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ALLEGATO F

Bozza Bilancio di esercizio al 31 dicembre 1999

dell’INPS-Gestione Immobiliare
IGEI S.p.A. in liquidazione
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d

ARTHURANDERSEN

Relazione della societa di revisione Arthur Andersen $oa

sul bilancio interinale di liquidazione via Campania &7
00167 Roma

Ai Liqudatori della

INPS Gestione Immobiliare IGEI S.p.A. in liquidazione

1. Abbiamc :volto 1a revisione contabile del bilancio dell’INPS Gestione Immobiliare IGEI S.p.A. in
liquidaz:: . chtuso 2l 31 dicembre 1999. La responsabilita della redazione del bilancio compete
ai liquida:ai; della INPS Gestone Immobiliare IGEI S.p.A. in liquidazione. E’ nostra la
responsabiiita del giudizio professionale espresso sul bilancio e basato sulla revisione contabile.
Tale bilancio rappresentz un bilancio mterinale rispetto 2l bilancio finale di liquidazione da
redigersi ai sensi dell’art 2453 del Codice Civile.

2. 1 nostro esame ¢ stato condotto secondo i principi e i criteri per la revisione contabile
raccomandati dalla - ONSOB. In conformit? ai predetti principi e criteri, la revisione ¢ stata
pianificata e svoltz - -ine di acquisire ogni eleme:.. - necessario per accertare se il vilanc:~ sia
viziato da errori significativi ¢ se risulti, nel suo co-..plesso, attendibile. II procedimento <:
revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche 2 campione, degli elementi probativi a
supporto dei saldi e delle infermazioni contenuti nel bilancio, nonché la valutazione
dell’adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle stime
effettuate dai liquidatori. Riteniamo che 1l lavoro svolto fornisca una ragionevole base per
I"espressione del nostro giudizio professionale. In particolare, essendo venute meno il presupposto
della continuiti aziendale si é fatto riferimento ai principi contabili relativi alla preparazione di un
bilancio di liquidazione. Tali principi richiedono 12 valutazione delle attivitz al loro stimato valore
di realizzo e la valutazione di tutte le passivita, che dovranno essere pagate fino al completamento
della liquidazione, al loro stimato valore di estinzione.

Dette stime sono spesso particolarmente complesse ed aleatorie a causa delle obiettive incertezze
connaturate nel procedimento di liquidazione. Pertanto, I'esame svoito non consente di escludere
che gli ammontari che verranmo definitivamente incassati o pagati potranno essere anche
sensibilmente diversi rispetto a quelli originariamente previsti, con la conseguente modifica degh
ammontari fnali che i soci incasseranno - dovranno pagare, come emergera dalle risultanze che !
liquidatori dovranno riflettere nel bilancio finale. Quanto detto contribuisce a chiarire i limin dei
criteri di un bilancio interinale di liquidazione e dell'espressione "veritiero e corretto™ adotiata nel
paragrafo del giudizio.

3. Per il giudizio relativo al bilancio dell’esercizic orecedente, i cui dati sono presentati ai fini
comparativi secondo quanto richiesto dalia legge, si fa riferimento alla relazione da noi emessa
data 14 maggio 1999.
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4. A nostro giudizio, il bilancio dell’INPS Gestione Immobiliare IGEI S.p.A. in liquidazione al 31
dicembre 1999 é conforme alle norme che ne disciplinano i criteri di redazione, nei lirnit
applicabili, integrate dai principi necessari per riflettere lo stato liquidazione, descritti nella nota
integrativa; esso pertanto & redarto con chiarezza e rappresenta in modo veritiero e corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria di liquidazione e il risultato economico della Societz.

5. Per una migliore comprensione del bilancio interinale di liquidazione si richiama !'attenzione sulla
seguente mformativa;

a) La Societa, per effetto dell’art. 14 del D. Lgs. n. 104 del 16 dicembre 1996, € stata posta in
liquidazione dal 31 dicembre 1996. Anche nel 1999 & tuttavia proseguita l'attivita di gestione
del patrimonio immobiliare dell’INPS - Istituto Nazionale delia Previdenza Sociale in base alla
Convenzione, stipulata nel maggio 1992, la cui scadenza era prevista a maggio 1995.

A tale riguardo I'INPS ritiene che 1'attivita gestionale dell’Igei prosegua in via provvisoria, in
quanto la Convenzione si sarebbe risolta di diritto per effetto del sopraindicato decreto
legislativo. La definizione dei tempi di cessazione effettiva delle attivitd gestionali é comunque
attuaimente oggetto dj trattativa con I'INPS.

