altre Aree 2.527.821 0 0 0 2.527.821 0 0 0 0
TOTALE AREE E
TERREN 3.300.167 0 0 0 3.300.167 0 0 0 0
TOTALE IMMOBILI 16.750.832 -10.067.232 1012175 5.733.053 13428829 |  -330.610 -109.375 -439.985 0
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Riepilogo 2023 - Civile

Costo storico (netto

Situazione a fine esercizio

Fondi ammortamento | Rivalutazioni /svalutazioni Rivalutazione dei fondi

Valore contabile netto

contributi) storici del costo ammortamento

Lotto 1 - Edifico Ae M 3.417.183 -2.677.069 912.204 2.157.543 3.809.860

Lotto 2 - Edificio B (porzione) 543.809 -465.250 30.580 396.323 505.462

Lotto 1 - Edificio C 2.165.652 -1.590.101 -240.197 32.699 368.053

Lotto 1 - Edificio D 1.060.016 -825.526 0 535.501 769.991

Lotto 2 - Edificio E (porzione) 330.132 -282.441 176.843 221.604 446.138

Lotto 2 - Edificio F (porzione) 629.498 -538.560 30.040 459.416 580.394

Fabbricato ex Gea - Edificio | 1.951.071 -1.182.753 0 172.550 940.869

Lotto 1 - Edificio L 132.837 -102.687 0 49.105 79.256

Lotto 2 - Edificio N 179.609 -145.939 -3.544 3.455 33.582

Lotto 2 - Edificio O 0 0 0 0 0

Lotto 2 - Edificio P 22.859 -19.557 7.605 15.901 26.808

Lotto 2 - Sub 67, 83, 84, 90, 73 3.008.998 -2.567.959 98.644 1.579.580 2.119.263
- Fabbricati

TOTALE FABBRICATI 13.441.664 -10.397.842 1.012.175 5.623.678 9.679.676

Area Lotto 2 - Sub 67, 83, 84, 781.346 0 0 0 781.346
90, 73

Altre Aree 2.527.821 0 0 0 2.527.821

TOTALE AREE E TERRENI 3.309.167 0 0 0 3.309.167

TOTALE IMMOBILI 16.750.832 -10.397.842 1.012.175 5.623.678 12.988.843

Immobilizzazioni finanziarie

Movimenti delle immobilizzazioni finanziarie: partecipazioni, altri titoli, azioni proprie

Partecipazioni in

Totale Partecipazioni

Valore di inizio esercizio
Valore di bilancio
Variazioni nell'esercizio
Decrementi per fusione
Totale variazioni

Valore di fine esercizio

Valore di bilancio

Informazioni sulle partecipazioni in imprese controllate

imprese controllate

8.184 8.184

-8.184 -8.184

-8.184 -8.184
0 0

La voce esistente all'inizio dell'esercizio s riferisce alla partecipazione totalitaria nella societa Sviluppo Pisa S.r.l. in liquidazione,
iscrittaal costo di acquisto di 7.000 euro, maggiorato dei costi accessori.
La partecipazione e stata annullatain conseguenza della fusione per incorporazione attuata il 1° febbraio 2023.

Attivo circolante

Bilancio di esercizio al 31-12-2023
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Rimanenze

Lavoce accoglieil valore degli immobili in Pisa, via Cesare Battisti (c.d. “immobili Sesta Porta”), pervenuti alla societain conseguenza

dell'incorporazione di Sviluppo PisaSir.l.

FG PART. SuB CAT.

COSTO STORICO
31.12.2023

Prodotti finiti - Fabbricati realizzati per la vendita

38 541 21 B04
38 541 9 B04
38 541 51 co1
38 541 72 co1
38 541 70 Al0
38 541 12 co1
38 541 11 co1
38 541 56 Al0
38 541 74 B04
38 541 38 co1
38 541 10 co1

Totale fabbricati realizzati per la vendita
Immobili merce (palazzina "ex Ages")
38 58 A02

Totale immobili in rimanenza

2.095.752
870.481
602.808
398.752

1.047.998
245.242
245.242

55.035

1.379.987

1.332.918
245.242

8.519.459

788.285

9.307.744

SVALUTAZIONE V?BIII(_)ARI\IIECII’;‘)
-368.752 1.727.000
-166.481 704.000
-117.708 485.100

-45.652 353.100
-217.498 830.500
-60.442 184.800
-27.442 217.800
-35 55.000
-213.987 1.166.000
-210.918 1.122.000
-24.142 221.100
-1.453.059 7.066.400
-303.285 485.000
-1.756.344 7.551.400

Gli immobili in rimanenza sono stati iscritti al valore di presumibile realizzo gia contabilizzato dalla societa incorporata.

Gli “immobili merce” (palazzina “ex Ages’ e terreni pertinenziali), precedentemente rivalutati di 189.115 euro, sono stati svalutati di
492.400 euro per adeguarne il valore al prezzo della vendita perfezionata nel mese di marzo 2024 in esecuzione delle deliberazioni del
Consiglio Comunale di Pisa n. 27 del 28.03.2023 e n. 6 del 18.03.2024. La svalutazione dell'esercizio & stata imputata al Conto

economico nellavoce B.11.

Gli altri immobili, realizzati dalla incorporata Sviluppo Pisa S.r.l., sono attualmente locati in attesa della loro vendita. Il loro ricavato

sara destinato aridurreil debito nel confronti di Pisamo Sr.l., gia controllante di Sviluppo PisaSir.l.

Crediti iscritti nell‘attivo circolante

| crediti sono iscritti a valore di presumibile reaizzo.

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Attivita per
Crediti verso Crediti imposte Crediti verso  Totale crediti
clienti iscritti  tributari iscritti anticipate altri iscritti iscritti
nell'attivo nell'attivo iscritte nell'attivo nell'attivo
circolante circolante nell'attivo circolante circolante
circolante
Valore di inizio esercizio 610.817 39.751 56.399 91.885 798.852
Variazione nell'esercizio 296.729 6.245 561.018 48.968 912.961
Valore di fine esercizio 907.546 45.996 617.418 140.853 1.711.813
Quota scadente entro I'esercizio 907.546 45.996 617.418 2.262 1.573.222
Quota scadente oltre I'esercizio - - - 138.590 138.591
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Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica

Tutti i crediti sono riferiti adebitori italiani.

Totale
Area geografica ltalia
Crediti verso clienti iscritti nell'attivo circolante 907.546 907.546
Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 45.996 45.996
Attivita per imposte anticipate iscritte nell'attivo circolante 617.418 617.418
Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 140.853 140.853
Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 1.711.813 1.711.813
Lasocieta non ha crediti di durata residua superiore a cinque anni.
Crediti verso clienti
Lavoce risulta cosi composta e variata:
Sl 12 2072 Sl L o2 vari‘la—git::lei Svilu['):;zig?sea varia;\ilél:zi‘
Crediti verso clienti 442.983 561.633 -118.650 41.695 -160.345
Fatture da emettere 571.074 155.694 415.380 0 415.380
Note di credito da emettere/anticipi da clienti -106.511 -106.511 -106.511 0 0
Totale crediti verso clienti 907.546 610.817 296.729 41.695 255.035

Crediti tributari

| crediti fiscali iscritti nell'attivo sono dettagliati come segue.

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni

Credito verso erario per 44.126 33.804 10.322
imposte sul reddito

Crediti verso erario per IVA 1.870 4.129 -2.259

Altri crediti verso erario 0 1.818 -1.818

Totale crediti tributari 45.996 39.751 6.245

Imposte anticipate

Le differenze temporanee che hanno comportato larilevazione di imposte anticipate sono desumibili dal prospetto che segue.

31.12.2022 31.12.2023 Variazione
Ammontare delle . N Ammomare . "
differenze temporanee Aliquota Effetto fiscale delle differenze Aliquota Effetto fiscale
temporanee

Svalutazione immobili 0 2842% 0 1756344, 28,42% 506.178 506.178
Sesta Porta

Svalutazione crediti ex 0 24,00% 0 188.717|  24,00% 45.292 45.292
Sviluppo Pisa

Altri fondi ex Sviluppo Pisa 0 24,00% 0 50.000 24,00% 12.000 12.000

Quota contributo 1° Lotto 195.695  28,82% 56.399 187.187  28.82% 53.947 2.452
tassato
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31.12.2022 31.12.2023 Variazione

Totale imposte

S 195.695 28,82% 56.399 2.182.248 28,82% 617.418 561.018
anticipate

Le variazioni intervenute nell'esercizio sono ulteriormente dettagliate come segue.

