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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

ATTIVITÀ note 31/12/2018 31/12/2017

Immobilizzazioni Materiali 1 2.050.601 1.642.844

Avviamento

Altre Immobilizzazioni Immateriali 2 119.384 134.089

Partecipazioni 3 1.209 1.209

Crediti verso controllate 4 511.022 511.022

Imposte differite attive 5 8.285 21.042

Altre attività non correnti 6 310.526 143.780

Totale attività non correnti 3.001.027 2.453.986

Rimanenze 7 25.849 3.440

Crediti commerciali 8 9.667.733 8.670.200

Crediti finanziari verso controllanti

Crediti tributari 9 828.106 1.090.271

Altre attività correnti 10 930.511 307.760

Disponibilità liquide 11 2.868.491 2.287.022

14.320.690 12.358.693

Attività detenute per la vendita

Totale Attività correnti 14.320.690 12.358.693

TOTALE ATTIVITÀ 17.321.717 14.812.679
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

PATRIMONIO NETTO E PASSIVITÀ note 31/12/2018 31/12/2017

Patrimonio netto

Capitale sociale 1.200.000 1.200.000

Riserva da sovrapprezzo azioni

Riserva legale 378.450 378.450

Riserva Utili/perdite attuariali per piani a benefici ( 74.519 ) ( 57.572 )

Altre riserve ( 511.750 ) ( 1.089.106 )

Utile (Perdita) d’esercizio 279.368 320.355

PATRIMONIO NETTO 13 1.271.549 752.126

Passività non correnti

Fondo Trattamento di fine rapporto 14 437.261 408.927

Debiti finanziari verso istituti di credito 15 273.512 390.398

Debiti per leasing

Altri debiti finanziari 17 58.430 17.920

Imposte differite passive 5 168.255 344.659

Altre passività non correnti 19 514.069

Totale Passività non correnti 1.451.527 1.161.904

Passività correnti

Debiti commerciali 16 11.406.726 10.201.349

Debiti verso controllate

Debiti verso istituti di credito 15 2.456.334 2.204.950

Debiti per leasing

Altri debiti finanziari 17 11.404 8.663

Debiti verso controllanti

Debiti tributari 18 198.547 228.198

Altre passività correnti 19 525.630 255.489

Totale passività correnti 14.598.641 12.898.648

TOTALE PASSIVITA’ 17.321.717 14.812.679
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

CONTO ECONOMICO E CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

CONTO ECONOMICO note 2018 2017
Ricavi delle vendite 31.035.166 26.518.222

Variazione delle rimanenze di semilavorati e prodotti 

Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni

Altri ricavi e proventi operativi 71.383 125.675

Ricavi totali 20 31.106.549 26.643.897

Acquisti di materie prime e materiali vari 21 283.843 152.439

Variazione delle rimanenze di materie prime 7 ( 22.409 ) 3.412

Costi per servizi 22 27.892.780 24.165.851

Costi per il personale 23 1.616.463 1.064.004

Ammortamenti 24 124.766 130.783

Accantonamenti e altre svalutazioni 25 46.216 153.850

Altri costi operativi 26 554.173 292.357

Costi operativi 30.495.832 25.962.697

Risultato operativo 610.717 681.201

Oneri finanziari 27 ( 193.469 ) ( 183.222 )

Proventi finanziari 28 25.112 18.318

Utili/perdite derivanti da transazioni in valuta estera 29 706 ( 3.639 )

Svalutazione Partecipazione 3 ( 3.000 )

Risultato prima delle imposte 443.066 509.658

Risultato prima delle imposte 30 163.698 189.303

Utile (perdita) d’esercizio 279.368 320.355

CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO note 2018 2017
Utile (perdita) d’esercizio 279.368 320.355

Componenti che non saranno successivamente 
riclassificate a conto economico:

Utili/perdite attuariali su piani a benefici definiti al netto 13,14 ( 23.642 ) 4.253

Effetto fiscale 5.674 ( 1.021 )

Riserva conversione cambi branch Albania 717 (555 )

Componenti che saranno successivamente 
riclassificate a conto economico:

Componenti del conto economico 
complessivo - Totale ( 17.251 ) 2.677

Risultato d’esercizio complessivo 262.117 323.032
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

RENDICONTO FINANZIARIO
RENDICONTO FINANZIARIO note 31/12/2018 31/12/2017

Flusso monetario dell’attività operativa

Utile (perdita) d’esercizio 279.368,00 320.355,00

Ammortamenti: 124.766,00 130.783,00

Ammortamenti delle immobilizzazioni materiali 71.181,00 54.483,00

Ammortamenti delle immobilizzazioni immateriali 53.585,00 76.300,00

Accantonamenti: - 156.850,00

Incremento (decremento) negli accantonamenti per fondo svalutazione crediti 153.850,00

Svalutazione partecipazioni - 3.000,00

Proventi finanziari - 25.112,00 - 18.318,00

Plusvalenze (minusvalenze) da cessione cespiti - 113,00 - 6.789,00

Imposte sul reddito (escluse imposte anticipate/differite) 320.650,00 194.883,00

Oneri finanziari 193.469,00 183.222,00

Variazione delle imposte differite attive 12.757,00 416.474,00

Variazione delle imposte differite passive - 176.404,00 - 256.489,00

Subtotale flusso monetario dell’attività operativa 729.381,00 1.120.971,00

Variazione dei crediti commerciali - 997.533,00 - 569.976,00

Variazione delle rimanenze - 22.409,00 3.412,00

Variazione nei debiti commerciali 1.205.377,00 1.138.129,00

Variazione nei crediti diversi - 527.332,00 - 1.099.042,00

Variazione nei debiti diversi 433.909,00 162.258,00

Variazione nel Fondo TFR 28.334,00 18.659,00

Altre variazioni del capitale circolante netto

Totale flusso dell'attività operativa 849.727,00 774.411,00

(Oneri) proventi finanziari (pagati) incassati - 168.357,00 - 164.904,00

Imposte (pagate) incassate

Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel CCN

Flusso netto dell’attività operativa 681.370,00 609.507,00

Flusso monetario derivante dall’attività di investimento

Acquisizione di immobilizzazioni materiali - 518.360,00 - 37.600,00

Acquisizione di brevetti marchi e altre immobilizzazioni immateriali - 38.880,00 - 30.365,00

Vendita di immobilizzazioni materiali 39.535,00 22.000,00

Variazione nelle partecipazioni -

Variazione nelle altre attività finanziarie 206.057,00

Totale flusso derivante dall’attività di investimento - 517.705,00 160.092,00

Flusso monetario derivante dall’attività di finanziamento

Accensione (rimborsi) debiti verso banche 134.498,00 - 378.273,00

Accensione (rimborsi) altri finanziamenti 43.251,00 24.902,00

Finanziamenti a società controllate - - 283.700,00

Incremento mezzi propri 240.055,00 -

Totale flusso derivante dall'attività di finanziamento 417.804,00 - 637.071,00

CVariazione delle disponibilità liquide e dei mezzi equivalenti 581.469,00 132.528,00

Disponibilità liquide e mezzi equivalenti iniziale 2.287.022,00 2.154.494,00

Effetto delle variazioni nei tassi di cambio delle valute estere

CDisponibilità liquide e mezzi equivalenti finale 2.868.491,00 2.287.022,00
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Capitale 
sociale

Riserva da 
sovrapprezzo 

azioni

Riserva 
azioni 

proprie

Riserva 
legale

utili/perdite 
attuariali 
per piani 
a benefici 

definiti

Altre riserve
Utile

(perdita)
dell’esercizio

Patrimonio 
netto

01/01/2017 1.200.000 - - 378.450 - 60.805 - 642.862 - 373.763 501.020

Altri movimenti 373.763

Allocazione del risultato del precedente esercizio

Arrotondamenti

Totale altri movimenti 373.763

Risultato complessivo dell’esercizio

Utile dell’esercizio - 373.763 320.355 - 53.408

Altri componenti del conto economico complessivo 3.233 3.233

Incremento riserva rivalutazione 164.775 164.775

Decremento per imposte differite su riserva di rivalutazione - 237.256 - 237.256

Totale risultato complessivo dell’esercizio 3.233 - 446.244 320.355 - 122.656

31/12/2017 1.200.000 - - 378.450 - 57.572 - 1.089.106 320.355 752.126

Capitale 
sociale

Riserva da 
sovrapprezzo 

azioni

Riserva 
azioni 

proprie

Riserva 
legale

utili/perdite 
attuariali 
per piani 
a benefici 

definiti

Altre riserve
Utile

(perdita)
dell’esercizio

Patrimonio 
netto

01/01/2018 1.200.000 - - 378.450 - 57.572 - 1.089.106 320.355 752.1270

Altri movimenti - 320.355

Allocazione del risultato del precedente esercizio

Arrotondamenti

Aumenti da apporti soci 257.000

Totale altri movimenti - 63.355

Risultato complessivo dell’esercizio

Utile dell’esercizio 320.355 279.368 599.723

Altri componenti del conto economico complessivo - 16.946 - 16.946

Incremento riserva rivalutazione - -

Decremento per imposte differite su riserva di rivalutazione - -

Totale risultato complessivo dell’esercizio - 16.946 320.355 279.368 582.777

31/12/2018 1.200.000 - - 378.450 - 74.518 - 511.751 279.368 1.271.549

373.763,00

- 320.355,00257.000,00
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XENIA S.P.A.
Sede in Via Gramsci, 79 - 66016 GUARDIAGRELE (CH) Capitale sociale Euro 1.200.000,00 i.v

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2018 

PREMESSA

Xenia S.p.A. è attiva dal 1992 (inizialmente e fino al 2015 con la 
denominazione di Seneca S.p.A.) nel turismo con un focus particolare 
nel segmento alberghiero con soluzioni e modelli di business 
applicati sia nella domanda che nell’offerta del settore. Oggi l’Azienda 
è un player riconosciuto nel mercato e dal 2015 - dopo la cessione di 
un importante ramo d’azienda business travel - ha avviato il proprio 
percorso per realizzare il nuovo piano aziendale che nel medio 
periodo prevede la costituzione di un nuovo gruppo alberghiero 
costituito da strutture ricettive proprie e da un sistema distributivo 
di camere e servizi di ospitalità riservato ad alberghi individuali o 
appartenenti a cluster.

Dal 2015 ad oggi l’Azienda ha aggregato, con il proprio sistema 
distributivo, oltre 900 alberghi in Italia e in Europa e ha cinque alberghi 
in gestione diretta. Gli obiettivi per il prossimo esercizio prevedono 
di superare 1.200 strutture alberghiere nel sistema distributivo e di 
avviare altri due alberghi in proprio.

Xenia non è soggetta a direzione e coordinamento da parte di aziende 
dominanti.

La Società opera attraverso la sede italiana principale di Guardiagrele, 
con una branch a Tirana (Albania), con l’ufficio di Milano; una Ltd. 
controllata a Londra e con gli Hotel: PHI Hotel Milano di Milano-
Baranzate; PHI Hotel Canalgrande di Modena; PHI Park Hotel 
Alcione di Francavilla al Mare (CH); PHI Hotel Hortensis nell’area 
di Assisi (Comune di Cannara); PHI Resort Coldimolino di Gubbio 
(PG); PHI Hotel Astoria di Susegana (TV) dal 1 aprile 2019.

Il presente bilancio è stato predisposto dal Consiglio di 
Amministrazione che lo ha approvato in data 15 marzo 2019.