L’esito di tali trattative & 1a definizione della data di cessazione dellattivita sociale, attuaimente
non prevedibili, potrebbero modificare sensibilmente gli ammontari finali che 1 soci
incasseranno o dovranno pagare e che emergera dalle risuitanze del bilancio finale di
liquidazione.

b) Negh esercizi 1992 e 1993 Iz Societi ha contabilizzato compensi nei confront dell’INPS per
complessive Lire 10.225 milioni, in base ad una mterpretazione delle clausole contrattuali
ritenuta corretta dagli ex amministratori, ma disattesa dall’INPS, che ha riconosciuto 1
compensi in parola nella misura di Lire 7.516 milioni.

L INPS, stante le disattese richieste di imborso avanzate a suo tempo, nel mese di dicembre
1997 ha convenuto in giudizio la Societi chiedendo la restituzione di quanto gia pagato in
eccesso pari 2 di Lire 1.584 milioni olre I.V.A., interessi legali e rivalutazione.

I Liquidatori, confidando nel buon diritto della Societa ed in una positiva definizione del
contenzioso, non hanno ritenuto di apporiare nel bilancio al 31 dicembre 1999 alcuna retdfica
con riferimento ai corrispertivi degli anni 1992 e 1993, contabilizzat nella misura di

Lire 10.225 milioni nei bilanci ad essi consegnati dagli amministratori uscentl.

Roma, 24 marzo 2000

r Afdersen SpA
Gabrele Rosz - Socio
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INPS Gestione Immobilia—s IGEI S.p.A. in liquidazione con sede in Roma, V.le
Giulio Cesare, 14 - Capitale Sociale £. 15.000.000.000 interamente sottoscritto €
versato per £. 4.500.000.000 - Iscritta al Tribunale di Roma aln. 5107/92 - Cod.
Fiscale e Partita IVA n. 04249911001
* ¥k k ¥ %
RELAZIONE DEI LIQUIDATORI
SULLA GESTIONE AL 31 DICEMBRE 1999
Signori A: aisti,

la Vostra Societd chiude il bilancio d'esercizioc con un utile lordo di L.
312.222.227 che, al netto delle mmposte, € pana L. 99.276.227.

Nel corso dell’anmno 1999 la. Societa, che, come coto, € stata posta 1
liquidazione dal 31/12/96 mn base all'art. 14 del D.1eg.vo 104/96 ha proseguito le
attivitad in regime di prorogatio, nell’ottica della ottimizzazione dei nisultati della
gestione hiquidatoria.

Per quanto conceme la struttura organizzativa, si &€ provveduto ad adeguare
il sistema informatico alle esigenze concrete sviluppate dalle singole attivita
gestionali, pecessita peraltro gia evidenziata nella relazione al bilancio d’esercizio
1698. In particolare si & ritenuto opportuno, considerato ['attuale stato di
liquidazione, procedere all’acquisto di un hardware seminuovo con prestazioni
piu elevate dell’attuale ed al potenziamento del sofiware GAPI400, attualmente 1
uso. Tale operazione ha consentito il contenimento dei costi e, sul pilano
funzionale, ha garantito la prosecuzione delle attivita e I’adattamento ¢:] sistema

informatico alle esigenze poste dall’allineamento con ’anno 2000 e con PEuro.

Per c16 che attiene l'attivita di mmcasso del canomi di locazione sono stati

incrementati 1 nsultati posiivi gia raggiuntl, m quanto la Vostra Societa ha
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aumentato il volume del bollettato ed ha ottenuto un considerevole abbattimento
della morosita: in particolare, l'incremento effettivo sul volume del bollettato
rispetto all’esercizio 1998 ¢é pari al 5,2 %, mentre l'incidenza media delle
morosita ¢ nel complessivo par al 6,3 %.

La Vostra Societa ha inoltre proseguito nell’attivitd di mstaurazione delle
azioni_iega]i atte a perseguire la morosita, a recuperare efficacemente 1 crediti,
anche attraverso la redazione di piani di nentro personalizzati e ad inibire ogni
altra forma di inadempimento. Grazie alle attivitd di carattere giudizale e
stragiudiziale intraprese, si ¢ oftenuta unz diminuzione, in valore percentuale,
delle morosita sostanziate, sia per 1 crediti derivanti da locazioni ad uso abitativo
che per quelli derivanti da locazioni ad uso diverso, settore in cui, a seguito della
disagiata situazione economico-finanziana verificatasi negli ultimi anni, si erano
manifestate maggiori sofferenze.