Fusione Sviluppo Pisa Altre variazioni Totale variazioni

Svalutazione immobili Sesta Porta 52.179 453.999 506.178
Svalutazione crediti ex Sviluppo Pisa 45.292 0 45.292
Altri fondi ex Sviluppo Pisa 12.000 0 12.000

Quota contributo 1° Lotto tassato 0 -2452 -2.452
Totale imposte anticipate 109.471 451.547 561.018

Leimposte anticipate sono state liquidate assumendo un'aliquota |RES del 24,00% e |'aliquota del 4,82% per quanto riguarda l'lRAP.
Le imposte anticipate sono iscritte in bilancio essendovi la ragionevole aspettativa dell'esistenza, nei prossimi anni, di redditi che

consentiranno il loro recupero.

Tali imposte sono relative:

- alaresidua quota (euro 187.187) di contributo comunitario a suo tempo erogato per la realizzazione del primo lotto degli immobili in
Ospedal etto; detto contributo € gia stato tassato in virtt della normativa vigente all'epoca della sua erogazione.

- ale svalutazioni degli immobili (euro 1.756.344) e dei crediti (188.717) pervenuti dall'incorporazione di Sviluppo PisaSir.l.;

- agli accantonamenti per rischi generici (euro 50.000) operati dall'incorporata Sviluppo Pisa Sir.l.

L'incremento totale delle attivita per imposte anticipate (561.018 euro) origina per 109.471 euro da quelle gia stanziate da Sviluppo Pisa.
La differenza (451.547 euro) & stataimputata a conto economico. Tale differenza & determinata pressoché interamente dalI'adeguamento
dello stanziamento relativo alla svalutazione indeducibile degli immobili “ Sesta Porta’ destinati alla vendita.

Le imposte differite sulle plusvalenze latenti nella rivalutazione (solo civilistica) dei fabbricati strumentali in Ospedaletto sono rilevate
nel "Fondo imposte differite", iscritto ariduzione della correlata riserva di rivalutazione.

Crediti verso altri

Lavoce risulta cosi composta:

31122023 31.12.2022 Variazioni Svilugggig?sea Altre variazioni
Cauzioni a terzi 138.591 88.501 50.000 50.000 0
Verso altri 2262 3.295 -1.032 0 -1.032
Totale altri crediti 140.853 91.885 48.968 42,918 6.050

Le cauzioni aterzi sono relative, quanto a 88.591 euro, a contratti di fornitura energia stipulati nell'esercizio 2022 e, quanto a 50.000
euro, ad altre cauzioni versate dall'incorporata Sviluppo Pisa Sir.l. il cui rischio di mancato recupero € coperto da un fondo rischi di pari
ammontare rilevato nel passivo.

Attivita finanziarie che non costituiscono immobilizzazi oni

Variazioni delle attivita finanziarie che non costitui scono immobilizzazioni

Totale attivita
Altre partecipazioni finanziarie che non
non immobilizzate costituiscono
immobilizzazioni

Valore di inizio esercizio 1.547 1.547
Variazioni nell'esercizio - -

Valore di fine esercizio 1.547 1.547

Nellavoce, invariata rispetto a precedente esercizio, e rilevato il costo di una quota di partecipazione a capitale della Banca di Credito
Cooperativo di Pescia e Cascina.
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Disponibilitaliquide

Trattandosi di valori numerari certi sono esposte in bilancio al valore nominale.
Le variazioni intervenute nella consistenza delle disponibilita liquide sono esposte nella seguente tabella.

Depositi bancari
Assegni
Denaro in cassa

Totale disponibilita liquide

31.12.2022

229.059

0

611

229.670

Totale variazioni . FUSiQne
Sviluppo Pisa

111.213 3.228

11.659 11.659

-601 0

122.271 14.887

Altre variazioni

107.985

0

-601

107.384

Gli assegni pervenuti dall'incorporazione di Sviluppo Pisa sono relativi a depositi cauzionali ricevuti e rilevati negli altri debiti.

Per la pit completainformativa in ordine alle variazioni dell'esercizio, si rinviaal prospetto del rendiconto finanziario per gli anni 2023

e2022.

Ratei erisconti attivi

Sono calcolati secondo il criterio della competenza economica e temporale in applicazione del principio di correlazione dei costi ai
ricavi dell'esercizio e comprendono costi comuni adue o piu esercizi.

| risconti attivi sono costituiti e variati come segue.

Risconti su premi assicurativi
Altri

Totale risconti attivi

31.12.2022

31.12.2022

0 9.500
324 0
324 9.500

Variazioni

-9.500

324

-9.176
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Nota integrativa, passivo e patrimonio netto

Patrimonio netto

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

11 seguente prospetto riportai movimenti intervenuti nel Patrimonio netto e la sua composizione a termine del periodo.

. . . . Varie Totale Utile Totale
. Riserve di = Riserva Riserva y X .
Capitale . : Pyl altre altre (perdita) patrimonio
rivalutazione legale straordinaria . , . 7.
riserve riserve  dell'esercizio netto
Valore di inizio esercizio 4.001.400 = 4.956.960 165.427 2.546.870 1 2.546.871 117.434 11.788.092
Destinazione del risultato
dell'esercizio precedente
Altre destinazioni - - 5.872 111.582 0 111.582 -117.434 -
Altre variazioni
Incrementi - - - - - - -815.962 -815.962
Valore di fine esercizio 4.001.400 = 4.956.960 | 171.299 @ 2.658.433 1 2.658.434 -815.962 10.972.130
Dettaglio varie altreriserve
Totale
Descrizione Arrotondamenti
Importo 1 1

Nell'esercizio 2020 furono iscritte riserve da rivalutazione ex art. 110, D.L. 104/2020 per complessivi euro 6.893.681, di cui 1.216.875
in sospensione di imposta; dette riserve sono state appostate al netto delle imposte, differite e correnti, connesse ai saldi attivi che le
hanno originate. Nell'esercizio 2021 le riserve da rivalutazione si sono ridotte di 1.936.721 euro per effetto della scissione parziale a

favoredi Immogas S.r.l.

La riduzione nel patrimonio netto di complessivi 815.962 euro, dettagliata nella tabella che precede, consegue esclusivamente alla

perdita dell'esercizio.

Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Origine possibilita di utilizzo e distribuibilita voci di patrimonio netto

importo Origine/  Possibilita di Quota Mz _”;Lr
natura utilizzazione disponibile altre ragioni
Capitale 4.001.400 Capitale 1.718.600
Riserve di rivalutazione 4.956.960 Utili AB 4.956.960 1.936.721
Riserva legale 171.299 Utili B 171.299 56.337
Altre riserve
Riserva straordinaria 2.658.433 Utili ABC 2.546.870 1.168.788
Varie altre riserve 1 Utili ABC -
Totale altre riserve 2.658.434 2.658.434 1.168.788
Totale 11.788.091 7.786.692 4.880.446
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L — Utilizzi nel
Importo Gl PO.S.SIb”I.ta o .QUOt.a. triennio - per
natura utilizzazione disponibile L
altre ragioni
Quota non distribuibile 5.944.221
Residua quota distribuibile 1.842.471

Origine, possibilita di utilizzo e distribuibilita delle varie altre riserve

Totale

Descrizione Arrotondamenti

Importo 1 1

Origine / natura Utili

Possibilita di

o o B
utilizzazioni

Quota disponibile 1

Fondi per rischi eoneri

Informazioni sui fondi per rischi e oneri

Fondo per imposte

anche differite Altri fondi Totale fondi per rischi e oneri
Valore di inizio esercizio 1.892.688 0 1.892.688
Variazioni nell'esercizio
Utilizzo nell'esercizio 31.522 0 31.522
Altre variazioni 0 50.000 50.000
Totale variazioni -31.522 50.000 18.478
Valore di fine esercizio 1.861.167 50.000 1.911.167

Gli "Altri fondi" accolgono |'accantonamento operato dall'incorporata Sviluppo Pisa Sir.l. a presidio del rischio di mancato recupero di
depositi cauzionali versati.

11 Fondo imposte differite € relativo, quanto a euro 1.419.754, alle differenze temporanee rilevate nell'esercizio 2020 in dipendenza della
rivalutazione solo civilisticadei fabbricati.

