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SVILUPPO GENOVA S.p.A .
. Sede di Genova, via Martin Piaggio 17-7
R.l. Genova, C.F. e P. IVA 03669800108 - R.E.A. 368646
Capitale Sociale Euro 5.164.500,00 i.v.

Relazione del Consiglio di Amministrazione sulla Gestione

Signori Azionisti,

Il bilancio 2012 redatto in conformita ai disposti del Codice Civile che sottoponiamo
al Vostro esame, le cui  variazioni nspetto all'esercizio 2011 sono piu
dettagliatamente analizzate nella Nota l_ntegratjva, rappresenta chi_araménte ed al
meglio delle attuali conoscenze la situazione patrimonia‘le.,. economica e.ﬁnanzia-iria
della Socueta per I'esercizio chiuso al 31 12.2012. | | o
Con questa relazione desideriamo fornirVi una chlara e ventlera analisi della
situazione patrimoniale e finanziaria della Societa e del risultato economico
: dell’ésercizio, nqnché l’inforrna.tiva richiesta dal vigente art. 2428 del Codice Civile
e segnalarVi gli aspetti salienti che hanno caratterizzato I’esefcizio'2012 é le
‘ prbspettive pef i prossimi esercizi.

Il bilancio dell’esercizio. 2012, posto alla Vostra attenzibne per 'approvazione, rileva
un utile ante imp_oste di Euro 209.140 (2011: Euro 186.978). Le imposte
deterrhinate sulle base delle norme attualmente in vigore e prudenzialmente seﬁza
'stanZiar;nento dell’esercizib delle 'imboste différite aﬁive,' ammontano a Euro
208.750 (2011: Euro 184.096), pértanto, il risultéto nettg evidenzia un lieve utile di
Euro 390 (2011 utile di Euro 2.882). '

Come evidenziato anche negll esercizi precedentl si ncorda che |l ruolo affidato alla
Societa dai suoi Azionisti pubbhcn di rlfenmento sin dalla sua nascnta volto alla
gestione di complesse operazioni immobiliari di trasformazione territoriale, aventi
come obiettivo quel[o di favorire e sviluppare gli insediamenti sul territorio di attivita

industriali e delle conseguenti ricadute occupazionali, prescinde, in un certo qual



modo, dal mero risultato ec;;onomico éziendale, che deve comunque garantire la
“sopravvivenza operativa”.

Appare inféfti evidente che la Societa, in virty delle elevate competenze acquisite
nella pianificazione e realizzazione di importanti e complesse opere nel settore de!la
valorizzazione e bonifica delle aree mdustnah e in quello della realizzazione di
infrastrutture, ha come “mission”, aldila dei risvolti ed impatti»sul conto eéonomico,
quella di portare a termine i processi di trasformazione territoriale nei tempi e cosﬁ
preventlvatl nspettando rigorosamente tutti gli ademplmentl burocratICI e gll indirizzi
formulati dagll Enti pubbhcn mteressatl |

Qui di seguito si elencano i pit importanti awenirﬁenti che hanno con‘trad'distinto
Pesercizio 2012 . ' ' . : _
Stlgula contratto Qrellmmare di comgravendlta con Ikea Ital:a Retail Sri
La Iunga trattatlva con lkea ltalia Retail S rl ha portato, a fine luglio 2012, alla
stnpula del “Contratto preliminare condlz:onato di compravendlta che ha comportato
Fincarico a Svnluppo Genova dello svoiglmento di una serie d| attlwté (in parte gia
- svﬂuppate 0 in corso a fine 2012) relatlvamente a: |
- completamento delle pratlche ammlmstratlve e burocratlche volte ad ottenere, da
parte degli Enti pubbhc: competenti, l’approvaz:one dell’ampllamento della
superficie di vendita dellattuale insediamento IKEA, dell'area parcheggi,
magazzino, ecc., mediante il rilascio dei pertinenti titoli urbanistici, edilizi e
commerciali; |
- predisposizione degli elaborati tecnici (progettazione, collaudo, validazione,
capitolato lavori, gara .d’ap‘palto, ecc.) ‘inerenﬁ .in estrema _sinte_s)i:
«  la demolizione dei due edifici industraii fatiscenti presenti sull'area;
e lo sbancamento di parte dell'area per 'ampliamento del parcheggio
sotterraneo; | |