Tali positivi risultati sono stati raggiunti anche grazie alla procedura
automatizzata dei solleciti periodici, che ha consentito, tra I’altro, il monitoraggio
costante del pagamento di canoni € accessori da parte dei conduttori.

Si é pertanto riscontrato, in generale, un incremento del 5,7 % rispetto
all’esercizo 1998, sull’incassato globale allo stesso titolo (canoni e accessori).

A completamento di quanto sino ad ora esposto si ricorda che, mentre le
spese relative agli adempimenti di carattere pre-contenzioso € amministrativo
sono comprese nel compenso annuale ordinaric corrisposto dall'Tstituto, le spese
afferenti le attivita legali e le consulenze tecniche, affidate a professionisti esterni
e fatturate, vengono imputate ai costi di gestione dell'TGE! e rimborsate dalil'INPS
(di seguito denominato anche Istituto).

Peraltro, nel contenzioso con glt inquilini, la Vostra Societd esplica
Costantemente un ruolo gudiziale attivo, atteso che le azioni sono

prevalentemente di recupero crediti o di contasto rispetto ad aloe forme di
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inadempimento: ne deriva la soccombenza pressoché certa della controparte con

il conseguente recupero del credito per le spese legali sostenute.

Per quanto riguarda la gestione dei contratti, la Vostra Societd ha
proseguito nelle attivita di rinnovo dei contratt secondo la normativa i vigore,
portando pressoché a completamento i rinnovi per le unita locate ad uso abitativo.

Al riguardo si precisa che nel corso del 1999 si sono concluse le trattative
tra gli Istituti Proprietari e le O0.SS. di categoria per la definizione dei critent da
adottare, a seguito della entrata in vigore della nuova normativa contenuta nella
L. 431/98 in materia di locazioni ad uso abitativo, nella stipula dei contratti nuovi
e de. rinnovi. La IGEI procedera pertanto a breve all’applicazione del predetto
accordo, allo stato in corso di formalizzazione.

Sono stati inoltre emanatl bandi di locazione a canone libero di mercato,
secondo quanto deliberato dall'Assemblea degli azionisti del 21/05/96, per i nuovi
contratti di locazione ad uso abitativo (per um totale di n. 80 unit2 a lLivello
nazionale) e bandi per locazioni di unitd da destinare ai cittadini colpiti da
provvedimento di sfratto (per un totale di n. 83 unita a livello nazionale).

Relativamente ai contratti di locazione ad uso diverso dall'abitazione si
segnala una tendenza positiva per incremento del volume dei contratt stipulati,
pur perdurando gli effetti sfavorevoli della crisi del settore, gia descritti nelle
relazioni agh esercizi precedenti.

Infatti, soprattutto grazie all'adozione di misure divulgative delle
disponibilitd locative su tutto il territorio nazionale, principalmente mirate ai
potenziali grandi clienti qual: Enti Pubblici e gruppi privati, la Vostra Societd ha
posto a reddito la quasi totalita degli immobili, nducendo notevolmente il

problema delle sfittanze.
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Durante l'esercizio 1999 la Vostra Societa ha proseguito e perfezionato
l'organizzazione delle procedure per la rilevazione dei dati fiscali per conto
dell'Istituto, grazie all'utilizzo della banca dati ¢ al funzionamento del sistema di
gestione informatica. Tali attivitd sono svolte in piena collaborazione con 1
funzionari dellIstituto, che assistono e comcorrono alla elaborazione dei dati

necessan affinché I'INPS renda le dichiarazion: fiscali.

Per cio che attiene le attivita manutentive, ia Vostra Societd, nel corso
dell'esercizio 1999, ha consolidato la propria esperienza sia a livello di sede
centrale, ove ¢ espletata pit che altro un'attvitd di indinizzo, coordinamento e
controllo, che dal punto di vista delle mansioni operative svolte dagli uffici
periferici.

A tale proposito ¢ stato dato concreto impulso alle attivita di adeguamento
degli impianti di tutti‘ gli immobili dellTstituto, secondo le prescrizioni normative
contenute nella 1..46/90; per quanto concerne gli mmpianti tecnologici, sono stati
pressoché completati gli adeguamenti delle parti commmi degli stabili, mentre
prosegue I’attivita di adeguamento all’interno delle singole umitd soggette a nuove
locaziom.