Lavariazione dell'esercizio (euro 31.522) riflette lariduzione del disallineamento fra valore civile e valore fiscale, originata dal recupero
atassazione di ammortamenti indeducibili. Detta riduzione € imputata a Conto economico in diminuzione delle imposte di competenza.
L'ulteriore ammontare di euro 441.413 si riferisce alle imposte latenti sulla riservain sospensione di imposta rilevata nell'esercizio 2020
afronte dellarivalutazione operata con effetti anche fiscali.

Trattamento di finerapporto di lavoro subordinato

Informazioni sul trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato
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11 debito per trattamento di fine rapporto del personale dipendente risulta adeguato alle competenze maturate a fine esercizio secondo le
disposizioni di legge e contrattuai in vigore.
Le variazioni intervenute nel corso dell'esercizio nel fondo di accantonamento del trattamento di fine rapporto sono quelle di seguito

riportate

Gli utilizzi si riferiscono arettifiche operate nell'esercizio.

Valore di inizio esercizio
Variazioni nell'esercizio
Accantonamento nell'esercizio
Utilizzo nell'esercizio

Totale variazioni

Valore di fine esercizio

Debiti

Variazioni e scadenza dei debiti

Trattamento di fine rapporto di
lavoro subordinato

Tutti i debiti sono esposti a valore nominale e rappresentano |'effettiva esposizione della Societa.

Valore di inizio esercizio
Variazione nell'esercizio

Valore di fine esercizio

Quota scadente entro I'esercizio

Quota scadente oltre I'esercizio

Debiti verso banche

Debiti verso

banche

1.060
809.194
810.254
197.449
612.805

Debiti
verso
fornitori
310.723
-132.300
178.423
310.723
0

238.692
22.810
734
22.076
260.768
Debiti verso
Debiti Debiti istituti di
verso ! . previdenzae  Altri debiti Totale debiti
tributari A
consorelle di sicurezza
sociale
0 10.704 18.079 293.928 634.494
8.034.305 6.720 20.279 152.692 8.890.891
8.034.305 17.424 30.358 446.620 9.525.384
0 10.704 18.079 197.833 538.399
8.034.305 0 0 96.095 96.095

L'indebitamento bancario a 31.12.2023, ammontante a 810.254 euro, € rappresentato esclusivamente dal residuo ammontare di un
mutuo ipotecario scadente a dicembre 2027 di originari euro 12 milioni, contratto nel 2011 dalla incorporata Sviluppo Pisa Sir.l. per la
realizzazione del complesso immobiliare “ Sesta Porta’.

Servizio mutui

passivi ESERCIZIO CORRENTE ESERCIZIO PRECEDENTE
Rimborsi Interessi passivi Totale Rimborsi Interessi passivi Totale
Mutuo "Sesta porta" 194.135 34.607 228.742 0 0 0
OPI n. 68214 0 0 0 122.311 246 122.557
Totale 194.135 34.607 228.742 122.311 246 122.557

Debiti verso fornitori
Rappresentano la voce riassuntiva dei debiti per forniture di beni e servizi esistenti a chiusura esercizio.

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni LLSong  Ame
Sviluppo Pisa variazioni
Debiti verso fornitori 83.124 217.864 -134.740 14.743 -149.483
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31.12.2023
Fatture da ricevere 80.556
Totale debiti verso fornitori 178.423

Debiti verso imprese controllate da controllanti
La voce accoglie il debito netto nei confronti di Pisamo Sr.l., gia controllante di Sviluppo Pisa Scr.l., incorporata nell'esercizio, per finanziamenti
infruttiferi erogati anteriormente a 2016 destinati afinanziare larealizzazione degli immobili “ Sesta Porta’.

31.12.2023
Finanziamento Pisamo S.r.I. 8.039.058
Crediti diversi verso Pisamo S.r.l. -4.753
Totale 8.034.305

31.12.2022 Variazioni - [FUEEe (e
Sviluppo Pisa variazioni

92.859 -12.303 0 -12.303
310.723 -132.130 14.743 -161.786

31.12.2022 Variazioni Svilup';uosli?irs]:l Variaﬁ‘i';’nei
0 8.039.058 7.202.463 836.595
0 -4.753 -4.753 0
0 8.034.305 7.202.463 836.595

Le condizioni di prestito sono regolate da una scrittura del marzo 2022 che prevede I'inizio del rimborso a decorrere dall'anno 2029 e
I'infruttuosita del finanziamento fino atutto il 2026.
11 debito e stato originariamente iscritto nell'ammontare di 7.202.463 euro, gia contabilizzato da Sviluppo Pisa, pari ala valutazione al

costo ammortizzato dello stesso.

L'ammontare del debito & stato adeguato a suo valore nominale di euro 8.039.058, allineando la valutazione ai criteri adottati dalla
societa che si avvale della facolta di cui all'art. 12, co. 2, D.Igs. 139/2015. La conseguente sopravvenienza passiva di 836.595 euro €
stataimputata al Conto economico nellavoce B.14.
11 debito eiscritto in bilancio a netto del credito compensabile verso Pisamo Sr.l. di 4.753 euro.

Debiti tributari

| debiti nei confronti dell'Erario, di durata non superiore all'esercizio successivo, Sono composti e variati come segue.

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni
Debiti per ritenute acconto lavoro autonomo 5.637 0 5.637
Debiti per ritenute v/personale e parasubordinati 12.973 7.297 5.675
Debiti per imposta sostitutiva rivalutazione TFR -1.186 3.406 -4.592
Totale debiti tributari 17.424 10.704 6.720
Debiti verso istituti di previdenza
31.12.2023 31.12.2022 Variazioni
ILN.P.S. 34.523 15.295 19.228
INAIL 142 0 142
Altri 3.692 2784 907
Totale debiti verso Istituti di previdenza 38.358 18.079 20.278
Altri debiti
31.12.2023 31.12.2022 Variazioni Fusione Sviluppo Pisa Altre variazioni
Debiti vs personale per retrib. e mensilita agg.ve 37.592 34.520 3.072 0 3.072
Debiti vs conduttori per transazioni 55.000 55.000 0 0 0
Debiti vs Consiglio di Amministrazione 2.055 2.055 0 0 0
Depositi cauzionali locazioni 170.114 154.789 15.325 15.325 0
Depositi cauzionali diversi 46.018 46.018 0 0 0
Altri 135.841 1.546 134.295 1.807 132.489
Totale altri debiti 446.620 293.928 152.692 17.131 135.560
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| debiti sopra elencati hanno durata non superiore ai 12 mesi, escluso il debito di euro 170.114 per depositi cauzionali su contratti
locativi.

| depositi cauzionali diversi sono riferiti a riaddebito ai conduttori di quanto corrisposto per pari titolo in relazione a contratti di
somministrazione energia.

Gli dtri debiti accolgono in massima parte il debito esistente a termine dell'esercizio nei confronti delle amministrazioni condominiali
“Valdarno” (euro 123.823) e “ Sesta Porta’ (euro 9.521).

Debhiti assistiti da garanzie reali su beni sociali

11 patrimonio immobiliare della societa compreso nel Centro Servizi Enrico Fermi in localita Ospedaletto pud essere trasferito libero da
ipoteche.

Gli immobili in Pisa, via Cesare Battisti (“Sesta Porta’), con |'eccezione della palazzina “ex Ages’ ceduta nel marzo 2024, sono posti a
garanzia del mutuo scadente nel 2027 precedentemente illustrato a commento della voce “ Debiti verso banche”.

Debiti verso
Debiti Debiti Debiti - istituti di
Debiti . . L Totale
verso verso verso - . previdenzae Altri debiti -
- tributari A debiti
banche fornitori  consorelle di sicurezza
sociale
Debiti assistiti da garanzie reali 810.254 0 0 0 0 0 810.254
Debiti non assistiti da garanzie reali 0 178.423 8.034.305 17.424 38.358 446.620 8.715.130
Totale 810.254 178.423 8.034.305 17.424 38.358 446.620 9.525.384

Ratel erisconti passivi

11 1° lotto dei lavori di recupero e costruzione del Centro Servizi Enrico Fermi beneficio di un contributo comunitario di originari euro
5.189.932, mentre il 2° lotto beneficid di un contributo di originari euro 5.233.445; detti contributi erano previsti e disciplinati dal
regolamento CEE n. 2081/93 (Obiettivo 2, Asse 4, Azione 4.4A, Recupero Siti).