Nel corso dell’esercizio 2019 Xenia S.p.A. potrebbe pubblicare 
informazioni e dati relativi alle proprie attività nell’area stakeholders 
del sito www.xeniahs.com, all’interno della quale questo documento 
è pubblicato integralmente.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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PRINCIPI CONTABILI

Il bilancio di Xenia al 31 dicembre 2018 è stato redatto in applicazione 
dei principi contabili internazionali IFRS, nel seguito indicati come 
IFRS o IAS emessi dall’International Accounting Standards Board 
(IASB), così come interpretati dall’International Financial Reporting 
Interpretation Committee (IFRIC) e adottati dall’Unione Europea.
Di seguito sono rappresentati i principali criteri e principi contabili 
applicati nella redazione del bilancio d’esercizio della Società.

A. BASE DI PREPARAZIONE
Il presente bilancio:

è stato redatto in conformità con i principi contabili internazionali – 
IFRS – in vigore alla data di approvazione dello stesso. Per principi 
“IFRS” si intendono tutti gli “International Financial Reporting 
Standards”, tutti gli “International Accounting Standards” e tutti i 
documenti interpretativi omologati e adottati dall’Unione Europea;

è stato predisposto sulla base del criterio convenzionale del 
costo storico, salvo che per la valutazione delle attività e passività 
finanziarie nei casi in cui è obbligatoria l’applicazione del fair value;

è redatto nella prospettiva della continuità aziendale. 

Si rileva inoltre che gli IFRS sono stati applicati in modo coerente a 
tutti i periodi presentati nel presente documento.

B. FORMA E CONTENUTO DEI PROSPETTI CONTABILI
Relativamente alla forma e al contenuto dei prospetti contabili, la 
Società ha operato le seguenti scelte:

La situazione patrimoniale e finanziaria è presentata a sezioni 
contrapposte con separata indicazione delle attività, delle passività 
e del patrimonio netto. A loro volta, le attività sono esposte, sulla 
base della loro classificazione, in correnti, non correnti e detenute 
per la vendita; le passività in correnti e non correnti.

Le componenti dell’utile/della perdita dell’esercizio sono presentate 
in un conto economico, redatto in forma scalare per natura, in 
quanto tale impostazione fornisce informazioni attendibili e più 
rilevanti per la Società rispetto alla classificazione per destinazione, 
esposto immediatamente prima del prospetto di conto economico 
complessivo.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

Il conto economico complessivo viene presentato con un prospetto 
separato e, partendo dal risultato d’esercizio, evidenzia le altre 
componenti previste dallo Ias 1.

Il prospetto delle variazioni di patrimonio netto è presentato con 
evidenza separata del risultato di esercizio e di ogni provento e 
onere non transitato a conto economico, ma imputato direttamente 
a patrimonio netto sulla base di specifici principi contabili di 
riferimento.

Il rendiconto finanziario viene rappresentato secondo il metodo 
indiretto per la determinazione dei flussi finanziari derivanti 
dall’attività operativa. Con tale metodo, il risultato di esercizio viene 
rettificato dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da 
quelli derivanti dal differimento o accantonamento di precedenti o 
futuri incassi o pagamenti operativi e da elementi di ricavi o costi 
connessi con i flussi finanziari derivanti dall’attività di investimento 
o finanziaria.

Gli schemi utilizzati, come sopra specificato, sono quelli che meglio 
rappresentano la situazione economica, patrimoniale e finanziaria 
della Società.

Il presente bilancio è stato redatto in Euro, valuta funzionale della 
Società.

I valori riportati negli schemi di bilancio nonché nelle tabelle di 
dettaglio incluse nelle note esplicative sono espressi in Euro, salvo 
dove diversamente specificato.

Il presente bilancio è assoggettato a revisione contabile da parte della 
società di revisione KPMG S.p.A..
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

C. PRINCIPI CONTABILI DI RECENTE EMANAZIONE
Nuovi principi contabili, interpretazioni e modifiche adottati dal Gruppo

La Società non ha adottato anticipatamente alcun principio, 
interpretazione o modifica pubblicato ma non ancora in vigore. Di 
seguito sono elencati la natura e l’impatto di ogni nuovo principio/
modifica:

Principio IFRS 15 – Revenue from Contracts with Customers 
(emesso nel maggio 2014 e integrato con ulteriori chiarimenti 
pubblicati a aprile 2016) che sostituisce i principi IAS 18 – Revenue 
e IAS 11 – Construction Contracts, nonché le interpretazioni IFRIC 
13 – Customer Loyalty Programs, IFRIC 15 – Agreements for the 
Construction of Real Estate, IFRIC 18 – Transfers of Assets from 
Customers e SIC 31 – Revenues-Barter Transactions Involving 
Advertising Services. Il principio stabilisce un nuovo modello di 
riconoscimento dei ricavi, che si applica a tutti i contratti stipulati 
con i clienti ad eccezione di quelli che rientrano nell’ambito di 
applicazione di altri principi IAS/IFRS come i leasing, i contratti 
d’assicurazione e gli strumenti finanziari. I passaggi fondamentali 
per la contabilizzazione dei ricavi secondo il nuovo modello sono:

l’identificazione del contratto con il cliente;
l’identificazione delle performance obligations del contratto;
la determinazione del prezzo;
l’allocazione del prezzo alle performance obligations del contratto;
o i criteri di iscrizione del ricavo quando l’entità soddisfa ciascuna 
performance obligation.

Il principio si applica a partire dal 1° gennaio 2018. Le modifiche 
all’IFRS 15, Clarifications to IFRS 15 – Revenue from Contracts with 
Customers sono state omologate dall’Unione Europea nel mese 
di novembre 2017. Gli Amministratori hanno deciso di optare 
per l’applicazione retrospettica modificata che prevede che gli 
effetti siano rilevati a partire dall’esercizio 2018, senza riesporre i 
dati economici comparativi dell’esercizio precedente. Sulla base 
delle analisi svolte, l’applicazione dell’IFRS 15 non ha un impatto 
significativo sugli importi iscritti a titolo di ricavi e sulla relativa 
informativa riportata nel bilancio d’esercizio della Società, in 
particolare tenuto conto delle caratteristiche delle vendite effettuate 
dalla Società, in quanto non vi sono multiple deriverable, né costi 
accessori alle vendite, infine i contratti hanno per la maggior parte 
durata entro l’esercizio.
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Versione finale dell’IFRS 9 – Financial Instruments (pubblicato a 
luglio 2014 ed omologato a novembre 2016). Il documento accoglie 
i risultati del progetto dello IASB volto alla sostituzione dello IAS 39:

introduce dei nuovi criteri per la classificazione e valutazione delle 
attività e passività finanziarie;

con riferimento al modello di impairment, il nuovo principio 
richiede che la stima delle perdite sulle attività finanziarie venga 
effettuata sulla base del modello delle expected losses (e non sul 
modello delle incurred losses utilizzato dallo IAS 39) utilizzando 
informazioni supportabili, disponibili senza oneri o sforzi 
irragionevoli che includano dati storici, attuali e prospettici;

introduce un nuovo modello di hedge accounting (incremento 
delle tipologie di transazioni eleggibili per l’hedge accounting, 
cambiamento della modalità di contabilizzazione dei contratti 
forward e delle opzioni quando inclusi in una relazione di hedge 
accounting, modifiche al test di efficacia).

Il nuovo principio deve essere applicato dai bilanci che iniziano il 1° 
gennaio 2018 o successivamente.

La Società ha deciso di optare per l’applicazione del metodo 
retrospettico modificato. Tenuto conto delle caratteristiche delle 
attività e passività finanziarie detenute dalla Società, i nuovi criteri di 
classificazione e valutazione introdotti dall’IFRS 9 non hanno impatti 
significativi sul bilancio d’esercizio della Società.

Interpretazione IFRIC 22 “Foreign Currency Transactions and 
Advance Consideration” (pubblicata in data 8 dicembre 2016). 
L’interpretazione ha l’obiettivo di fornire delle linee guida per il 
trattamento delle transazioni effettuate in valuta estera ove siano 
rilevati in bilancio degli anticipi o acconti non monetari, prima 
della rilevazione della relativa attività, costo o ricavo. L’IFRIC 22 è 
applicabile a partire dal 1° gennaio 2018. Sulla base delle analisi 
svolte, l’applicazione dell’IFRIC 22 non ha un impatto significativo 
sul bilancio d’esercizio.

Emendamento all’IFRS 2 “Classification and measurement of 
share-based payment transactions” (pubblicato a giugno 2016 e 
omologato il 26 febbraio 2018), che contiene alcuni chiarimenti in 
relazione alla contabilizzazione degli effetti delle vesting conditions 
in presenza di cash-settled share-based payments, alla classificazione 
di share-based payments con caratteristiche di net settlement e alla

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018



Xenia S.p.A.

XENIA

13

contabilizzazione delle modifiche ai termini e condizioni di uno 
share-based payment che ne modificano la classificazione da cash-
settled a equity-settled. Le modifiche si applicano a partire dal 1° 
gennaio 2018. Gli emendamenti non hanno impatti sulla Società in 
quanto non esistono accordi o transazioni con pagamenti basati su 
azioni.

Documento “Annual Improvements to IFRSs: 2014-2016 Cycle”, 
pubblicato a dicembre 2016 e omologato il 7 febbraio 2018 (tra 
cui IFRS 1 First-Time Adoption of International Financial Reporting 
Standards - Deletion of short-term exemptions for first-time adopters, 
IAS 28 Investments in Associates and Joint Ventures – Measuring 
investees at fair value through profit or loss: an investment-by-
investment choice or a consistent policy choice, IFRS 12 Disclosure 
of Interests in Other Entities – Clarification of the scope of the 
Standard) che integrano parzialmente i principi preesistenti. La 
maggior parte delle modifiche si applica a partire dal 1° gennaio 
2018. L’adozione di questi emendamenti non ha effetti significativi 
sul bilancio d’esercizio.

Emendamento allo IAS 40 “Transfers of Investment Property” 
(pubblicato a dicembre 2016). Tali modifiche chiariscono il 
trattamento dei trasferimenti di un immobile ad o da investimento 
immobiliare. Tali modifiche sono applicabili dal 1° gennaio 2018. 
L’applicazione di queste modifiche non ha impatti sul bilancio 
d’esercizio.

Principi contabili, emendamenti e interpretazioni non ancora in 
vigore
Sono di seguito illustrati i principi, le interpretazioni e gli emendamenti 
omologati dall’Unione Europea non ancora obbligatoriamente 
applicabili e non adottati in via anticipata dalla Società ai fini del 
bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2018.

Principio IFRS 16 – Leases (pubblicato a gennaio 2016 e omologato 
a fine ottobre 2017), destinato a sostituire il principio IAS 17 – 
Leases, nonché le interpretazioni IFRIC 4 Determining whether an 
Arrangement contains a Lease, SIC-15 Operating Leases— Incentives 
e SIC-27 Evaluating the Substance of Transactions Involving the Legal 
Form of a Lease.
Il nuovo principio fornisce una nuova definizione di lease e 
introduce un criterio basato sul controllo (right of use) di un 
bene per distinguere i contratti di leasing dai contratti per servizi, 
individuando quali discriminanti: l’identificazione del bene, il diritto 
di sostituzione dello stesso, il diritto a ottenere sostanzialmente tutti i 
benefici economici rivenienti dall’uso del bene e il diritto di dirigere 
l’uso del bene sottostante il contratto.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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Il principio stabilisce un modello unico di riconoscimento e 
valutazione dei contratti di leasing per il locatario in base al quale 
è prevista l’iscrizione del bene oggetto di lease anche operativo, 
ovvero il “right of use asset”, nell’attivo con la rilevazione in 
contropartita di un debito finanziario. Il nuovo principio riconosce 
delle esenzioni nel caso di contratti che hanno ad oggetto i “low-
value assets” e nel caso di leasing con una durata del contratto pari 
o inferiore ai 12 mesi.