Sono stati espletati importanti intervent di straordinaria manutenzione
mdifferibile, che hanno essenzialmente riguardato risanamenti conservativi ed
opere di consolidamento ed adeguamento strutturale di fabbricati in Roma,
Tneste e Lecce.

Inoltre la Vostra Societd, dopo aver acquisito apposita autorizzazione da
parte dell’INPS ed al fine di consentire 2 quest’ultimo di fruire del Contnbuto a
fondo perduto in Conto Capitale, ha effettuato diversi interventi di manutenzione

straordinaria delle facciate di alcuni immobili in Roma.
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Ancora con rifenimento alle attivita gestionali si segnzia che nell’eserciz’s
1999 & proseguito lo svolgimento delle attivita di gestione del personale addetto
alla custodia e alla pulizia degli immobili da reddito di proprieta dellTstituto,
conferita dall’1/11/97 all’IGEI in virtu della determinazione dell’lN?S n. 28/97.
Per quanto conceme i costi conseguenti allo svolgimento della suddetta attivita,
che & entrata a regime dal gennaio 1998, si precisa che gli stessi sono posti a
carico dellTstituto, senza aggravio per ia'gestione liquidatoria.

Nel corso del 1999 ¢ altresi proseguita la ¢:snone degli immobili del
Fondo Previdenziale e¢ Assistenziale degli Sp:..zionien Doganali, il cui
patrimonio immobiliare & stato trasferito all'TNPS con effetto dail'1/1/1998 ed &
pertanto confluito pella gestione IGEI (analogame:-:s a quanto € in precedenza
avvenuto per gli immobili dello SCAU), a far tempo dall'1/1/98.

Con nferimento al pfogetto wrbanistico presentato all'Ufficio del Piano
Regolatore di Roma per la edificabilita, ai fini strumentali dell'TNPS, di un terreno
di proprieta di questultimo in Roma denominato "area di Porta Furba" si informa
che ¢ ancora pendente avanti al TAR il giudizio nei confronti della P.A. per
l'omessa pronuncia, nei termini di legge, sulle proposte formulate dalla IGEI
nell'ambito del bando per la riqualificazione urbana del Quadraro. Tale ricorso
tende ad ottenere l'annullamento del provvedimento di silenzio-rifiuto sostanziato
dalla Pubblica Amministrazione ¢ a sentir dichiarare l'obbligo del Comune a
provvedere in ordine alla proposta privata di intervento avanzata dalla IGEIL

E' opportuno ricordare che lintera area € soggetta ad esproprio da parte del
Comune di Roma in attuazione del piano regolatore di zona e che, con particolare
rifemento al Piano Zonale "Villa Certosa”, relativo a porzione di terreno

msistente sullarea. di Porta Furba, la Regione Lazio, in data 19/12/97. ha
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notificato allIstituto Proprietario il decreto di liquidazione In via provvisoria

dell'indennita di esproprio.

A completamento di quanto sopra esposto in ordme alla - gestione
patrimoniale & necessario precisare che, nel corso del 1999, ¢ stata avwviata
dall’INPS la procedura di dismissione del patrimonio immobibare, come da
D.L.vo 104/96, L. 662/96, L. 140/97 e successive modifiche e integrazioni.

In relazione al programma di dismissioni 'Istituto ba comunicato alla
Vostra Societd di non procedere a nuove locazioni, relaivamente alle umita
mmmobiliari inserite nel piano di vendita, a livello naziopale, come meglio
individuate in appositi elenchi forniti alla IGEL

Al riguardo si osserva che la Vostra Societd garantisce all’Istituto Ia
necessaria assistenza ai fini del miglior espletamento delle attivita di dismissione,
anche attraverso la collaborazione con I’ Advisor incaricato della gestione delle
vendite per il piano di dismissione straordinario ex lege 140/97.

In particolare I’IGEI fornird tuttii dati e i documenti relativi alla posizione
contrattuale delle singole unitd oggetio di potenziale vendita sotto il profilo
economico, giuridico e legale, aggiornandoli al momento in cui verra formulata la
proposta di acquisto al conduttore. La Societa provvedera inoltre all’espletamento
di tutte le attivita consequenziali alle formalizzaziom delle vendite, quali, ad es.,
la chiusura della posizione ¢ V'interruzione della bollettazione, I’aggiomamento
del dati ai fini fiscali, I’elaborazione dei conguagh e Ia veriﬁca dei crediti a

qualsiasi titolo residuati in relazione alla posizione locativa.