In applicazione a quanto previsto dai principi contabili elaborati dall'Organismo Italiano di Contabilita, nei bilanci anteriori alla
liquidazione i contributi venivano iscritti tra i risconti passivi; in tal modo gli immobili risultavano esposti nell'attivo al costo storico
residuo e al lordo del contributo ricevuto, mentre le quote annuali di ammortamento erano evidenziate nel conto economico in base
al'importo determinato sul costo storico.

Nei bilanci di liquidazione, volendosi evidenziare nell'attivo del bilancio il valore stimato di assegnazione degli immobili, la voce fu
riclassificata a riduzione del costo. In occasione della riclassificazione e razionalizzazione dei conti relativi agli immobili operata nel
2020, i residui risconti a termine di detto esercizio (euro 3.632.319) furono imputati a diretta riduzione del costo degli immobili, in
conformitaal criterio alternativo ammesso dai principi OIC.

Tale criterio € stato conservato nei bilanci successivi allaliquidazione.
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Nota integrativa, conto economico

Valoredella produzione

| costi, i ricavi, i proventi, gli oneri e le componenti economiche in genere sono esposti in Bilancio secondo il principio della

competenza economica.

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoriadi attivita

Totale
Servizi di
Categoria di attivita Canoni locativi amministrazione
condominiale
Valore esercizio corrente 1.256.693 379.186 1.635.879
In maggiore dettaglio, i ricavi delle prestazioni rese sono composti e variati come segue.
Ricavi delle vendite e delle prestazioni 31.12.2023 31.12.2022 Variazioni
Canoni locativi - Ospedaletto 1.010.868 1.191.167 -180.299
Canoni locativi - Sesta Porta 245.825 0 245.825
Servizi di amministrazione condominiale 378.955 0 378.955
Ricavi accessori - Riaddebito costo servizi ordinari 0 920.558 -920.558
Ricavi accessori - Riaddebito costo servizi straordinari 0 231.709 -231.709
Ricavi accessori - Riaddebito costo personale 0 245.481 -245.481
Ricavi accessori - Servizi extra ai conduttori 232 27.263 -27.031
Totale dei ricavi delle vendite e delle prestazioni 1.635.879 2.616.178 -980.299

Dal primo gennaio 2023 é stata implementata |'operativita del “Condominio Vadarno” relativo agli immobili del Centro Servizi Enrico
Fermi, la cui amministrazione € stata affidata a Patrimonio Pisa Sir.l.; i compensi maturati nell'esercizio per tale nuova attivita

ammontano a 378.955 euro.

| canoni delle locazioni “ Sesta Porta” sono relativi agli immobili pervenuti a seguito dell'incorporazione di Sviluppo Pisa S.r.l., costruiti

daquest'ultimae locati in attesa della vendita.

Lariduzione dei canoni dei fabbricati in Ospedaletto & dovuta alla risoluzione anticipata di alcuni contratti; la societa si € attivita per

porre sul mercato gli immobili liberatisi nel corso del 2023.

In considerazione dell'assunzione dell'incarico di amministrazione del “Condominio Valdarno”, il quale procede ala gran parte delle
ripartizioni dei costi comuni ai fabbricati in Ospedaletto, i proventi da riaddebito - significativamente ridottisi - sono divenuti estranei
alla gestione caratteristica e sono stati conseguentemente riclassificati nellavoce“A.5".

Gli "altri ricavi e proventi" sono cosi composti:

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni
Riaddebito costi a Condominio Valdarno 191.736 0 191.736
Riaddebito costi a conduttori 130.485 0 130.485
Servizi diversi a conduttori 108.847 0 108.847
Sopravvenienze attive 1.269 1.963 -693
Recuperi e rimborsi assicurativi 0 7.670 -7.670
Contributi "Covid-19" (Credito d'imposta sanificazione) 53.831 12.804 41.027
Altri oneri e proventi 221 8.823 -8.602
Totale 486.389 31.259 24.062
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| riaddebiti dei costi e i proventi per servizi diversi ai conduttori accolgono le componenti di reddito qualificate come “Ricavi accessori”

nei precedenti esercizi.
Costi della produzione

Costi per servizi
Tale voce comprende:

Spese riaddebitate a Condominio Valdarno
Compensi e spese per organi sociali
Energia elettrica, gas, acqua

Legali, amministrative e fiscali
Manutenzioni

Oneri bancari

Assicurazioni

Prestazioni di assistenza e coordinamento tecnico
Servizio di vigilanza e controllo accessi
Servizio pulizie

Spese per lavori straordinari

Spese condominiali Valdarno

Spese condominiali Sesta Porta

Servizi vari

Totale

31.12.2023
191.736
37.426
69.593
86.076
63.605
7.301
8.500
4.056

0

2.200

0
164.239
72.167
180.395

887.296

31.12.2022
0
35.204
579.257
82.900
247.538
3.659
29.419
16.037
49.332
77.343
239.780
0

0
64.378

1.424.848

Variazioni
191.736
2.223
-509.663
3.175
-183.933
3.642
-20.919
-11.981
-49.332
-75.143
-239.780
164.239
72.167
116.017

-729.288

Il consistente decremento delle spese per utenze e manutenzioni deriva dall'assunzione delle medesime in carico al Condominio
Valdarno, il quale provvede aripartirle frai conduttori e i proprietari delle diverse unitaimmobiliari (quota a carico di Patrimonio Pisa

164.239 euro).

Larestante parte dei suddetti costi, relativi ai fabbricati in Ospedaletto rimasti in esclusiva proprieta di Patrimonio Pisa, sono stati quasi

interamente riaddebitati ai conduttori (euro 130.485, in “A.5") in conformita alle pattuizioni in essere.

Costi per il personale

Il numero medio dei dipendenti nel corso dell'anno 2023 € stato di 5 unita per quanto riguarda gli impiegati e di 3 unita per quanto
riguarda gli operai. Alladatadel 31 dicembreil personale eradi 9 unita

| costi per il personale sono variati come segue:

31.12.2023

Salari e stipendi 281.997

Oneri sociali 87.173

Trattamento di fine rapporto 22.810
Altri costi 9.069

Totale 401.409

31.12.2022
226.407
77.990
37.578
3.234

345.209

Variazioni

55.590

9.183

-14.769

5.836

55.840

Negli altri costi per il personale sono compresi i costi per i servizi di mensae per altre spese.

L'incremento del costo del personale e dovuto all‘assunzione di due unita nel corso dell'esercizio.

Variazioni delle rimanenze di merci
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L'ammontare di 492.400 euro corrisponde alla svalutazione del fabbricato residenziale in Pisa, via Cesare Battisti, operata per adeguarne
il valore a prezzo di vendita, comeillustrato nel commento della voce “ Rimanenze”.

Oneri divers di gestione
Gli oneri diversi di gestione sono cosi composti:

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni

Cancelleria e stampati 958 523 435
Imposta ICI/IMU 190.398 194.078 -3.680
Imposte indirette e tasse 17.272 25.471 -8.199
Altri oneri 891.395 30.984 860.411

Totale 1.100.022 251.056 848.967

La posta "atri oneri" accoglie per 856.936 euro le sopravvenienze passive, dettagliate nella parte introduttiva, rilevate a seguito
dell'incorporazione di Sviluppo PisaS.r.l.

Proventi eoneri finanziari

Non sono stati rilevati interessi di mora eventualmente maturati nei confronti dei conduttori; tenuto anche conto del loro regime fiscale,
gli interessi di mora sono rilevati se ed in quando incassati.

Gli "oneri finanziari" sono dettagliati nella successiva tabella.

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti

31.12.2023 31.12.2022 Variazioni
Interessi passivi su c/c bancari e commissioni massimo scoperto 0 2.500 -2.500
Interessi passivi su mutui 34.607 246 34.361
Altri interessi passivi e oneri finanziari 0 478 -478
Totale 34.607 3.224 31.383

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo di incidenza eccezionali

L'ammontare dei proventi di entita o incidenza eccezionali € pari a euro 453.999, originato dall'adeguamento dello stanziamento per
imposte anticipate relative alla svalutazione indeducibile degli immobili “Sesta Porta” giain proprieta dell'incorporata Sviluppo Pisa Sr.
I

Importo e natura dei singoli elementi di costo di incidenza eccezionali

| costi di incidenza eccezionale, dettagliati nella sezione introduttiva, ammontano a euro 1.349.336 e sono direttamente correlati
al'incorporazione di Sviluppo PisaS.r.l.