e o smaltimento del terreno e dei detriti;



e lo sp_ostamento diun tréﬁo dél canale di drenaggio urbano e delia rete nera
cbnsbrtile. | |
I prezzo del complesso immo.biliare che lkea corriSpondera a Svildppd Genova al
termine dei lavori (contrattualmente fissato per la fine dell’anﬁd 2014, salvo le
proroghe previste contrattualmente), e subordinatamente éll’ottenimenfo, entro la
| fine del prin;lo semestre 2013 delle titolarita edilizie e commerciali concordate, & stato
ﬁsséto in 'complessivi 15.550.000 Euro '(8.350.'000 Euro a ’fr_onte‘ della 't:or.npravendita
del compleéso -immobiliare' e 7.200.000 Euro per i lavori sopramehzio_hati) di cui il
50% gia erogato anticipatamente a frohte del rilascio di fideiussione bancaria. Ii
contfatto prevede indlt_re I'assegnazione ad lkea di un’opzione_,‘da esercitarsi entro
90 giorni dall'ottenimento del permesso di costruire, per affidare a Sviluppo Genova
ulteridﬁ opere aggiuhtive (lavori di sbancamento e _smalﬁmerito tér}revhi' Su una
porzione di area gia di proprieta lkea) per ulteriori 2.500.000 Euro.
Anche se gli accordi con Ikea prevedono che la validita del cohtratto,.' c_Ondizionata al
parere favorevole del loro Comitato cd Ingka, previsf_o nella prirha meta di giuéno
2013, si e ritenuto opborfuno contabilizzare gia nel Bilancio 2012 i margini di
‘competenza sullé commessa lkea ltalia, in quanto: .
- il management lkea ha fatto presente che si tratta dell'ultimo di una serie di
' 'Comitati. (a livello italiano I’invesfimento & gia stato autorizzato) necessari, per
-Ioro: procedure _i_nterne, a dare il formale via libera all’opérazione immobiliare;
-‘ il Cqmitato lngké, presieduto dal loro Azioniéta di rife_rimehtb, si riunisce solo
: -ognib 6 mesi (giugno e dicembre) per riepilogare e approvare tutti gii investimenti
a livello mondiale del Gvrup.pob.' La riunione viene ’con'sider'ata solo un atto
»,“forméle" che segue le decfsioni' gia prese da quattro precedénti Comitati (teriuti_
alivello ltéiié ed Europa);' A | | | |
- 'Ike.a Italia ha gia ﬁnanziariaménte sostenuto dire&amente'costi di rilievo su tale
opefazione im.mdbiliare (es. progettazidni, rilievi, sondaggi, adefnpimenti

burocratici, ecc.) ed ha gia erogato a‘SviIuppo Genova, a titolo di caparra



conﬁ,rmatoria, il 50% del prezzo complessuvo concordato (Euro 7.775.000), oltre
che sulla compravendtta dellarea anche sui lavori (demohzuone e sbancamento
terreno) ancora da effettuare

- Sviluppo Genova ha formalmente ottemperato a tutti gli i impegni presi.

Il rischio del vincolo ancora esnstente & pertanto conS|derato remoto.