Venendo ora al giudizio attivato dall'lstituto con citazione del 12/12/97,

relativo alla determinazione del compenso dovuto alla Societa per i periodo di

gestione 1992/1993, si mformano 1 signon Aziomisti che tale gludizio e tuttora 1n
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corso e la prossima udienza & fissata al 22/22/2000 per la precisazione delle
conclusioni.

E’ opportuno ricordare che, con tale atto, I'Istituto ha chiesto la restituzione
di L. 1.584 milioni oltre IVA, interessi e rivalutazic::> monetaria, qualé importo
asseritamente dovuto a seguito del ricalcolo del co::z2nso spettante allTGEI ai
sensi dell’art. 10 della Convenzione INPS-IGEL per il periodo di gestione
1992/1993. Peraltro .1 Liquidatori hanno ricevuto i consegna, dalla precedente
gestione, i bilanci degli anni '92-'93-'94-'95 ritualmente approvati dall'Assemblea
degli Azionisti, in cui risultano iscriti ricavi per compensi 92/93
complessivamente pari a L. 10.225 milioni, di cui L. 1.125 milioni ancora iscritti
tra i crediti come fatture da emettere ¢ L. 1.584 milioni come fatture emesse nel
1993 allTstituto e non contestate dallo stesso.

La Vostra Societa; imanendo certa della validita dell'impostazione a suo
tempo seguita (durata del primo anno di gestione dal 12.2.92 al 31.12.92, in
coincidenza con la chiusura del primo esercizo), ha spiegatc domanda
rinconvenzionale nei confronti dellINPS, onde sentir dichiarare il diritto dell'TGEIL
a vedersi cormrispondere il compenso 2 tutt'oggl non mcassato, per i’importo di L.
1.125 milioni oltre accessorl; conseguentemente, sulla base di tale impostazione,
non sono state apportate rettifiche al bilancio 1999, relativamente ai cormrispettivi
degli anm 1992 ¢ 1993.

Si nileva che, con atto in data 14/6/99, € pervenuta I’istanza avanzata dai
dipendenti della IGEI per I’esperimento del tentativo di conciliazione avanti
I’Ufficio Provinciale del Lavoro e della Massima Occupazione. In particolare,
con detta istanza, 1 dipendenti hanno sostenuto I’applicabilita, nei loro confront,
delia L. 1369/60 ed hanno pertanto minacciato, in ¢aso di mancata conciliazione,

[’avvio di un’azione giudiziale per I’accertamento 2l rapporto di lavoro nei
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confronti dell’INPS, asserendo, nella specie, I'intervenuta violazione del divieto
di intermediazione nel rappérto di lavoro posto dalla citata legge 1369/60.

Con la medesima comunicazione i prestatori di lavoro autonomo, di cui la
Societa si avvale per prestazioni coordinate e continuative, hanno richiesto
I'esperimento del tentativo di conciliazione ai fim dell’accertamento
dell’esistenza del rapporto di lavoro subordinato a tempo indeterminato nei
. confronti della IGEL Al riguardo, senza entrare nel mento della fondatezza o
meno delle pretese vantate, si & ritenuto opportuno ¢ prudenziale procedere alla
stima degli importi eventualmente spettanti ai collaboratori a2 fronte del
contenzioso minacciato, importi valutati in complessiﬁ 200 milioni. Non sono
stati portati, pertanto, correttivi al bilancio, essendo risultato adeguato il fondo
costituito nei bilanci precedents.

Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura deil’esercizio

Al riguardo si ricorda che, con decisione del gennaio 1998, gia menzionata
nella relazione al precedente bilancio d’esercizio, I’INPS, a definizione del
contenzioso apeﬁo in sede amministrativa, ha deliberato I'mquadramento
dellIGEL ai fini contributivi, nell'ambito del settore terziario, rigettando cosi la
richiesta, avanzata dalla Societa, di inquadramento nel settore edile.

Pertanto, al fine di armonizzare le posizion contributive ¢ reﬁ‘ibutive de1
dipendenti a seguito del suddetto provvedimento, la Vostra Societa, nel corso del
1999, ha aperto una trattativa con le rappresentanze sindacali dei dipendenti per il
passaggio del contratto di lavoro dal settore edile al settore terziario.

Detta trattativa si & conclusa con la stipula, in data 14/2/2000, presso la
Direzione Provinciale del Lavoro, di un accordo integrativo aziendale sottoscritto

tra la IGEI e le OO.SS. di categoria, accordo che disciplina in dettaglio alcum