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

Imposte correnti differite e anticipate

Imposte sul reddito di esercizio
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Le imposte sul reddito correnti sono determinate sulla base di una realistica previsione degli oneri da assolvere in applicazione della
vigente normativa fiscale. Il debito per imposte correnti & esposto nella voce "Debiti tributari* al netto degli acconti versati o nella voce
"Crediti tributari" nel caso in cui gli acconti eccedano il carico di imposte dell'esercizio.

Le imposte anticipate e differite sono calcolate ad aliquota corrente sulle differenze temporanee tra il valore di bilancio ed il valore
fiscale delle passivita e delle attivita

Le imposte anticipate sono rilevate ritenendosi ragionevolmente certa |'esistenza, negli esercizi in cui s riverseranno le differenze
temporanee deducibili, di un reddito imponibile non inferiore all'ammontare delle differenze che si andranno ad utilizzare.

Le imposte sul reddito di competenza dell'esercizio impattano positivamente sul risultato netto per euro 433.561 e sono cosi

scomponibili:
31.12.2023 31.12.2022
IRES IRAP Totale IRES IRAP Totale
Utile ante imposte -1.249.523 -1.249.523 166.986 = 166.986
Differenza nella base imponibile fra IRES e IRAP 429.109 348.284
-1.249.523 -820.414 166.986 515.270
Aliquota di imposta applicabile 24,00% 4,82% 24,00% 4,82%
Imposte teoriche -299.886 -39.544 | -339.430 40.077 24.836 64.913
Effetto delle agevolazioni fiscali
Effetto fiscale delle differenze permanenti:
Per costi indeducibili 247.859 79.734 327.593 42.513 14.626 57.140
Per altre differenze -310.309 -111.416 | -421.725 -50.129 -22.372 -72.502
Carico d'imposta registrato a conto -362.336 71226 | -433.561 32.460 | 17.090 49.551
economico
Aliquota effettiva 29,00% 8,68% 34,70% 19,44% 3,32% 29,67%

1l carico fiscale di competenza € esposto nel Conto economico con separata evidenza delle imposte correnti e di quelle anticipate e
differite. In dettaglio:

" Anticipate e
Correnti Differite Totale
Ires di competenza 31.216 -393.552 -362.336
Irap di competenza 18.292 -89.518 -71.226
Totale imposte di competenza 49.508 -483.069 -433.561
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Nota integrativa, altre infor mazioni

Dati sull'occupazione

11 numero medio dei dipendenti, determinato con il criterio della media aritmetica semplice, incrementatosi di un'unita rispetto a
precedente esercizio, € esposto nella tabella seguente.

Impiegati Operai Totale Dipendenti

Numero medio 5 3 8

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e
Impegni assunti per loro conto

| compensi e i rimborsi spettanti all'amministratore unico per il periodo chiuso al 31.12.2023, a netto del contributo integrativo per
casse di previdenza, anmontano ad 26.987 euro; quelli di competenza del sindaco unico, a netto dello stesso contributo, sono pari a
euro 9.000 di cui euro 4.000 per attivitadi revisione contabile.

I nformazioni sulle operazioni con parti correlate

Per effetto delle vicende intervenute durante I'esercizio 2022 (in particolare, |'uscita di Toscana Energia dalla compagine sociae e la
ridefinizione del rapporti contrattuali), al 31.12.2023 i rapporti con parti correlate sono ridotti a quelli con il Comune di Pisa (socio
unico, a quale gli immobili sono attualmente concessi in comodato gratuito, salvo il riaddebito dei costi per servizi accessori al
godimento delle aree comuni del Centro Servizi Enrico Fermi) e aquelli con le societa Pisamo e Farmacie Comunali di Pisa.

| rapporti per godimento di beni sociali, pertanto, sono regolati a condizioni pit favorevoli per il Socio rispetto a quelle di mercato.

Per contro sono piti favorevoli ala societd, rispetto a quelle di mercato, le condizioni del debito di finanziamento nei confronti di Pisamo
Sr.l., attualmente infruttifero di interessi.

Fatta eccezione per quanto sopra, non sussistono operazioni realizzate con parti correlate né accordi non risultanti dallo Stato
Patrimoniale dotati dei requisiti richiesti dai punti 22 bis e 22 ter dell'art. 2427, comma 1, c.c.

Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Nel mese di marzo 2024, in esecuzione delle deliberazioni del Consiglio Comunale di Pisan. 27 del 28.03.2023 e n. 6 del 18.03.2024,
stata perfezionata la vendita, a prezzo di 485.000 euro, del fabbricato residenziale “ex Ages’ con relativi terreni pertinenziali.

Con delibera del Consiglio comunale n. 7 del 7 marzo 2024 il Comune di Pisa, socio unico, ha approvato le linee programmatiche che
prevedono il conferimento di nuovi immobili afavore della societa

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

La societa non ha ricevuto erogazioni di cui alla disposizione in oggetto; in ogni caso, a fini di maggior trasparenza si riepilogano di
seguito i corrispettivi maturati nell'esercizio 2023 per canoni locativi e altri servizi addebitati a pubbliche amministrazioni o a societa da
queste partecipate.
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Utilizzatore Canoni Altri servizi e Totale

Ospedaletto Sesta Porta Totale riaddebiti proventi

TOSCANA ENERGIA S.p.A. 0 0 0 15.260 15.260
ACQUE SPA 547.415 0 547.415 103.317 650.732
INGEGNERIE TOSCANE S.R.L. 69.207 0 69.207 46.532 115.739
ACQUE SERVIZI SRL 235.131 0 235.131 18.869 254.000
Ufficio della Motorizzazione Civile di Lucca 9.962 0 9.962 6.675 16.637
Comune di San Giuliano Terme 0 0 0 396 396
Comune di Pisa 0 0 0 37.886 37.886
TRIBUNALE DI PISA 54.948 0 54.948 6.633 61.581
Procura della Repubblica - Pisa 48.880 0 48.880 3.370 52.250
CTT NORD srl 11.111 0 11111 395 11.506
PISAMO - AZIENDA PER LA MOBILITA' S.R.L. 9.062 119.911 128.972 0 128.972
FARMACIE COMUNALLI DI PISA SPA 7.497 1.964 9.461 0 9.461
S.E.Pl. SPA 0 8.787 8.787 0 8.787
AP.ES.SCPA. 250 250 500 0 500
Retiambiente S.p.a. 0 123 123 o] 123
TIRRENICA MOBILITA S.r.l. 688 0 688 0 688
TOTALE ENTI E SOCIETA' PUBBLICHE 994.151 131.034 1.125.185 239.331 1.364.517

Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite

Relativamente alla perdita di esercizio di 815.962 euro, se ne propone la copertura mediante utilizzo della riserva straordinaria.
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Nota integrativa, partefinale

Conclusioni

Nel rinviare ala relazione sulla gestione e ala relazione sul governo societario per le ulteriori informative di legge, si da atto che il
Bilancio dell'esercizio chiuso a 31 dicembre 2023, composto da Stato patrimoniale, Conto economico, Nota integrativa e Rendiconto
finanziario, rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della Societa nonché il risultato economico
dell'esercizio.
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Dichiarazione di confor mita del bilancio

Si dichiara che il documento informatico in formato XBRL contenente lo stato patrimoniale e il conto economico & conforme ai
corrispondenti documenti originali depositati presso la societa.

Pisa, 31 marzo 2024
L'amministratore unico
dott. Matteo Dell'lnnocenti
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VERBALE DELLA RIUNIONE DI ASSEMBLEA
del giorno 6 maggio 2024

Il giorno 6 maggio 2024, alle ore 09.00, in Pisa, presso il Palazzo comunale, Sala giunta,

sono presenti i signori:

- dott. Michele Conti, Sindaco del Comune di Pisa, in rappresentanza del medesimo
Comune di Pisa, titolare di una quota pari all'intero capitale sociale;

- dott. Matteo Dell'Innocenti, Amministratore unico;

- dott. Arturo Nebbiai, Sindaco unico.