Il principio si applica a partire dal 1° gennaio 2019 anche se è 
consentita un’applicazione anticipata. La Società sta valutando i 
possibili effetti derivanti dall’applicazione di questo principio sul 
proprio bilancio d’esercizio.

Documento interpretativo IFRIC 23 – Uncertainty over Income Tax 
Treatments (pubblicato nel mese di giugno 2017 e omologato il 23 
ottobre 2018), analizza il trattamento delle attività e passività fiscali 
di natura incerta. Il documento prevede che passività o attività per 
imposte vengano riflesse in bilancio solamente quando è probabile 
che l'entità pagherà o recupererà l'importo in questione. Inoltre, 
il documento non contiene alcun nuovo obbligo d’informativa 
ma sottolinea che l’entità dovrà stabilire se sarà necessario fornire 
informazioni sulle considerazioni fatte dal management e relative 
all’incertezza inerente alla contabilizzazione delle imposte, in 
accordo con quanto prevede lo IAS 1.
Il documento si applica dal 1° gennaio 2019, ma è consentita 
l’applicazione anticipata. La Società sta valutando i possibili effetti 
dell’introduzione di questa interpretazione sul bilancio d’esercizio.

Emendamento all’IFRS 9 “Prepayment Features with Negative 
Compensation" (pubblicato in data 12 ottobre 2017 e omologato 
in data 22 marzo 2018). Tale documento specifica che gli strumenti 
che prevedono un rimborso anticipato potrebbero rispettare il test 
“SPPI” (“Solely Payments of Principal and Interest”) anche nel caso 
in cui la “reasonable additional compensation” da corrispondere in 
caso di rimborso anticipato sia una “negative compensation” per il 
soggetto finanziatore. La modifica si applica dal 1° gennaio 2019, 
ma è consentita un’applicazione anticipata. La Società sta valutando 
i possibili effetti dell’introduzione di queste modifiche sul bilancio 
d’esercizio.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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Principi contabili, emendamenti e interpretazioni IFRS non ancora 
omologati dall’Unione Europea
Gli organi competenti dell’Unione Europea non hanno ancora 
concluso il processo di omologazione necessario per l’adozione degli 
emendamenti e dei principi sotto descritti.

Emendamento allo  IAS 28 “Long-term Interests in Associates and Joint 
Ventures” (pubblicato il 12 ottobre 2017)”. Tale emendamento chiarisce 
la necessità di applicare l’IFRS 9, inclusi i requisiti legati all’impairment, 
alle altre interessenze a lungo termine in società collegate e joint venture 
per le quali non si applica il metodo del patrimonio netto. La modifica si 
applica dal 1° gennaio 2019, ma è consentita un’applicazione anticipata. 
La Società non si attende un effetto significativo sul bilancio d’esercizio 
dall’adozione di queste modifiche.

Documento “Annual Improvements to IFRSs 2015-2017 Cycle”, 
pubblicato il 12 dicembre 2017 (tra cui IFRS 3 Business Combinations e 
IFRS 11 Joint Arrangements – Remeasurement of previously held interest 
in a joint operation, IAS 12 Income Taxes – Income tax consequences of 
payments on financial instruments classified as equity, IAS 23 Borrowing 
costs Disclosure of Interests in Other Entities – Borrowing costs eligible 
for capitalisation) che recepisce le modifiche a alcuni principi nell’ambito 
del processo annuale di miglioramento degli stessi. Le modifiche 
si applicano dal 1° gennaio 2019, ma è consentita un’applicazione 
anticipata. La Società sta valutando i possibili effetti dell’introduzione di 
queste modifiche sul bilancio d’esercizio.

Documento “Plan Amendment, Curtailment or Settlement 
(Amendments to IAS 19)”, pubblicato dallo IASB a febbraio 2018, 
chiarisce come si determinano le spese pensionistiche quando si 
verifica una modifica nel piano a benefici definiti. Le modifiche si 
applicano dal 1° gennaio 2019. La Società sta valutando i possibili effetti 
dell’introduzione di queste modifiche sul bilancio d’esercizio.

Documento “Definition of a Business (Amendments to IFRS 3)” 
pubblicato dallo IASB a ottobre 2018, ha l’obiettivo di determinare 
se una transazione è un’acquisizione di un business o di un gruppo 
di attività che non soddisfa la definizione di business combinations 
dell’IFRS 3. Le modifiche si applicano dal 1° gennaio 2020. La Società 
sta valutando i possibili effetti dell’introduzione di queste modifiche sul 
bilancio d’esercizio.

Documento “Definition of Material (Amendments to IAS 1 and IAS 
8)” pubblicato dallo IASB a ottobre 2018, che chiarisce la definizione 
di “materiale” al fine di capire se un’informazione è da includere in 
bilancio. Le modifiche si applicano dal 1°gennaio 2020. La Società sta 
valutando i possibili effetti dell’introduzione di queste modifiche sul 
bilancio d’esercizio.
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D. CRITERI DI VALUTAZIONE
Il presente bilancio è stato predisposto sulla base del criterio 
convenzionale del costo storico, salvo per la valutazione delle attività 
e passività finanziarie, nei casi in cui è obbligatoria l’applicazione del 
“fair value”.

Immobilizzazioni materiali
Gli immobili, gli impianti e i macchinari sono valutati al costo 
d’acquisto o di produzione, al netto degli ammortamenti accumulati e 
delle eventuali perdite di valore. Il costo include gli oneri direttamente 
sostenuti per rendere possibile il loro utilizzo nonché eventuali 
oneri di smantellamento e di rimozione che saranno sostenuti 
conseguentemente a obbligazioni contrattuali che richiedano di 
riportare il bene nelle condizioni originarie. Gli interessi passivi 
sostenuti su finanziamenti destinati all’acquisizione o costruzione 
delle immobilizzazioni materiali sono imputati a incremento delle 
stesse solo nel caso in cui si tratti d’immobilizzazioni qualificanti ovvero 
che richiedano un significativo periodo per essere pronte all’uso o 
vendibili.

Gli oneri per le manutenzioni e le riparazioni di natura ordinaria 
e/o ciclica, quando sostenuti, sono direttamente imputati a conto 
economico. La capitalizzazione dei costi inerenti all’ampliamento, 
all’ammodernamento o al miglioramento degli elementi strutturali di 
proprietà o in uso da terzi è effettuata nei limiti in cui essi rispondano 
ai requisiti per essere separatamente classificati come attività o parte 
di un’attività.

Gli ammortamenti sono imputati a quote costanti mediante aliquote 
che consentono di ammortizzare i cespiti fino a esaurimento della 
vita utile. Quando l’attività oggetto di ammortamento è composta 
da elementi distintamente identificabili, la cui vita utile differisce 
significativamente da quella delle altre parti che compongono l’attività 
stessa, l’ammortamento è effettuato separatamente per ciascuna di 
tali parti, in applicazione del metodo del “component approach”.

La vita utile stimata dalla Società per le varie categorie di 
immobilizzazioni è di seguito riportata:

Terreni  
Fabbricati
Macchine e attrezzature varie
Macchine d’ufficio elettroniche
Altri beni: mobili e arredi
Altri beni: autovetture

I terreni non sono ammortizzati.

vita utile indefinita
33 anni

6,66 anni
10 anni

6,66 anni
4 anni
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La vita utile degli immobili, degli impianti e dei macchinari, e il loro 
valore residuo sono rivisti e aggiornati, ove necessario, in sede di 
predisposizione del bilancio.

Immobilizzazioni immateriali
Le attività immateriali sono costituite da elementi non monetari, 
identificabili e privi di consistenza fisica, controllabili e atti a generare 
benefici economici futuri. Tali elementi sono rilevati al costo di acquisto 
e/o di produzione, comprensivo delle spese direttamente attribuibili 
per predisporre l’attività al suo utilizzo, al netto degli ammortamenti 
cumulati e delle eventuali perdite di valore.

Gli interessi passivi sostenuti su finanziamenti destinati all’acquisizione 
o produzione delle immobilizzazioni immateriali sono imputati ad 
incremento delle stesse solo nel caso in cui si tratti di immobilizzazioni 
qualificanti, ovvero che richiedano un significativo periodo di tempo 
per essere pronte all’uso o vendibili.

L’ammortamento ha inizio nel momento in cui l’attività è disponibile 
all’uso ed è ripartito sistematicamente in relazione alla residua 
possibilità di utilizzazione della stessa e cioè sulla base della stimata 
vita utile.

La vita utile stimata dalla Società per le varie categorie di attività 
immateriali è di seguito riportata:

Marchi
Concessioni e licenze

Perdite di valore di immobili, impianti e macchinari e 
immobilizzazioni immateriali
Ad ogni data di riferimento del bilancio sono svolte analisi al fine di 
verificare l’eventuale esistenza di indicatori di riduzione del valore 
delle immobilizzazioni materiali e delle attività immateriali non 
completamente ammortizzate. Nel caso sia identificata la presenza 
di tali indicatori, si procede alla stima del valore recuperabile 
delle suddette attività, imputando a conto economico l’eventuale 
svalutazione rispetto al valore a libro rappresentato in bilancio. Il valore 
recuperabile di un’attività è il maggiore tra il suo fair value, ridotto dei 
costi di vendita, e il suo valore d’uso, laddove quest’ultimo è il valore 
attuale dei flussi finanziari futuri stimati per tale attività. Per un'attività 
che non genera flussi finanziari ampiamente indipendenti, il valore di 
realizzo è determinato in relazione alla “cash generating unit” cui tale 
attività appartiene. Nel determinare il valore d'uso, i flussi finanziari 
futuri attesi sono attualizzati con un tasso di sconto che riflette la 
valutazione corrente di mercato del costo del denaro, rapportato al

10 anni
5 anni
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periodo dell’investimento e ai rischi specifici dell'attività. Una 
riduzione di valore è riconosciuta a conto economico quando il 
valore d’iscrizione dell’attività è superiore al valore recuperabile. Se 
vengono meno i presupposti per una svalutazione precedentemente 
effettuata, il valore contabile dell’attività è ripristinato con imputazione 
a conto economico, nei limiti del valore netto di carico che l’attività in 
oggetto avrebbe avuto se non fosse stata effettuata la svalutazione e 
fossero stati effettuati gli ammortamenti.

Partecipazioni
Le partecipazioni in società controllate e in altre imprese che sono 
classificate nelle attività non correnti sono valutate al costo comprensivo 
degli oneri ad esse direttamente attribuibili, eventualmente svalutato 
per perdite di valore.

Rimanenze
Le rimanenze sono valutate al minore fra costo di acquisto e valore 
netto di realizzo. Il costo è calcolato utilizzando il metodo FiFo. Le 
scorte obsolete e a lento rigiro sono svalutate tenendo conto della 
loro possibilità di utilizzo o di realizzo.