Assiste alla riunione il dott. Alessandro Benassi, responsabile dell'Ufficio
partecipazioni del Comune di Pisa; su richiesta dei presenti funge da segretario per la
redazione del presente verbale il dott. Francesco Baicchi, presente per espresso invito.
L’Amministratore, assunta la presidenza della riunione, constata e fa constatare:

- che la riunione e stata convocata con avviso in data 13.04.2024, inviato a mezzo Pec

agli aventi diritto;

- che alla prima convocazione del 29 aprile 2024 la seduta é andata deserta;

- che la documentazione informativa relativa agli argomenti in discussione & stata

messa a disposizione del socio;

- che e rappresentato l'intero capitale sociale e che sono presenti ’Amministratore

unico e il Sindaco unico;

- che, pertanto, '’Assemblea & validamente costituita, anche in forma totalitaria, per

discutere e deliberare sul seguente
ordine del giorno:

1. bilancio di esercizio al 31 dicembre 2023 della Patrimonio Pisa Srl, relazione sulla
gestione, relazione del sindaco unico e relazione sul governo societario:
deliberazioni inerenti e conseguenti;

2. autorizzazioni preventive in merito alle locazioni passive di immobili (Art. 16 c. 2
lett. ) statuto sociale), deliberazioni inerenti e conseguenti;

3. autorizzazioni preventive in merito alle alienazioni passive di immobili (Art. 16 c.
2 lett. b) statuto sociale), deliberazioni inerenti e conseguenti;

4. comunicazioni ai soci - attivita di manutenzione ordinaria e straordinaria sugli
edifici ed interventi previsti;

5. varie ed eventuali.

*

Sul primo argomento all’'ordine del giorno (bilancio di esercizio al 31 dicembre
2023, relazione sulla gestione, relazione del sindaco unico e relazione sul
governo societario: deliberazioni inerenti e conseguenti) prende la parola il
Presidente il quale da lettura del bilancio di esercizio relativo all’esercizio chiuso il 31
dicembre 2023. Il presidente da accurata spiegazione di come la perdita di esercizio di
complessivi euro 815.962,00 sia da ricondurre essenzialmente a componenti di natura
straordinaria. In particolare viene posta l'attenzione sulla tabella riportata a pagina 2
della Nota Integrativa dalla quale emerge come nel corso dell’esercizio in commento la
fusione per incorporazione della Sviluppo Pisa S.r.l. e la svalutazione dell'immobile sito
in via Battisti 71 prodromica alla vendita della stessa al socio per un valore di euro
485.000,00 (sensibilmente inferiore al valore di bilancio) abbiano generato
componenti negative straordinarie per euro 895.336,00.
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Il Presidente ci tiene comunque a sottolineare che la gestione ordinaria della societa ha
prodotto un risultato positivo di € 79.374,00 e che le disponibilita liquide al 31
dicembre 2023 erano pariad € 351.941,00, idonee, anche in funzione dei flussi di cassa
attesi, a dare copertura agli impegni assunti dalla societa, evidenziando di conseguenza
come non si pongano problematiche particolari sia sotto il profilo finanziario sia sotto
quello della continuita aziendale. I Presidente termina quindi l'esposizione
rappresentando all’assemblea come la societa disponga al 31 dicembre 2023 di un
patrimonio netto di complessivi euro 10.972.131,00, e quindi come non si pongano
neppure criticita in ordine alla disponibilita patrimoniale.
Prende la parola il Sindaco unico, il quale riassume i contenuti della propria relazione
unitaria, comprendente gli esiti dell’attivita di revisione legale; al termine
dell’'esposizione del Sindaco revisore, I’Amministratore unico invita il Socio a
esprimersi in merito all'approvazione del bilancio.
A questo punto I’Assemblea, con il voto favorevole dell’'unico Socio,
delibera
a. di approvare, cosi come redatto dall’Amministratore unico, il bilancio di Patrimonio
Pisa S.r.l. relativo all’esercizio chiuso il 31.12.2023;
b. di coprire la perdita mediante utilizzo della riserva straordinaria (che al 31.12.2023
era pari ad euro 2.658.434,00).

*

Sul secondo argomento all’'ordine del giorno (autorizzazioni preventive in merito
alle locazioni passive di immobili: art. 16 c. 2 lett. c. statuto sociale - deliberazioni
inerenti e conseguenti) il Presidente conferma che non ci sono state, da parte della
societa, operazioni di locazione passiva.

Il Presidente, per completare il quadro informativo, aggiorna il Sindaco elencando tutte
le nuove locazioni attive che sono state sottoscritte dal maggio 2023, ed elenca altresi
le attivita gestorie finalizzate alla valorizzazione ed all’occupazione dei locali sfitti
presso la struttura immobiliare di Via Bellatalla. In relazione a tale argomento preme
al Presidente evidenziare come tutte le attivita siano poste in essere in piena coerenza
con le finalita statutarie, e siano funzionali alla generazione di flussi di cassa positivi ed
alla valorizzazione degli assets aziendali.

*

Sul terzo argomento all’'ordine del giorno (autorizzazioni preventive in merito alle
alienazioni passive di immobili: art. 16 c. 2 lett. b. statuto sociale - deliberazioni
inerenti e conseguenti) il Presidente precisa che secondo l'art. 16 c. 2 lett. b) del
nuovo statuto sociale (cosi come approvato in data 26 marzo u.s.) si rende necessario
richiedere autorizzazione preventiva per qualsiasi acquisto, alienazione e permuta di
immobili.

Pertanto, come anche riportato negli obiettivi strategici della societa approvati con
delibera del Consiglio Comunale N. 7 del 25.03.2024, si rende necessaria specifica
delibera che consenta la cessione, da parte della societa, a favore del Comune del 1°
Piano presso il complesso “Sesta Porta” - previa effettuazione dei lavori di
adeguamento - per ufficio Comunale anagrafe-stato civile.

Nello specifico trattasi dell'immobile attualmente identificato al Catasto Fabbricati
come segue:
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Foglio: 38, Particella: 541, Subalterno: 38, Categoria: C/1, Z.C.: 1, Classe: 7

Consistenza catastale: 294 mq, Sup. catastale: 317 mq, Rendita: Euro 9.292.51
I1 valore dell'immobile allo stato attuale e stato stimato in € 390.000,00.
Il dott. Dell'lnnocenti rappresenta che l'immobile € pervenuto alla societa in
dipendenza dell'incorporazione della societa Sviluppo Pisa S.r.l. in liquidazione, nel cui
bilancio detto immobile risultava iscritto al valore di presunto realizzo di euro
1.122.000 a fronte di un costo storico di euro 1.332.918 e di una svalutazione gia
effettuata di euro 210.918, evidenziando inoltre che la vendita in discorso, cosi come
I'operazione di fusione da cui proviene 'immobile, deve inquadrarsi nel legittimo
esercizio del potere di controllo del socio pubblico, analogo a quello esercitato sui
propri uffici interni.
L’Amministratore unico, infine, segnala che il perfezionamento della cessione impone
il preventivo accertamento delle condizioni di regolarita tecnica, urbanistica e catastale
dell'immobile, l'esistenza delle quali potra rivelarsi subordinata all’esecuzione dei
lavori di ristrutturazione edilizia anche secondo le specifiche richieste gia condivise
dagli Uffici dell’Ente che ne avranno I'utilizzo.
Secondo specifico mandato professionale conferito all'Ing. Michele Bedini, da Computo
Metrico Estimativo, risulta che 'importo complessivo dell’appalto e di euro 326.068,46
a cui aggiungere euro 39.675,56 per progettazione, esecuzione e coordinazione della
sicurezza nonché € 18.327,56 per gli oneri di cambio d'uso destinazione.

Si apre la discussione nel corso della quale il dott. Michele Conti chiede e ottiene
chiarimenti e precisazioni dall’Amministratore unico; quindi ’Assemblea, con il voto
favorevole dell’'unico Socio,
delibera

di impegnare I’Amministratore unico, dott. Matteo Dell'Innocenti, e cosi sin da ora
autorizzandolo espressamente ai sensi e per gli effetti dell’art. 16, co. 2, lett. b), dello
Statuto sociale, a porre in essere tutte le iniziative e le attivita necessarie, utili o
opportune a perfezionare nel piu breve tempo possibile la cessione, a favore del
Comune di Pisa, del fabbricato in Pisa, via Cesare Battisti n. 51, identificato nel catasto
fabbricati di Pisa al Foglio 38, particella 541, subalterno 38 a un prezzo non inferiore a
euro 390.000,00 oltre eventuale IVA di legge, maggiorato degli oneri che la societa
sosterra per le spese di manutenzione e ristrutturazione necessarie alla messa in opera
dell'immobile secondo le direttive e le esigenze gia condivise con gli Uffici del Comune
che dovranno utilizzarlo successivamente all’acquisto.

*
Sul quarto argomento all’ordine del giorno (comunicazioni ai soci - attivita di
manutenzione ordinaria e straordinaria sugli edifici ed interventi previsti) il
dott. Dell'Innocenti informa il Socio in merito agli interventi manutentivi sugli immobili
in Ospedaletto effettuati nel corso dell’esercizio, condivide il bilancio del condominio
di via Bellatalla cosi come approvato dai condomini e mette a disposizione la
documentazione fotografica relativa agli interventi piu importanti effettuati.

*

Sul quinto argomento all'ordine del giorno (varie ed eventuali) il dott. Dell'Innocenti
fa presente che e stata comunicata alla Societa l'apertura di un concorso per
I'assunzione di impiegati amministrativi da parte della S.E.Pi Spa.

In relazione all’atto di indirizzo Delibera G.C. n. 12 del 26.01.2024 e delle successive
Linee guida inviate dal socio unico Comune di Pisa con nota prot. n. 29719 del
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04.03.2024, visto il disposto dall’art. 16 c. 2 lett. g) dello Statuto sociale, considerata la
carenza di personale amministrativo attualmente impiegato dalla societa - anche alla
luce delle future attivita che la stessa si trovera da svolgere secondo le citate linee di
indirizzo del 25.03.2024 - chiede al socio di esprimersi in merito alla possibilita di
poter aderire all'indizione del bando di concorso per personale omogeneo, di cui la
S.E.Pi. sara capofila.
L’Assemblea quindi, ottenuti i chiarimenti del caso, con il voto favorevole dell’'unico
Socio,

delibera
di autorizzare ai sensi dell’art. 16 c. 2 lett. g) dello Statuto sociale I’Amministratore
Unico ad espletare le procedure di assunzione di personale dipendente a tempo
indeterminato necessario a svolgere le predette attivita, fino a un massimo di due unita
di personale con mansioni impiegatizie, in funzione delle effettive esigenze aziendali la
cui valutazione viene demandata all’Amministratore unico, con possibilita di adesione
all'indizione del bando di concorso per personale omogeneo indetto da S.E.Pi Spa. Le
procedure di assunzione dovranno essere esperite nel rispetto delle disposizioni
relative al Regolamento per il reclutamento del personale cosi come modificato in data
17 marzo 2024 conformato ai principi di trasparenza, pubblicita e imparzialita nonché
a quelli recati dall’art. 35, comma 3, del D.Lgs. 165/2001".

*

A questo punto, essendo le ore 10.00 e nulla piu essendovi da discutere e deliberare, la
riunione ¢ sciolta. Del che & verbale.

Il Segretario Il Presidente
(Francesco Baicchi) (Matteo Dell'Innocenti)
Firmato Firmato
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Il sottoscritto firmatario, consapevole delle responsabilita penali previste ex art. 76 del d.p.r. 445/2000 in caso
di falsa dichiarazione resa ai sensi dell'art. 47 del medesimo decreto, dichiara che il presente documento
informatico, & conforme a quello originale tenuto presso la Societa.

Bollo virtuale AGEDRTOS n. 29532 del 10.05.2022
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Signori Soci,

unitamente al bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2023, redatto secondo quanto previsto dalla
legislazione civilistica, sottopongo alla Vostra approvazione la presente relazione sulla gestione che
fornisce le informazioni previste e richieste dagli artt. 2428, c.c.

Si premette che la societa nel rispetto delle speciali disposizioni legislative applicabili alle societa
controllate da Enti Locali, tende a perseguire gli obiettivi gestionali, generali e speciali di cui all’art.
147-quater, co. 2, D.Lgs. 267/2000 e, in particolare, gli obiettivi definiti dal Comune di Pisa nel
Documento Unico di Programmazione (DUP).

Il bilancio che siete invitati ad approvare comprende il periodo dallo 01.01.2023 al 31.12.2023,
secondo esercizio della gestione ordinaria ripresa dal 15.04.2022 a seguito della revoca della
liquidazione apertasi il 19.12.2014.

Si tratta, inoltre, del quarto bilancio redatto dall’attuale amministratore, e precedente liquidatore,
entrato in carica nel mese di maggio 2020.

In riferimento a quanto previsto dall’art. 2428 c.c., e dalle altre disposizioni di legge, si fornisce
l'informativa che segue.

1. Introduzione

Le informazioni fornite sono quelle ritenute utili avere un’analisi fedele, equilibrata ed esauriente della
situazione della societa e dell'andamento del risultato della gestione, nel suo complesso e nei vari
settori in cui essa ha operato con particolare riguardo ai costi, ai ricavi e agli investimenti, nonché
una descrizione dei principali rischi e incertezze cui la societa & esposta.

Tale analisi, che si ritiene essere coerente con I'entita e la complessita degli affari sociali, contiene,
nella misura necessaria alla comprensione della situazione della societa e dell'andamento e del
risultato della sua gestione, gli indicatori di risultato finanziari nonché quelli non finanziari pertinenti
all'attivita aziendale, comprese le informazioni attinenti all'ambiente e al personale.

2. Situazione generale della Societa - profilo economico

Il Bilancio relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2023 evidenzia una perdita di euro 815.962, al
netto delle imposte di competenza che hanno concorso positivamente al risultato di esercizio per
euro 433.561.

Il risultato ante imposte, negativo per euro 1.249.523, € stato a sua volta determinato allocando
ammortamenti e accantonamenti per complessivi euro 461.059 ai relativi fondi.

Nel corso del 2023 l'attivita della societa si & estrinsecata, oltre che nella gestione delle proprieta
immobiliari in Pisa (“Centro Servizi Enrico Fermi” in localita Ospedaletto e complesso “Sesta Porta”
in via Cesare Battisti), nell’azione amministrativa finalizzata ad attuare le operazioni straordinarie
comprese nel processo di razionalizzazione delle partecipazioni del Comune di Pisa e
nell'implementazione dell’attivita di amministrazione condominiale relativa al “Condominio Valdarno”,
riguardante gli immobili in Ospedaletto.

Dal primo gennaio 2023 ¢ infatti operativa la gestione autonoma del condominio sugli immobili del
Centro Servizi Enrico Fermi (“Condominio Valdarno), la cui amministrazione & stata affidata a
Patrimonio Pisa S.r.l.; per assicurare la miglior esecuzione di tale incarico, nel primo scorcio
dell'esercizio 2023 & stata assunta un’ulteriore unita di lavoro con mansioni di impiegato
amministrativo; una seconda unita di lavoro € stata inoltre assunta nel giugno 2023, portando a nove
il numero dei dipendenti esistenti al termine dell’esercizio.

| compensi maturati nell’esercizio per tale nuova attivita sono ammontati a 378.955 euro.

Il 1° febbraio 2023 ha avuto efficacia la fusione per incorporazione della controllata Sviluppo Pisa
S.r.l. in liquidazione, nonché il cambiamento di denominazione della societa da “Valdarno S.r.l.” in
“Patrimonio Pisa S.r.l.".

Si ricorda che con atto del 1° agosto 2022 la societa, in attuazione della deliberazione del Consiglio
comunale di Pisa n. 67 del 14.12.2021, ha acquistato dalla societa Pisamo S.r.l. il 100% del capitale
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sociale della societa Sviluppo Pisa S.r.l. in liquidazione, proprietaria del complesso immobiliare in
Pisa, via Cesare Battisti, denominato “Sesta Porta”.

Nel quadro della predetta deliberazione di Consiglio comunale e in attuazione delle delibere
assembleari del 21.10.2022, la societa, con atto del 29.12.2022 efficace dal 1° febbraio 2023, ha
quindi incorporato la nominata Sviluppo Pisa S.r.., assumendo Iattuale denominazione di
“Patrimonio Pisa S.r.l.”

A seguito di tale operazione, Patrimonio Pisa - oltre ad acquisire la proprietd del complesso
immobiliare “Sesta Porta”, destinato alla vendita - € subentrata nei mutui e negli altri debiti
dell'incorporata, ai quali sara fatto fronte con i proventi delle locazioni e delle cessioni immobiliari.

Il trasferimento della proprieta degli immobili “Sesta Porta” ha apportato alla societa nuovi canoni
locativi per circa 245.000 euro in ragione di anno. Gli immobili “Sesta Porta”, costruiti o acquistati
dalla incorporata Sviluppo Pisa S.r.I., sono locati in attesa della vendita.