Finanziamenti e crediti
Includono i crediti commerciali, i crediti finanziari e gli altri crediti 
qualificabili come attività finanziarie. Sono iscritti al valore nominale 
ove lo stesso risulti sostanzialmente rappresentativo del loro “fair 
value”, altrimenti valutati al costo ammortizzato, utilizzando il metodo 
del tasso di interesse effettivo. Il valore dei finanziamenti e crediti è 
ridotto in caso di perdite di valore previste, determinate in misura 
pari alla differenza tra il valore di carico dei crediti e il valore attuale 
dei flussi di cassa futuri stimati. Le perdite di valore relative ai crediti 
commerciali sono imputate a conto economico attraverso l’iscrizione 
di appositi fondi svalutazione crediti. Il valore dei crediti è esposto in 
bilancio al netto del relativo fondo svalutazione.

Disponibilità liquide
Le disponibilità liquide e mezzi equivalenti comprendono le esistenze 
di cassa e i depositi bancari e postali ed altri valori equivalenti nonché 
investimenti con scadenza entro tre mesi dalla data di acquisto. Gli 
elementi inclusi nella cassa e altre disponibilità liquide sono valutati 
al fair value e le relative variazioni sono rilevate a conto economico.
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Attività e passività classificate come detenute per la vendita
Le attività non correnti (o i gruppi in dismissione) ammortizzate 
vengono classificate come possedute per la vendita se il loro valore 
contabile sarà recuperato principalmente con una operazione di 
vendita piuttosto che tramite l’uso continuativo. La valutazione delle 
attività viene effettuata al minore tra il valore contabile ed il fair value 
al netto dei costi di vendita. Le attività e le passività possedute per 
la vendita sono presentate separatamente dalle altre attività e 
passività della situazione patrimoniale-finanziaria. I corrispondenti 
valori patrimoniali dell’esercizio precedente non sono riclassificati.
Le componenti economiche relative alle attività cessate sono esposte 
separatamente nel Conto Economico al netto dell’effetto fiscale.

Debiti commerciali e altri debiti
I debiti commerciali sono rilevati al valore nominale ove lo stesso 
risulti sostanzialmente rappresentativo del loro “fair value”, altrimenti 
valutati al costo ammortizzato, utilizzando il metodo del tasso di 
interesse effettivo.

Passività finanziarie e strumenti rappresentativi di patrimonio netto
Le passività finanziarie e gli strumenti rappresentativi di patrimonio 
netto emessi dalla Società sono classificati secondo la sostanza degli 
accordi contrattuali che li hanno generati e in accordo con le rispettive 
definizioni di passività e di strumenti rappresentativi di patrimonio 
netto. Questi ultimi sono definiti come quei contratti che, depurati 
della componente di passività insita negli stessi, danno diritto ad 
una quota delle attività della Società. I principi contabili adottati per 
specifiche passività finanziarie sono indicati di seguito.

Debiti verso banche e altri finanziatori
I debiti verso banche, costituiti dai finanziamenti a lungo termine e 
dagli altri scoperti bancari, e i debiti verso gli altri finanziatori, ivi inclusi 
i debiti a fronte di immobilizzazioni materiali acquisite attraverso 
locazioni finanziarie, sono rilevati in base agli importi incassati, al netto 
dei costi accessori dell’operazione, e successivamente valutati al costo 
ammortizzato, utilizzando il metodo del tasso di interesse effettivo.

I debiti verso banche e altri finanziatori sono classificati fra le passività 
correnti, salvo che la Società abbia un diritto incondizionato a differire 
il loro pagamento per almeno dodici mesi dopo la data di riferimento.
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Benefici ai dipendenti
I benefici ai dipendenti erogati in coincidenza o successivamente alla 
cessazione del rapporto di lavoro sono costituiti principalmente dal 
Trattamento di Fine Rapporto (“TFR”), disciplinato dalla legislazione 
italiana all’art. 2120 del Codice Civile.

Con riferimento al TFR, per effetto della riforma della previdenza 
complementare, il TFR maturato a partire dal 1° gennaio 2007 è 
considerato un piano a contribuzione definita mentre il TFR maturato fino 
al 31 dicembre 2006 è considerato come un piano a benefici definiti.

Un piano a contribuzione definita è un piano pensionistico in base al quale 
la Società paga dei contributi fissi a favore di un ente separato. La Società 
non ha nessun obbligo giuridico o di altra natura per quanto riguarda il 
pagamento di contributi ulteriori qualora il fondo non fosse sufficiente 
per pagare a tutti i dipendenti i benefici relativi al periodo lavorativo. Le 
obbligazioni contributive relative ai dipendenti per pensioni e per altra 
natura sono imputate a conto economico quando sostenute.

Le obbligazioni nette relative a piani a benefici definiti spettanti ai 
dipendenti (defined benefit plans) sono calcolate stimando, con tecniche 
attuariali, l’ammontare del futuro beneficio che i dipendenti ha maturato 
nell’esercizio ed in esercizi precedenti. Il beneficio così determinato è 
attualizzato ed è esposto al netto del fair value di eventuali attività relative. 
Il calcolo è effettuato da un attuario indipendente. La metodologia 
adottata dall’attuario si caratterizza in valutazioni che esprimono il valore 
attuale medio delle obbligazioni di TFR maturate in base al servizio che il 
lavoratore ha prestato fino all’epoca in cui la valutazione stessa è realizzata. 
La metodologia di calcolo può essere schematizzata nelle seguenti fasi:

proiezione per ciascun dipendente in forza alla data di valutazione, del 
TFR già accantonato e delle future quote di TFR che verranno maturate 
fino all’epoca aleatoria di corresponsione, proiettando le retribuzioni del 
lavoratore;

determinazione per ciascun dipendente dei pagamenti probabilizzati di TFR 
che dovranno essere effettuati dalla Società in caso di uscita del dipendente 
per licenziamento, dimissioni, inabilità, morte e pensionamento nonché a 
fronte di richiesta di anticipi;

attualizzazione, alla data di valutazione, di ciascun pagamento probabilizzato;

riproporzionamento, per ciascun dipendente, delle prestazioni probabilizzate 
e attualizzate in base all’anzianità maturata alla data di valutazione rispetto a 
quella complessiva corrispondente alla data aleatoria di liquidazione.



Xenia S.p.A.

XENIA

21

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

Gli utili e le perdite attuariali sono riconosciuti nel conto economico 
complessivo per competenza nell’esercizio in cui le stesse si 
manifestano.

Fondi rischi e oneri
I fondi rischi e oneri sono iscritti a fronte di perdite e oneri di natura 
determinata, di esistenza certa o probabile, dei quali, tuttavia, non sono 
determinabili precisamente l’ammontare e/o la data di accadimento. 
L’iscrizione viene rilevata solo quando esiste un’obbligazione corrente 
(legale o implicita) per una futura uscita di risorse economiche come 
risultato di eventi passati ed è probabile che tale uscita sia richiesta 
per l’adempimento dell’obbligazione. Tale ammontare rappresenta 
la miglior stima della spesa richiesta per estinguere l’obbligazione. 
Quando l’effetto finanziario del tempo è significativo e le date di 
pagamento delle obbligazioni sono attendibilmente stimabili, i fondi 
sono valutati al valore attuale dell’esborso previsto utilizzando un 
tasso che rifletta le condizioni del mercato, la variazione del costo 
del denaro nel tempo e il rischio specifico legato all’obbligazione. 
L’incremento del valore del fondo determinato da variazioni del costo 
del denaro nel tempo è contabilizzato come interesse passivo.

I rischi per i quali il manifestarsi di una passività appare soltanto 
possibile sono indicati nell’apposita sezione informativa su impegni e 
rischi e per i medesimi non si procede ad alcuno stanziamento.

Riconoscimento dei ricavi
I ricavi sono valutati al corrispettivo che la Società ritiene di aver diritto 
in cambio del trasferimento al cliente dei beni e servizi prestati, al 
netto di resi, sconti, abbuoni e premi e al netto dell’imposta sul valore 
aggiunto. Si riferiscono alla vendita di beni e alla fornitura di servizi 
che costituiscono l’attività tipica della Società.

I ricavi sono rilevati nella misura in cui è possibile determinarne 
attendibilmente il valore ed è probabile che i relativi benefici 
economici futuri siano conseguiti dalla Società.

I ricavi per la fornitura di servizi sono riconosciuti nel periodo contabile 
nel quale la Società adempie alle proprie performance obligations, 
sulla base del loro effettivo adempimento.
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Contributi pubblici
I contributi pubblici sono rilevati quando sussiste la ragionevole 
certezza che essi saranno ricevuti e tutte le condizioni ad essi riferite 
risultano soddisfatte. Quando i contributi sono correlati a componenti 
di costo sono rilevati come ricavi, ma sono ripartiti sistematicamente 
sugli esercizi in modo da essere commisurati ai costi che intendono 
compensare. Nel caso in cui il contributo è correlato a un’attività, 
l’attività e il contributo sono rilevati per i loro valori nominali e il rilascio 
a conto economico avviene progressivamente lungo la vita utile attesa 
dell’attività di riferimento in quote costanti.

Laddove si riceva un contributo non monetario, l’attività e il contributo 
sono rilevati al loro valore nominale e rilasciati a conto economico 
lungo la vita utile attesa dell’attività di riferimento in quote costanti.

Riconoscimento dei costi
I costi per l’acquisizione di beni e servizi sono iscritti quando il loro 
ammontare può essere determinato in maniera attendibile. I costi 
sono riconosciuti quando sono relativi a beni e servizi acquistati o 
consumati nell’esercizio o per ripartizione sistematica.

I canoni di affitti e di leasing operativo sono imputati a conto 
economico in base alla competenza temporale.

Proventi e oneri finanziari
I proventi e gli oneri finanziari sono rilevati con un criterio temporale 
che considera il rendimento/onere effettivo dell’attività/passività 
relativa.

Gli oneri finanziari direttamente attribuibili all’acquisizione, costruzione 
o produzione di beni idonei alla capitalizzazione tra i cespiti della 
Società sono anch’essi capitalizzati come parte del costo del bene, 
con inizio dalla data in cui la Società comincia a sostenere i costi e il 
finanziamento a decorrere e fino alla data in cui il bene finanziato è 
idoneo all’utilizzo.

Imposte
Le imposte correnti sono calcolate sulla base del reddito imponibile 
dell’esercizio, applicando le aliquote fiscali vigenti alla data di bilancio.
Le imposte differite sono calcolate a fronte di tutte le differenze 
temporanee che emergono tra la base imponibile di una attività 
o passività e il relativo valore contabile. Le imposte differite attive, 
incluse quelle relative alle perdite fiscali pregresse, per la quota non 
compensata dalle imposte differite passive, sono riconosciute nella 
misura in cui è probabile che sia disponibile un reddito imponibile 
futuro a fronte del quale possano essere recuperate. 
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Le imposte differite sono determinate utilizzando le aliquote fiscali 
che si prevede saranno applicabili negli esercizi nei quali le differenze 
saranno realizzate o estinte, sulla base delle aliquote fiscali in vigore o 
sostanzialmente in vigore alla data di bilancio.

Le imposte correnti e differite sono rilevate nel conto economico, 
ad eccezione di quelle relative a voci direttamente addebitate o 
accreditate a patrimonio netto, nei cui casi l’effetto fiscale è riconosciuto 
direttamente a patrimonio netto. Le imposte sono compensate 
quando le stesse sono applicate dalla medesima autorità fiscale, vi è 
un diritto legale di compensazione ed è attesa una liquidazione del 
saldo netto.

Le altre imposte, non correlate al reddito, sono incluse tra gli altri costi 
operativi.

Distribuzione di dividendi
La distribuzione di dividendi ai soci della Società determina l’iscrizione 
di un debito nel bilancio del periodo nel quale la distribuzione è stata 
approvata dai soci stessi.

Stime e assunzioni
La predisposizione dei bilanci richiede l’applicazione di principi e 
metodologie contabili, da parte degli Amministratori, che, in talune 
circostanze, trovano fondamento in difficili e soggettive valutazioni e 
stime basate sull’esperienza storica e su assunzioni che sono di volta 
in volta considerate ragionevoli e realistiche in funzione delle relative 
circostanze e dei momenti nei quali queste vengono valutate. In 
particolare le stime e le valutazioni – per quanto orientate a principi 
di ragionevolezza e prudenza – tengono anche conto di studi e 
argomentazioni proposti da terze parti qualificate o di opinione 
affidabile come, a titolo esemplificativo e non esaustivo, Quotidiani 
Economici; Dati ISTAT; Informazioni e Quaderni della Cassa Depositi 
e Prestiti; Istituzioni Private. L’applicazione di tali stime e assunzioni 
influenza gli importi riportati negli schemi di bilancio, quali il prospetto 
della situazione patrimoniale e finanziaria, il conto economico e il 
rendiconto finanziario, nonché l’informativa fornita. I risultati finali 
delle poste di bilancio per le quali sono state utilizzate le suddette 
stime e assunzioni possono differire da quelli riportati nei bilanci 
che rilevano gli effetti del manifestarsi dell’evento oggetto di stima, 
a causa dell’incertezza che caratterizza le assunzioni e le condizioni 
sulle quali si basano le stime.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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Valutazione delle attività materiali e immateriali
Quando sussistono indicatori che facciano prevedere difficoltà per il 
recupero del relativo valore netto contabile delle attività immateriali 
e materiali a vita utile definita tramite l’uso, la Società procede ad 
operare appositi “impairment test”. La verifica di conferma di valore 
richiede da parte degli amministratori l’esercizio di valutazioni 
soggettive basate sulle informazioni disponibili all’interno della 
Società e provenienti dal mercato, nonché dall’esperienza storica. 
Inoltre, qualora venga determinato che possa essersi generata una 
potenziale riduzione di valore, la Società procede alla determinazione 
della stessa utilizzandotecnichevalutativeritenuteidoneealloscopo. 
Lacorrettaidentificazionedegli elementi indicatori dell’esistenza di una 
potenziale riduzione di valore nonché le stime per la determinazione 
delle stesse dipendono da fattori che possono variare nel tempo 
influenzando le valutazioni e stime effettuate dagli amministratori.

Imposte anticipate
La contabilizzazione delle imposte anticipate è effettuata sulla base 
delle aspettative di un imponibile fiscale negli esercizi futuri. La 
valutazione degli imponibili attesi ai fini della contabilizzazione delle 
imposte anticipate dipende da fattori che possono variare nel tempo 
e determinare effetti significativi sulla recuperabilità dei crediti per 
imposte anticipate.

GESTIONE DEI RISCHI FINANZIARI E IFRS 7

Rischi di Mercato
In questa tipologia sono inclusi tutti i rischi legati direttamente o 
indirettamente alla fluttuazione dei prezzi dei mercati fisici e finanziari 
cui Xenia S.p.A. è esposta e, in particolare:

1. rischio legato alla volatilità dei prezzi dei servizi trattati

2. rischio tasso di cambio

3. rischio tasso di interesse

1. Rischio prezzo delle commodity connesso all’attività
Xenia non è esposta in modo significativo al rischio prezzo dei servizi 
trattati. Gli acquisti sono effettuati prevalentemente in Euro.

2. Rischio di cambio
I rischi di cambio sono di fatto non significativi.
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3. Rischio di tasso d’interesse
Xenia è esposta, seppur in misura limitata, alle fluttuazioni del tasso 
d’interesse soprattutto per quanto concerne la misura degli oneri 
finanziari relativi all’indebitamento a medio- lungo termine, in quanto 
prevalentemente costituito da finanziamenti a tasso variabile (si 
veda la tabella sotto riportata).

In considerazione dell’ammontare non significativo dei debiti contratti 
con tassi di interesse variabile, Xenia ritiene che il rischio di variazione 
sia limitato. Inoltre si evidenzia che la curva dei tassi di interesse dei 
finanziamenti passivi contratti in Euro non presenta attualmente 
volatilità, per effetto delle politiche monetarie adottate dalla Banche 
Centrali per far fronte alla difficile fase di contrazione dell’economia.

Rischio di credito
Il rischio credito rappresenta l’esposizione di Xenia a potenziali perdite 
derivanti dal mancato adempimento delle obbligazioni assunte dalle 
controparti sia commerciali sia finanziarie.

I principali debitori – riferibili in particolare ai business di crew 
accommodation e distribuzione - sono aziende corporate e 
istituzionali di medie e grandi dimensioni per gli importi maggiori e 
hotel per importi minori. Tutti si possono considerare come di media 
e alta solvibilità.

Tale rischio discende in primis da fattori di natura tipicamente 
economico-finanziaria, ovvero dalla possibilità che si verifichi una 
situazione di default di una controparte, come da fattori di natura più 
strettamente tecnico-commerciale o amministrativo-legale.

Al fine di controllare tale rischio, Xenia ha implementato procedure 
e azioni per la valutazione del credit standing della clientela, anche 
attraverso l’utilizzo di procedure interne di valutazione del merito 
creditizio del cliente, per il monitoraggio dei relativi flussi di incassi 
attesi e le eventuali azioni di recupero; le policy e gli strumenti di 
valutazione ex ante del merito di credito e le attività di monitoraggio 
e recupero sono differenziati in funzione sia delle diverse categorie di 
clientela sia delle fasce dimensionali di consumo.

Euro Debito residuo
Debito residuo mutui 660.981

Totale debito residuo tasso variabile 660.981
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Si segnala che Xenia ha in essere una procedura di credit management, 
al fine di gestire il processo del credito che si articola in più fasi, come 
di seguito descritto:

1. identificazione del rischio basata su:
a. analisi economica/patrimoniale, commerciale  ed organizzativa 
dei clienti
b. raccolta dei dati comportamentali

2. gestione:
a. controllo degli ordini
b. procedure di sollecito e di recupero eventuale

3. reporting nelle sue diverse declinazioni di:
a. reporting operativo
b. indicatori di performance e reporting direzionale.

Per quanto riguarda i tempi di pagamento applicati alla parte 
preponderante della clientela, le scadenze sono maggiormente 
concentrate in media entro 60/90 giorni dalla relativa fatturazione. 
I crediti commerciali sono esposti in bilancio al netto di eventuali 
svalutazioni che vengono prudentemente effettuate con aliquote 
differenziate in funzione dei diversi gradi di contestazione sottostante 
alla data di bilancio.

Per quanto riguarda il settore alberghi in proprio, si segnala che il 
rischio di credito è irrilevante visto che i sospesi di cassa ammontano 
a percentuali minime dei ricavi.

Si rimanda, per ulteriori valutazioni dei rischi, anche a quanto riportato 
nella relazione sulla gestione del presente bilancio d’esercizio.

Rischio di liquidità
Il rischio liquidità rappresenta il rischio che le risorse finanziarie 
disponibili all’azienda non siano sufficienti per far fronte alle 
obbligazioni finanziarie e commerciali nei termini e scadenze 
prestabilite.

Per quanto riguarda i flussi di cassa, le necessità di finanziamento e 
la liquidità, l’obiettivo è di dotarsi in ogni momento di affidamenti 
necessari a rimborsare l’indebitamento finanziario in scadenza nei 
successivi dodici mesi.
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Per quanto riguarda l’equilibrio del capitale circolante e, in particolare, 
la copertura dei debiti verso fornitori, a essa concorrono a provvedere 
la consistenza dei crediti commerciali e le condizioni cui sono regolati 
i quali, seppur non ancora riescano a conferire un rapporto ottimale, 
tendono a fornire un costante assestamento positivo allo stesso 
equilibrio.

La tabella di seguito rappresentata dà un’evidenza del rischio liquidità 
connessa alle passività finanziarie e commerciali esposte in bilancio.
I finanziamenti e le altre passività finanziarie sono inclusi in base alla 
prima scadenza in cui può essere chiesto il rimborso e le passività 
finanziarie a revoca sono state considerate esigibili a vista (worst case 
scenario):

Si rimanda, per ulteriori valutazioni dei rischi, anche a quanto riportato 
nella Relazione sulla gestione del presente bilancio d’esercizio.

Rischi operativi
I rischi operativi rappresentano il rischio di perdite o danni alla Società 
o a terzi derivanti dalla inadeguatezza o dalla disfunzione di procedure, 
risorse umane e sistemi, ivi compreso il rischio legale, o da eventi 
di natura esogena. Tali fenomeni non hanno impatto significativo a 
bilancio per il 2018.

Si rimanda, per ulteriori valutazioni dei rischi, anche a quanto riportato 
nella relazione sulla gestione del presente bilancio d’esercizio.

2018 0-6mesi 7-12 mesi 1-5anni >5 anni Totale

Finanziamenti bancari a breve termine 2.065.865 2.065.865

Quota a breve finanziamenti a medio-lungo termine 278.647 111.823 390.469

Finanziamenti bancari a medio-lungo termine 273.512 273.512

Altri debiti finanziari 7.416 3.988 11.404

Altri debiti finanziari a medio-lungo termine 58.430 58.430

Debiti verso fornitori 11.406.726 - 11.406.726

Totale 13.758.654 174.240 273.512 - 14.206.406
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L’incremento è dovuto in particolar modo al conferimento in natura di 
un immobile effettuato dal socio pari a Euro 457.000.

2) Altre immobilizzazioni immateriali
Le altre immobilizzazioni immateriali hanno subito le seguenti 
movimentazioni negli esercizi chiusi al 31 dicembre 2018 e al 31 
dicembre 2017.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

Descrizione Costo
storico 
2017

Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni Costo 
storico 2018

F.do 
Amm.to 

2017

Amm.ti Decrementi F.do 
Amm.to 

2018

Valore 
bilancio 

2017

Valore 
bilancio 

2018

Terreni 418.081 418.081 418.081 418.081

Fabbricati 1.407.777 457.000 1.864.777 225.489 51.406 276.895 1.182.288 1.587.882

Terreni e fabbricati 1.825.858 457.000 - - - 2.282.858 225.489 51.406 - 276.895 1.600.369 2.005.963

Impianti generici 19.651 19.651 19.651 19.651 - -

Macchinari, apparec. e 
attrezz. varie 40.027 40.027 37.400 535 37.935 2.627 2.092

Macchine d'ufficio 
elettr. ed elettron. 245.441 7.582 253.023 236.519 5.614 458 241.675 8.9221 11.348

Impianti e macchinario 305.119 7.582 - - - 293.050 273.919 6.149 458 279.610 11.549 13.440

Arredamento 76.958 76.958 73.419 2.867 76.286 3.539 672

Mobili e macchine 
ordinarie d'ufficio 8.884 8.884 8.884 8.884 - -

Autovetture 32.800 49.770 39.535 - - 43.035 5.413 10.758 3.662 12.509 27.387 30.526

Altri beni 118.642 49.770 39.535 - - 51.919 14.297 10.758 3.662 21.393 30.926 31.198

Totale immobilizza-
zioni materiali 2.249.619 514.352 39.535 - - 2.627.827 513.705 68.313 4.120 577.898 1.642.844 2.050.601

Descrizione Costo
storico 
2017

Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni Costo 
storico 2018

F.do 
Amm.to 

2017

Amm.ti Decrementi F.do 
Amm.to 

2018

Valore 
bilancio 

2017

Valore 
bilancio 

2018

Marchio Xenia 479 479 323 24 347 156 132

Marchio UNO 1.300 1.300 1.040 260 1.300 260 -

Marchio Targed Bed 1.100 1.100 880 220 1.100 220 -

Software per CED 320.272 32.880 353.152 234.388 35.533 269.921 85.884 83.231

Sviluppo Software 534.679 534.679 499.882 13.156 513.038 34.797 21.641

Concessioni, licenze, 
marchi e diritti 857.830 32.880 - - - 890.710 736.51 49.193 - 785.706 121.317 105.004

Spese pluriennali 
diverse 15.965 6.000 21.965 3.193 4.393 7.586 12.772 14.379

Altre immobilizzazioni 
immateriali 15.965 6.000 - - - 21.965 3.193 4.393 - 7.586 12.772 14.379

SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA
 
1) Immobilizzazioni materiali
Le Immobilizzazioni materiali hanno subito le seguenti movimentazioni 
negli esercizi chiusi al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2017.
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3) Partecipazioni

La partecipazione nella società Xenia International Ltd. non è stata 
svalutata in quanto si ritiene che la differenza tra il valore di iscrizione 
in bilancio e la corrispondente frazione di patrimonio netto non sia 
legata a una perdita durevole di valore.