Per effetto del subentro nei mutui passivi dell'incorporata, gli oneri finanziari sono aumentati di circa
35.000 euro.

Riguardo ai fabbricati in Ospedaletto, si rileva la riduzione di circa 180.000 euro dei relativi canoni
locativi dovuta alla risoluzione anticipata di alcuni contratti. La societa si & attivita per porre sul
mercato gli immobili liberatisi in corso di anno, procedendo all'inserimento sul nuovo sito internet di
fotografie e cartografie 3D. Allo stato attuale ci sono 2 trattative in corso.

In considerazione dell'assunzione dell'incarico di amministrazione del “Condominio Valdarno”, il
quale procede alla gran parte delle ripartizioni dei costi comuni ai fabbricati in Ospedaletto, i proventi
da riaddebito - significativamente ridottisi - sono stati considerati estranei alla gestione caratteristica
e sono stati conseguentemente riclassificati nella voce “A.5” del Conto economico, anziché nella
voce A.1. utilizzata nei precedenti esercizi.

Il nuovo assetto trasferisce le spese di gestione dei fabbricati in discorso al “Condominio Valdarno”,
il quale provvede a ripartirle fra i conduttori e i proprietari (quota a carico di Patrimonio Pisa nel
20213: 164.239 euro). La societa continua a ribaltare sui conduttori le spese relative ai fabbricati
rimasti in sua proprieta esclusiva.

Si segnala che la perdita di esercizio di 815.962 euro, & interamente ascrivibile alle componenti di
reddito straordinarie connesse all'incorporazione di Sviluppo Pisa S.r.l; in assenze di tali poste
straordinarie la societa avrebbe prodotto un utile di circa 80.000 euro.

In maggiore dettaglio:

Componenti straordinarie da fusione Sviluppo Pisa:

Disavanzo di fusione imputato a Conto economico (in B14) -12.587
Riallineamento debito v/Pisamo a valore nominale (in B14) -836.595
Altre sopravvenienze passive ex Sviluppo Pisa (in B14) -7.754
Svalutazione palazzina ex-Ages (in B11) -492.400
Adeguamento imposte anticipate per accantonamenti e svalutazioni (in 20.c) 453.999
Totale componenti straordinarie Sviluppo Pisa -895.336
Risultato netto da gestione ordinaria Patrimonio Pisa 79.374
Risultato netto Patrimonio Pisa -815.962

Con riferimento ai principali dati economici dell’esercizio e dei due precedenti, rinviamo al seguente

prospetto:
. . . Variazione
Conto Economico riclassificato 2023-2022
Ricavi da canoni 1.256.693 1.191.167 1.549.503 65.526
Ricavi da prestazioni 379.187 1.193.302 1.102.348 -814.115
Valore della produzione operativa 1.635.879 2.384.469 2.651.851 -748.590
Costi esterni operativi 889.201 1.185.812 1.075.352 -296.611
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Conto Economico riclassificato \ézrzlgf,",ggg
Valore aggiunto (VA) 746.678 1.198.657 1.576.499 -451.979
Costi del personale 401.049 345.209 344.193 55.840
Margine operativo lordo (MOL) 345.629 853.448 1.232.306 -507.819
Ammortamenti e accantonamenti 461.059 455.519 455.655 5.540
Risultato operativo (RO) -115.430 397.929 776.651 -513.359
Risultato dell'area accessoria 247.158 -217.289 -311.197 464.447
Risultato dell'area finanziaria (al netto degli oneri fin.) 6.547 148 43 6.399
EBIT normalizzato 138.275 180.788 465.497 -42.513
Risultato dell'area straordinaria -899.192 -10.579 -2.001 -888.612
EBIT integrale -760.916 170.209 463.496 -931.125
Oneri finanziari 34.607 3.224 2.995 31.383
Risultato lordo (RL) -795.523 166.985 460.501 -962.508
Imposte sul reddito ordinarie 20.438 49.551 152.939 -29.113
Risultato netto (RN) -815.962 117.434 307.562 -933.396

Per il dettaglio degli importi si rimanda alla nota integrativa.

Si forniscono di seguito alcuni indicatori della redditivita ritenuti idonei a fornire una piu chiara
rappresentazione della situazione economica aziendale.

Indici di redditivita 2023 2022 2021
ROE netto RN/ MP -7,44% 1,00% 1,86%
ROE lordo RL / MP -7,25% 1,42% 2,78%
ROI RO / (Cio medio - Po medie) -0,69% 2,35% 3,99%
ROS RO / RICAVI DA CANONI E PRESTAZIONI -7,06% 16,69% 29,29%

3. Situazione generale della Societa - profilo patrimoniale

Per quanto riguarda i principali dati patrimoniali, rinviamo allo stato patrimoniale riclassificato
secondo lo schema finanziario e confrontato con quello dell’esercizio precedente, cosi come riportato
nella seguente tabella.

Stato Patrimoniale riclassificato (criterio finanziario) 2023 2022 2021
Immobilizzazioni immateriali e attivita per imposte anticipate 617.418 56.399 84.915
Immobilizzazioni materiali 13.052.425 13.506.213 19.374.329
Immobilizzazioni finanziarie 138.591 96.775 4.749
Attivo fisso (AF) 13.808.434 13.659.387 19.463.993
Risconti attivi 324 9.500 19.919
Rimanenze di immobili destinati alla vendita 7.551.400 0 0
Liquidita differite 957.351 655.409 503.123
Liquidita immediate 351.941 229.670 428.140
Attivo Circolante (AC) 8.861.016 894.579 951.182
Capitale investito (Cl) 22.669.450 14.553.966 20.415.175
Capitale sociale 4.001.400 4.001.400 5.720.000
Riserve e utili 6.970.731 7.786.692 10.831.105
Mezzi propri (MP) 10.972.131 11.788.092 16.551.105
Passivita consolidate (Pml) 10.939.159 2.286.169 3.106.080
Passivita correnti (Pc) 758.160 479.705 757.990

Capitale di finanziamento 22.669.450 14.553.966 20.415.175

Le significative variazioni nelle attivita per imposte anticipate, nelle rimanenze immobiliari e nelle
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passivita consolidate derivano dall'incorporazione di Sviluppo Pisa S.r.l. La variazione nei mezzi
propri € dovuta alla perdita di esercizio, essa pure riconducibile alla predetta operazione.
Si rinvia alla Nota integrativa per i dati di dettaglio relativi alla fusione.

La riclassificazione dello stato patrimoniale secondo il criterio funzionale evidenzia quanto segue.

Stato Patrimoniale riclassificato (criterio funzionale) 2023 2022 2021

Capitale investito operativo (Cio) 22.667.903 14.552.419 20.413.628
Impieghi extra-operativi (le.o.) 1.547 1.547 1.547
Mezzi propri (mp) 10.972.131 11.788.092 16.551.105
Passivita di finanziamento (Pf) 8.844.559 1.060 122.311
Passivita operative (Po) 2.852.760 2.764.814 3.741.759

Capitale di finanziamento 22.669.450 14.553.966 20.415.175

Di seguito alcuni indicatori ritenuti idonei a fornire una rappresentazione piu chiara della situazione
patrimoniale aziendale:

Indicatori di finanziamento delle immobilizzazioni 2023 2022 2021

Margine primario di struttura MP - AF -2.836.303 -1.871.295 -2.912.888
Quoziente primario di struttura MP / AF 0,79 0,86 0,85
Margine secondario di struttura (MP + PASS. CONS.) - AF 8.102.856 414.874 193.192
Quoziente secondario di struttura (MP + PASS. CONS.) / AF 1,59 1,03 1,01
Indici sulla struttura dei finanziamenti 2023 2022 2021
Quoziente di indebitamento complessivo (PASS. CONS. + PASS. CORR.) / MP 1,07 0,23 0,23
Quoziente di indebitamento finanziario PASS. DI FIN.TO / MP 0,81 0,00 0,01

Gli indici sulla struttura dei finanziamenti riflettono I'autonomia finanziaria della societa, che & tanto
maggiore quanto minori sono i quozienti.

Il quoziente di indebitamento complessivo, di poco superiore all’unita, esprime una struttura
adeguata in termini di capitalizzazione della societa.

L’aumento del quoziente di indebitamento finanziario nel corso del 2023 consegue al subentro nelle
posizioni passive dell'incorporata Sviluppo Pisa S.r.l.

Indicatori di solvibilita 2023 2022 2021
Margine di disponibilita ATTIVO CIRCOL. - PASS. 