4) Crediti verso controllate

L’importo esposto in bilancio fa riferimento a finanziamenti concessi 
alla società controllata Xenia International Ltd. al fine di supportare 
la fase di start-up della stessa. A partire dal secondo semestre del 
2018, come sintetizzato nel piano 2018-2025, la società controllata 
ha ottenuti i primi risultati tangibili (30 strutture ricettive aggregate 
al sistema distributivo e tre aperture negoziali per PHI Hotels delle 
quali due in fase di prima proposta e una declinata) anche se gli 
effetti derivanti dalla Brexit hanno in parte rallentato le attività. Nel 
piano è previsto anche il rimborso del prestito concesso con una 
programmazione di medio lungo periodo.

5) Imposte differite attive e passive
Le principali differenze temporanee che hanno comportato la 
rilevazione di imposte differite e anticipate sono indicate nella 
tabella seguente unitamente ai relativi effetti.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Imprese controllate Xenia International Ltd. 1.209 1.209 -

Totale 1.209 1.209 -

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Crediti verso società controllate 511.022 511.022 -

Totale 511.022 511.022 -

Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Perdite fiscali riportate 
Altre poste

- 
8.285

- 
21.042

-
- 12.757

Imposte differite attive 8.285 21.042 - 12.757

Plusvalenze 
Altre poste

170.730 
- 2.475

341.461 
3.198

- 170.731 
- 5.673

Imposte differite passive 168.255 344.659 - 176.404
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6) Altre attività non correnti
Al 31 dicembre 2018 ammontano a Euro 310.526 (Euro 143.780 al 
31/12/2017) e fanno riferimento:

- quanto a Euro 180.445 a crediti finanziari per polizze di accumulo;

- quanto a Euro 120.000 ad acconti pagati a fornitori;

- quanto a Euro 10.081 a crediti diversi.

7) Rimanenze

Le rimanenze sono costituite da merci e materiali di consumo relativi 
alle strutture alberghiere.

8) Crediti commerciali
I crediti commerciali al 31 dicembre 2018 ammontano a Euro 
9.667.733,00.

L'adeguamento del valore nominale dei crediti al valore di 
presunto realizzo è stato ottenuto mediante apposito fondo 
svalutazione crediti.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Merci (gestione Hotel) 25.849 3.440 22.409

Totale 25.849 3.440 22.409

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Crediti correnti clienti 10.262.966 9.219.217 1.043.749

F.do svalutazione crediti verso clienti -595.233 -549.017 -46.216

Totale 9.667.733 8.670.200 997.533
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Il fondo svalutazione crediti nel corso del biennio ha subito la seguente 
movimentazione: 

Non sussistono crediti aventi durata superiore a cinque anni.
Circa il 67% (74% nel 2017 e 82% nel 2016) del fatturato è coperto 
prevalentemente da un cliente istituzionale di medio-alta solvibilità.

La ripartizione per area geografica è la seguente:

9) Crediti tributari
I crediti tributari sono pari a Euro 828.106 al 31 dicembre 2018 (Euro 
1.090.270 al 31 dicembre 2017) e sono dettagliati come segue:

Il decremento dei crediti tributari è riconducibile, essenzialmente, 
alle maggiori imposte dirette IRES e IRAP dovute a causa, da un 
lato, dell’incremento del volume d’affari, e dall’altro, dell’avvenuta 
consumazione delle perdite fiscali pregresse nel corso 
dell’esercizio 2017.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

Saldo a inizio esercizio

Accantonamenti 

Utilizzi

549.017 

46.216

395.167

 153.850

Totale 595.233 549.017

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

Italia

UE 

Extra UE

9.138.601 

1.124.365

-

8.960.695 

258.522

-

Totale 595.233 549.017

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Crediti verso Erario per ritenute 

Crediti IRAP

Credito IVA

Credito IRES

Altri

-

824.429 

-

3.677

67 

101.518 

782.008 

202.830 

3.847

- 67

- 101.518 

42.421

- 202.830

 - 170

Totale 828.106 1.090.270 - 262.164
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10) Altre attività correnti
Al 31 dicembre 2018 ammontano a Euro 310.526 (Euro 143.780 al Le 
altre attività correnti sono dettagliate nella seguente tabella:

L’incremento dei risconti e degli altri crediti è riconducibile, 
essenzialmente, alle seguenti componenti:

al costo una tantum previsto da contratto specifico di affitto di 
ramo d’azienda, relativo alla gestione alberghiera, generato 
dalla previsione contrattuale di accollo del TFR dipendenti 
maturato in data antecedente a quella di efficacia del Contratto 
e che, sulla base dei corretti principi contabili, è stato riscontato 
per tutta la durata del contratto di affitto;

al credito derivante dal contratto “Rent to buy” stipulato per 
l’acquisizione dell’immobile relativo all’hotel sito in Baranzate, 
per la quota di canone imputabile alla componente del prezzo 
di acquisto. L’opzione dovrà essere esercitata entro 10 anni dalla 
stipula del contratto. L’attività in proprio dell’hotel è iniziata in 
data 1 febbraio 2019.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Ratei attivi

Risconti attivi 

Altri crediti

- 

673.601 

256.910

- 

25.174 

282.586

- 

648.427 

- 25.676

Totale 930.511 307.760 622.751

Scadenza Importo

Meno di 1 anno 217.858

Tra 1 e 5 anni (31/12/2024) 129.455

Oltre 5 anni 583.198

Totale 930.511
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11) Disponibilità liquide
Le disponibilità liquide sono dettagliate nella seguente tabella:

Il saldo rappresenta le disponibilità liquide e l'esistenza di numerario 
e di valori alla data di chiusura dell'esercizio.

Ai fini della predisposizione del rendiconto finanziario, sono 
escluse le transazioni di carattere economico e di investimento 
che sono state effettuate senza movimentazione dei flussi di cassa.

12) Riconciliazione delle attività derivanti dalle operazioni di 
finanziamento
Nella tabella seguente è riportato il dettaglio delle variazioni delle 
passività finanziarie, con la separata evidenza di quelle che hanno 
comportato flussi di cassa e sono quindi riportate nel rendiconto 
finanziario, nella sezione “flusso monetario derivante dall’attività di 
finanziamento”, rispetto alle altre variazioni che non determinano 
impatti di carattere monetario.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Depositi bancari e posta

Denaro e altri valori in cassa 

2.857.364 

11.127 

2.217.602 

69.420 

347.313 

234.156 

Totale 2.868.491 2.287.022 581.469

Euro 01/01/2018 Flussi finanziari 
netti

Transazioni 
non monetarie 

- Nuove

Transazioni 
non monetarie 

- Altre
31/12/2018

Debiti finanziari verso istituti di credito 
(correnti i e non correnti) 2.595.348 134.498 2.729.846

Altri debiti finanziari 26.583 43.251 69.834

Finanziamenti verso controllate 511.022 511.022

Totale 3.132.953 177.749 - - 3.310.702
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13) Patrimonio netto
La composizione del capitale sociale e delle riserve di patrimonio 
netto al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2017 è riportata nella 
seguente tabella:

Il saldo della riserva “FTA IAS” al 31 dicembre 2018, invariato rispetto 
al precedente esercizio, deriva dalla transizione ai principi contabili 
internazionali IAS/IFRS effettuata con data di riferimento 1° gennaio 
2014.

La riserva utili/perdite attuariali per piani a benefici definiti presenta 
un saldo negativo pari a Euro 74.519 e si riferisce agli utili e perdite 
attuariali, previste dallo IAS 19R, al netto del relativo effetto fiscale.

Il decremento della voce “Utili/perdite portati a nuovo” è correlato 
all’imputazione delle imposte differite relative alla rivalutazione dei 
marchi operata nell’esercizio 2014 il cui effetto fiscale è venuto meno 
per effetto della cessione dei marchi rivalutati nell’arco triennale 
di salvaguardia fiscale. Essendo l’operazione transitata, all’atto 
dell’iscrizione, solo a livello di patrimonio netto la relativa correzione 
ha interessato le stesse voci patrimoniali.

Si fa presente che il socio Ercolino Ranieri di Xenia S.p.A., in data 
05/03/2018, ha operato un conferimento di un immobile che ha 
incrementato il patrimonio netto di Euro 257.000. Per effetto di tale 
conferimento e del risultato netto dell’esercizio 2017 (Euro 320.355), 
la perdita rilevante ex art. 2446 c.c. di Euro 373.763 registrata 
nell’esercizio 2016 è stata abbondantemente assorbita già nel 
precedente esercizio 2017.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

Capitale sociale 
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale
Altre riserve:
- Riserva straordinaria
- Riserva IAS (FTA)
- Riserva utili/perdite attuariali per piani a benefici definiti
- Riserva da differenza cambio Branch 
Utile/perdite portati a nuovo
Risultato dell'esercizio

1.200.000 
326.194 
378.450

562.307
- 1.282.468

- 74.519 
717

- 118.500 
279.368

1.200.000 
326.194 
378.450

306.577
- 1.282.468

- 57.572
- 555

- 438.855 
320.355

Totale 1.271.549 752.126
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Le poste del patrimonio netto sono così distinte secondo l’origine, la 
possibilità di utilizzazione, la distribuibilità e l’avvenuta utilizzazione 
nei tre esercizi precedenti:

14) Fondo Trattamento di fine rapporto
Il fondo Trattamento di fine rapporto passa da Euro 408.927 al 31 
dicembre 2017 a Euro 437.261 al 31 dicembre 2018. 

Nella tabella sottostante sono riportate le principali ipotesi 
adottate per la valutazione del fondo Trattamento di fine rapporto.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

Euro Importo Possibilità di 
utilizzo (*)

Quota 
disponibile

Utilizzazione 
nei 3 es. prec. 
per copertura 

perdite

Utilizzazione 
nei 3 es. prec. 

per altre 
ragioni

Capitale sociale 1.200.000

Riserva IAS - 1.282.468 B

Riserva di rivalutazione 326.194

Riserva legale 378.450 A,B

Riserva straordinaria 562.307 B

- Riserva actuarial gaines and losses - 74.519 B

- Riserva da differenza cambio Branch 717

Utile/perdite portati a nuovo - 118.500

Totale 992.181

Quota non distribuibile 992.181

(*) A = per aumento di capitale B = per copertura perdite C = per distribuzione ai soci

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Saldo iniziale
Accantonamenti:  "service cost" + "interest cost" 
(Utili) perdite attuariali
Utilizzi e anticipi

408.927 
44.471 
23.641 

- 39.778

393.501 
45.027 
- 4.253 

- 25.348

15.426 
- 556

27.894 
- 14.430

Totale 437.261 408.927 28.334

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

Tasso di attualizzazione 
Tasso di incremento TFR 
Tasso di inflazione

Tasso di incremento salariale

1,57% 
2,625% 
1,50%

0,50%

1,30%
2,63% 
1,50%

0,50%



Xenia S.p.A.

XENIA

36

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

15) Debiti finanziari verso istituti di credito - corrente e non 
corrente
Di seguito si riporta il dettaglio dei debiti verso istituti di credito:

Le caratteristiche dei mutui e finanziamenti in essere al 31 dicembre 
2018 sono sintetizzate nella seguente tabella:

A fronte dei finanziamenti in essere al 31 dicembre 2018 non sono 
state concesse garanzie dalla Società, ad eccezione del mutuo 
ipotecario contratto per Euro 350.000, per il quale è stata concessa 
ipoteca di primo grado sull’immobile sito a Guardiagrele fino a un 
importo garantito di Euro 700.000.

16) Debiti commerciali
I debiti commerciali al 31 dicembre 2018 ammontano a Euro 
11.406.276 (Euro 10.201.349 al 31 dicembre 2017).

I debiti verso fornitori sono iscritti al netto degli sconti commerciali; 
gli sconti di cassa sono invece rilevati al momento del pagamento. 
Il valore nominale di tali debiti è stato rettificato, in occasione di resi 
o abbuoni (rettifiche di fatturazione), nella misura corrispondente 
all'ammontare definito con la controparte. I debiti commerciali 
sono interamente a scadenza entro 12 mesi.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

 Mutui - quota a medio e lungo termine 273.512 390.398

 Debiti finanziari verso istituti di credito - non corrente 273.512 390.398

Debiti verso banche per anticipi e scoperti bancari 
Mutui - quota a breve termine 
Altri debiti verso banche

1.511.458 
387.469 
557.407

1.504.888
502.170 
197.892

Debiti finanziari verso istituti di credito - corrente 2.456.334 2.204.950

Totale 2.729.846 2.595.348

Descrizione Importo 
originario

Debito 
residuo al 

31/12/2018
Scadenza Tasso

Mutuo ipotecario 350.000 208.511 30/11/2026 2,20 variabile

Finanziamento chirografario 300.000 272.470 30/05/2020 2,128 variabile

Finanziamento chirografario 1.800.000 180.000 30/06/2019 3,80 variabile

Di cui:

- quota a breve 387.469

- quota a lungo 273.51
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

17) Altridebitifinanziari
Gli altri debiti finanziari sono costituiti da debiti verso società 
finanziarie e sono dettagliati come segue:

18) Debiti tributari
Al 31 dicembre 2018, i debiti tributari sono pari a Euro 198.547 (Euro 
228.198 al 31 dicembre 2017) e sono dettagliati come segue:

I debiti di cui sopra sono interamente a scadenza entro 12 mesi.

19) Altre passività correnti e non correnti
Le altre passività correnti sono composte come segue:

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

Altri debiti finanziari 58.430 17.920

Altri debiti finanziari - non corrente 58.430 17.920

Altri debiti finanziari 11.404 8.663

Altri debiti finanziari - corrente 11.404 8.663

Totale 69.834 26.583

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Ires 
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte 
Altri

124.949 
9.113 

48.950
15.535

122.378 
61.177 
44.643

-

2.571 
- 52.064 

4.307
15.535

Totale 198.547 228.198 - 29.651

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Debiti e ratei verso il personale 
Debiti verso istituti previdenziali 
Ratei passivi
Risconti passivi
Acconti da clienti 
Altri debiti

339.861 
135.154

- 
39.225 
11.390

153.880 
69.690

-
- 

28.703 
3.216

185.981 
65.464

-
- 

10.522 
8.174

Totale 525.630 255.489 270.141
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Le altre passività non correnti sono costituite a partire dall’esercizio 
2018 dal debito nei confronti dei dipendenti relativo all’accollo del 
TFR derivante dalla stipula di contratto di affitto di ramo d’azienda per 
la gestione alberghiera (si rimanda alla nota 10).

20) Ricavi totali

Non si fornisce un dettaglio dei ricavi in quanto al momento non 
rilevante. 

Gli altri ricavi e proventi sono composti come segue:

Si precisa che non sono presenti ricavi di entità o incidenza 
eccezionali.

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Debiti per accollo TFR 514.069 - 514.069

Totale 514.069 - 514.069

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze di semilavorati e prodotti finiti 
Incrementi immobilizzazioni per lavori interni
Altri ricavi e proventi

31.035.166 
-
- 

71.383

26.518.222 
- 
- 

125.675

4.516.944 
-
 - 

- 54.292

Totale  31.106.549 26.643.897 4.462.652

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Proventi immobiliari
Indennizzi per sinistri assicurativi 
Plusvalenza cessione cespite
Altri ricavi

44.400 
8.150 
113 

18.720

48.300 
16.370 
6.789 

54.216

- 3.900 
- 8.220 
- 6.676 

- 35.496

Totale   71.383 125.675 - 54.292
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21) Acquisti di materie prime e materiali vari

La variazione degli acquisti di merci e materiali vari è strettamente 
correlata a quanto esposto nella parte della Relazione sulla gestione e 
all'andamento dei ricavi delle vendite, di cui alla precedente nota 20.

22) Costi per servizi
I costi per servizi sono dettagliati come segue:

 Euro 2018 2017 Variazione

Costi alberghi e acquisti agenzia
Biglietteria
Trasporti
Spese di pulizia/lavanderia 
Servizi vari su acquisti 
Utenze varie 
Indennità chilometriche 
Manutenzione impianti, fabbricati, etc. 
Consulenze 
Consulenze operative 
Compensi amministratori e sindaci 
Pubblicità
Mostre e fiere
Spese per automezzi
Canoni di assistenza tecnica 
Spese telefoniche
Spese postali e di affrancatura
Spese servizi bancari
Assicurazioni
Spese di rappresentanza
Viaggi
Altri servizi

26.190.022

739
251.310
110.500
178.255

323
34.195 

405.433
197.500
119.716
12.206

298
2.925
2.294

62.611
304

38.688
104.588
44.308
76.067 
60.500

22.862.636
1.527
1.129

146.501
162.076
84.985
30.855
13.272 

302.569
-

172.194
738

1.395
3.967
2.692

57.242
383

22.572
85.782
 63.848
82.642 
66.848

3.327.386
-1.527
-390

104.809
-51.576
93.270
-30.532
20.923 

102.864
197.500
-52.478
11.468
-1.097
-1.042
-398
5.369
-79

16.116
18.806
 -19.540
-6.575 
-6.348

Totale  27.892.780 24.165.851 3.726.929

 Euro 31/12/2018 31/12/2017 Variazione

Merci gestione Hotel 173.582 110.413 63.169

Materiali di consumo 32.096 10.010 22.086

Materiale di pulizia 17.666 7.285 10.381

Cancelleria 38.513 13.425 25.088

Carburanti e lubrificanti 5.691 1.772 3.919

Beni di costo < 516,46 15.036 7.892 7.144

Acquisti vari 1.674 1.905 -231

Sconti, abbuoni, etc. -415 -263 -152

Totale  283.843 152.439 131.404
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Per una migliore rappresentazione, si è proceduto a riclassificare nel 
prospetto di dettaglio relativo all’esercizio 2017 costi per complessivi 
Euro 161.691 da Altri Servizi a Costi per alberghi e acquisti agenzia, in 
quanto si tratta di costi strettamente correlati ai servizi di prenotazione.

Sono strettamente correlati a quanto esposto nella parte della 
Relazione sulla gestione e all'andamento dei ricavi delle vendite, di 
cui alla precedente nota 20.

I servizi includono compensi riconosciuti alla società di revisione, per 
la revisione legale dei conti, pari a Euro 17.000.

Si precisa che non sono presenti costi di entità o incidenza eccezionali.

23) Costi per il personale

La voce comprende l'intera spesa per il personale dipendente ivi 
compresi i miglioramenti di merito, passaggi di categoria, scatti 
di contingenza, costo delle ferie non godute e accantonamenti di 
legge e contratti collettivi.

L'organico medio aziendale, ripartito per categoria, ha subito, 
rispetto al precedente esercizio, le seguenti variazioni.

Il contratto nazionale di lavoro applicato è quello del settore 
turismo.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Euro 2018 2017 Variazione

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto 
Altri costi

1.219.130 
353.089 
44.244

0

772.181
240.675 
60.146 
- 8.997

446.949 
112.414 
- 15.902 

8.997

Totale    1.616.463 1.064.004 552.459

 Organico 2018 2017 Variazione

Dirigenti 
Impiegati 
Altri

1 
30 
16

 1
18
 5

0 
12 
11

Totale    47 24 23
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24) Ammortamenti
Gli ammortamenti dell’esercizio sono pari a Euro 124.766 (Euro 130.783 
nel 2017) e sono così composti:

25) Accantonamenti e altre svalutazioni
Gli accantonamenti e le svalutazioni dell’esercizio sono pari a Euro 46.216 
(Euro 153.850 nel 2017). La variazione è così composta:

26) Altri costi operativi
Gli altri costi operativi sono pari a Euro 554.173 nel 2018 (Euro 292.356 
nel 2017) e sono così dettagliati:

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Euro 2018 2017 Variazione

Ammortamento immobilizzazioni 71.181 54.483 16.698

Ammortamento immobilizzazioni 53.585 76.300 - 22.715

Totale  124.766 130.783 - 6.017

 Euro 2018 2017 Variazione

Accantonamento per rischi su crediti 46.216 153.850 - 107.634

Totale  46.216 153.850 - 107.634

 Euro 2018 2017 Variazione

Affitti passivi locali 30.311 32.877 -2.566

Affitto rami d'azienda PHI Hotels 322.254 144.000 178.254

Noleggi e licenze d’uso 134.748 71.762 62.986

IMU 2.365 2.056 309

Imposte e tasse 47.660 35.175 12.485

Altri oneri di gestione 16.835 6.487 10.348

Totale  554.173 292.357 261.816
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

27) Oneri finanziari
Per una migliore rappresentazione, si è proceduto a riclassificare nel 
Gli oneri finanziari sono pari a Euro 193.469 nel 2018 (Euro 183.222 
nel 2017) e sono così composti:

Nel corso dell’esercizio non sono stati capitalizzati oneri finanziari.

28) Proventi finanziari
I proventi finanziari sono pari a Euro 25.112 al 31 dicembre 2018 
(Euro 18.317 al 31 dicembre 2017) e sono così costituiti:

29) Utili /(Perdite) derivanti da transazioni in valuta estera
Al 31 dicembre 2018 è stata rilevato un utile netto pari a Euro 706 
(Perdita netta pari a Euro 3.639 nel precedente esercizio).

 Euro 2018 2017 Variazione

Interessi passivi verso banche 66.976 69.383 -2.407

Interessi passivi su mutui 4.298 4.743 -445

Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori 10.168 3.010 7.158

Oneri bancari 105.695 101.015 4.680

Interessi passivi su attualizzazione TFR 5.057 5.048 9

Altri interessi passivi 1.274 23 1.251

Totale  193.469 183.222 10.247

 Euro 2018 2017 Variazione

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni 3.964 1.743 2.221

Interessi di altri crediti 21.022 16.445 4.577

Interessi su depositi bancari e postali 126 130 -4

Totale  25.112 18.318 6.794
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30) Imposte
Gli ammortamenti dell’esercizio sono pari a Euro 124.766 (Euro 130.783 
Sono state iscritte le imposte di competenza dell’esercizio, pari a Euro 
163.699 (Euro 189.303 nel 2017) e sono così composte:

Nel seguito si espone la riconciliazione tra l'onere teorico risultante 
dal bilancio e l'onere fiscale teorico: 

Riconciliazione tra onere fiscale da bilancio e onere fiscale teorico 

 Euro 2018 2017 Variazione

Imposte correnti - Ires 247.360 122.378 124.982

Imposte correnti - Irap 70.290 61.177 9.113

Imposte differite - Ires -170.730 -167.532 -3.198

Imposte anticipate - Ires 13.778 161.952 -148.174

Imposte sostitutive 0 0 0

Imposte esercizi precedenti 3.000 11.328 -8.328

Totale  163.698 189.303 -25.605

Prospetto di riconciliazione tra onere fiscale teorico e di bilancio 2018 2017

Risultato prima delle imposte 443.068 498.330

Onere fiscale teorico 24% 106.336 24% 119.599 

Differenze temporanee tassabili in esercizi successivi

Interessi di mora su crediti commerciali non incassati - 13.326

Differenze temporanee tassabili in esercizi successivi

PEccedenza di accantonamento rischi su crediti 5.741

Rigiro delle differenze temporanee da esercizi precedenti

Quote ammortamento immobilizzazioni immateriali derecognition FTA - 56.329,00 - 56.329

Quota costante plusvalenze rateizzate 711.376,00 711.376

Ammortamento avviamento - 930,00 - 930 

Reversal eccedenza deduzione IAS 19

Differenze che non si riverseranno negli esercizi successivi

Costi e spese non deducibili 107.813 143.588 

Altre variazioni in diminuzione - 174.333 - 166.758,00

Imponibile fiscale 1.030.665 1.121.692

Utilizzo perdite esercizi precedenti - 611.785

Imposte correnti sul reddito di esercizio 24% 247.360 24% 122.378 

Imposte (anticipate) iscritte a conto economico - 156.952 - 5.580

Imposte (anticipate) 13.778 161.952

Imposte (anticipate) imputate direttamente a Stato Patrimoniale

Imposte differite - 170.730 - 167.532

Irap dell'esercizio 70.290 61.177 

Imposte sostitutive -

Imposte esercizi precedenti 3.000 11.328

Imposte dell'esercizio 163.698 189.303
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31) Informazioni su garanzie prestate, impegni e altre passività 
potenziali

a) Fidejussioni e altre garanzie prestate
Al 31 dicembre 2018 la Società ha rilasciato le seguenti garanzie:

Impegni per contratti di affitto
I canoni di affitto imputati a conto economico nel 2018 sono pari a 
Euro 352.565 (Euro178.877 nel 2017) di cui Euro 322.254. relativi 
a contratti di affitto di azienda.

Di seguito si dettagliano i canoni relativi all’affitto di ramo di 
azienda, suddivisi per orizzonte temporale.

b) Impegni di acquisto
Al 31 dicembre 2018 la Società ha sottoscritto un contratto di 
acquisto di azienda, con decorrenza 01/02/2019, del valore 
complessivo di Euro 600.000, di cui 120.000 versati in acconto alla 
data di stipula del contratto.

c) Passività potenziali
Il 27 dicembre 2018 l’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale 
di Chieti, ha notificato alla Società un avviso di accertamento 
conseguente al processo verbale di constatazione del 20 maggio 
2016 contenente, in sintesi i seguenti rilievi facenti riferimento al

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Tipo di garanzia Importo

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara 1.250.000

Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni 600.000

Fidejussione a favore di proprietà real estate/hotel 998.000

Fidejussione a favore di terzi operatori distribuzione 20.000

 Scadenza Importo

Meno di 1 anno 492.250

Tra 1 e 5 anni (31/12/2024) 2.437.577

Oltre 5 anni 2.345.423

Totale 5.275.250
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periodo di imposta 2013:

- ai fini IRES: recupero di imposta di Euro 34.726 a titolo di maggiori 
interessi indeducibili ex art. 96 TUIR;

- ai fini IVA: recupero di 493.885 a titolo di errata applicazione di aliquote 
IVA e del metodo base da base di cui all’art. 74-ter.

La Società ha affidato la tutela fiscale della fattispecie in commento a 
primari studi legali e tributari di livello internazionale i cui pareri convergenti 
– unitamente ad altri autorevoli - ci inducono a confermare la sostenibilità 
delle proprie ragioni così come già ampiamente rappresentate alla 
stessa Agenzia delle Entrate. Per altro si evidenzia che alla stessa Agenzia 
delle Entrate è stato rappresentato persino un chiaro errore aritmetico di 
calcolo che – tra l’altro – ridurrebbe in modo consistente anche il rilievo 
indicato. Dalle informazioni assunte la passività potenziale è valutata come 
possibile e non probabile.

Tuttavia la Società, attraverso uno Studio specializzato di primaria 
importanza internazionale, ha immediatamente presentato formale 
istanza per eventuale ipotesi di definizione in bonis restando comunque 
determinata a ricorrere al contenzioso laddove il procedimento in 
contraddittorio non dovesse portare a soluzioni.

In astratto, l’eventuale soccombenza definitiva in eventuali giudizi tributari 
determinerebbe l’impatto a conto economico e a patrimonio netto per un 
ammontare di Euro 528.611, oltre sanzioni accessorie e interessi.

Si aggiunga che, per quanto riguarda i rilievi relativi all’errata applicazione 
dell’aliquota IVA, sulla base del disposto dell’art. 60 del D.P.R. n. 633/1972, 
la maggiore imposta che la Società dovesse essere chiamata a pagare in 
via definitiva può essere oggetto di rivalsa sul cessionario della prestazione 
al fine di recuperare l’intero imponibile.

32) Rapporti con le parti correlate
Le operazioni con parti correlate, realizzate a normali condizioni 
di mercato tranne nei casi espressamente indicati, così come 
richiesto dallo IAS 24, sono evidenziate nelle tabelle che seguono, 
distinguendo le operazioni in essere con le società controllate da 
quelle effettuate con altre entità, sia soggetti giuridici che persone 
fisiche, definite come parti correlate della Società ai sensi del 
principio richiamato.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018
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In dettaglio, le tabelle sottostanti riportano i valori patrimoniali, 
economici e finanziari di Xenia nei confronti delle società 
controllate.

L’importo di euro 511.022,00 fa riferimento a un prestito infruttifero 
di interessi teso a finanziare lo start-up della società.

La tabella sottostante riporta invece i dettagli delle operazioni 
intercorse con altri soggetti correlati.

33) Compensi degli amministratori, del collegio sindacale e 
della Società di revisione
Ai sensi di legge si evidenziano i compensi complessivi spettanti 
agli amministratori e all’organo di controllo:

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

Parte correlata Crediti 
finanziari

Debiti 
finanziari

Crediti 
commerciali

Debiti 
commerciali Costi Ricavi

Xenia International Ltd. 511.022 197.500 17.886

Parte correlata Crediti 
finanziari

Debiti 
finanziari

Crediti 
commerciali

Debiti 
commerciali Costi Ricavi

Xenia Balkan (Albania) 2.000 110.500 

Thot S.r.l. 362.344 36.600

 Organo Compenso

Consiglio di amministrazione 103.950

Collegio sindacale 15.766

Società di revisione 17.000
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34) Attività e passività finanziarie per categoria
Come richiesto dal principio contabile internazionale IFRS 7, vengono 
individuati gli strumenti finanziari per categoria di appartenenza delle 
attività e passività della Società rispetto alla classificazione presentata nella 
situazione patrimoniale-finanziaria:

Il valore di bilancio delle attività e passività finanziarie sopra 
descritte, tenuto conto delle loro caratteristiche, è pari o 
approssima il fair value delle stesse.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31 DICEMBRE 2018

 Euro 31/12/2018 31/12/2017

 ATTIVITA' FINANZIARIE

 Valutate al fair value con contropartita a conto economico:

Finanziamenti e crediti:

Crediti commerciali 9.667.733 8.670.200

Crediti verso società controllate 511.022 511.022

Altre attività:

Altre attività finanziarie e crediti non correnti 310.526 143.780

Altre attività correnti 930.511 307.760

Disponibilità liquide e mezzi equivalenti 2.868.491 2.287.022

Totale attività finanziarie 14.288.283 11.919.784

PASSIVITA' FINANZIARIE

Valutate al costo ammortizzato

Debiti commerciali 11.406.726 10.201.349

Debiti verso banche e istituti finanziari e altre passività finanziarie 2.729.846 2.595.348

Altre passività correnti 1.308.080 510.279

Totale passività finanziarie 15.444.652 13.306.976
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Livelli di gerarchia del fair value
In relazione agli strumenti finanziari rilevati nella situazione 
patrimoniale-finanziaria al fair value, l’IFRS 13 richiede che tali valori 
siano classificati sulla base di una gerarchia di livelli che rifletta la 
significatività degli input utilizzati nella determinazione del fair value. 
Si distinguono i seguenti livelli:

Livello 1 – quotazioni rilevate su un mercato attivo per attività o 
passività oggetto di valutazione;

Livello 2 – input diversi dai prezzi di cui al Livello 1, che sono 
osservabili direttamente (prezzi) o indirettamente (derivati dai 
prezzi) di mercato;

Livello 3 – input che non sono basati su dati di mercato osservabili.

Con riferimento agli strumenti derivati esistenti al 31 dicembre 
2018:

tutti gli strumenti finanziari valutati al fair value rientrano nel 
Livello 2 (identica situazione nel 2017);

nel corso dell’esercizio 2018 non vi sono stati trasferimenti dal 
Livello 1 al Livello 2 e viceversa;

nel corso dell’esercizio 2018 non vi sono stati trasferimenti dal 
Livello 3 ad altri livelli e viceversa.

Si segnala che la Società non ha emesso strumenti finanziari.

35) Eventi successivi alla chiusura dell’esercizio
Per i fatti di rilievo successivi alla chiusura dell’esercizio si rimanda 
all’apposita sezione della Relazione sulla gestione.

36) Contributi e sovvenzioni ricevute dalla Pubblica Amministrazione
Ai sensi della Legge n. 124/2017, la Società fa rimando per il 
dettaglio degli aiuti ricevuti dalle pubbliche amministrazioni, ai 
dati resi pubblici nel Registro Nazionale degli Aiuti, come previsto 
dall’art. 3-quater, c. 2, D.L. 135/2018.
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***** 

Il Consiglio di Amministrazione propone la destinazione del risultato 
d’esercizio pari ad Euro 279.368 come segue:
 

Copertura della perdita esercizi precedenti € 53.408

Destinazione a riserva straordinaria € 225.960

*****

Il presente bilancio - composto da Situazione Patrimoniale-
Finanziaria, Conto economico, Conto economico complessivo, 
Prospetto delle variazioni di patrimonio netto, Rendiconto 
finanziario e Note esplicative - rappresenta in modo veritiero e 
corretto la situazione patrimoniale e finanziaria nonché il risultato 
economico dell'esercizio e corrisponde alle risultanze delle 
scritture contabili.

Guardiagrele, 15 marzo 2019

Il Presidente del C.d.A. 

Ercolino Ranieri
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