Lavori nell’area ex llva di Ge-Comigtian

Nell'esercizio 2012 le principali attivita svolte sulle aree ex liva di Ge—Comlghano

sono state:

* Il significativo avanzamento (37% a fine 2012) dei Iavon della nuova strada
_ urbana di scorrimento a mare (valore appailtato pari a 68 5 mmom dl Euro);
o il completamento dei lavon Anas di viabilita in sponda destra sul Polcevera

(primo sublotto);

‘-_ il sostanziale completamento della bonifica bellica in Sponda destra del

'Polcevera e l’awuo in corso di quella in sponda sinistra; : ’
. . FE ]

e da prosecuz:one ed 1[ completamento di importanti bonifiche ambientali di .

alcune aree (AUC i) e delle ultime residue demolizioni industriali tra cui si
segnala per importanza quelio della c.d. torre piezometrica;
~* il completamento dei lavori relativi alla riqualificazione urbana, restauro e

‘ risanamento conservativo di Villa Serra a Ge-Corniinano.

Studlo di _fattibilita merente I’ recupero e la valor:zzaz:one di due aree

: mdustnall dlsmesse site a Cogoleto

La Socneté su sollecitazione del Comune di Cogoleto, ha effettuato nel 2012 v.;n
approfondnto studio di fattlblhté - esegulto su incarico di un Gruppo pnvato
proprletarlo di un’ area lndustrlale a Cogoleto - volto al recupero di due aree
- industriali dismesse. Con il :Comune di ACogoIeto‘ si & poi proceduto alla stipula
_ (2/201‘-3) di un Protocollo d’Intesa in cui & stato concordato i’impegno della Societa a
condividere con quest'ultimo i contenuti dello studio di fatti'bilité‘ e l’esbresso

. gradimento e invito del Comune, nei confronti di eventuali 'soggetti privati che

&
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' effettuerénho I’operaiione, ad affidare a Sviluppo Genova lelaborazione della
documentézione tecnica-progettuale ﬁﬁélizzata al buon esito dell'operazione. Tale
investitura riveste particolare importanza, non fantb per la sua entita, ma per le
positive ricadute professionali che potrebbé derivare alla Societa nei prossimi
éser(:izi. -
. Area ex-Colisa
In merito allarea di proprieta denominata ex Colisa (circa 86.000 mg. a Genova-
Campi), acquistata dalla Societ_é nel lﬁglio 2010 - in seguito éd un pregresso
impegno vincolante - dall'Autorita Portuale di Genova, pef un importo di circa 4,6
milidni di Euro - gia bonificata e destinata, sulla basé del P.U.C. approvatb dal
Comune, ad insediaménto indus;trialelcommerciéle — la Societa ha, in seguito alle
~ reiterate richieste da par}te' di Societa Autostrade dl affittare I'area per un periodo di |
8/10 anni per insediarvi il cantiere prinéipale dei grossi lavori éutdstradali rela»tivi alla
_c.d'. “Gronda”, in un primo tempo sospeéo alAcuhev ipbtesi di utilizzo del terﬁiorio. La
‘proposta & stata valutata positivamente-in quanto, oltre al competitivo canone di
afﬁttb ed alle opere infrastrutturali che sarahno effettuate dal Ioéatore sullarea
(strada di accesso, murature, asfaltatqre, ecc.), vi é la possibilita di ottenere, in
accordo con il Comune, ‘anche altri significativi incarichi (delog:aliziazione delle
famiglie residenti sul percorso autostradale - bonifiche ambiéntali -~ ecc.).
A tal,ﬂne occorre segnalare lincarico _ricevuio 'da alcuni iﬁmprenditori privati, la cui
attivita commerciale interferisce con i lavori della c.d. Gronda, per assisterli nella
.contrattazione cdn Societa AUtostrade,‘ in merito allammontare dell’indennité di
esproprio, e per gestire la Iofo dislocazione in_ altri locali della zona. |
Nel corso del 2012, in vfrtﬂ di un prolungamento dei tempi autorizzativi ai lavori
délla. “Gronda” da parte dégli Enti competenti, la Societé, onde evita_rel di rimanere
'4se|;12a possibilita alternative, ha predisposto uno studio di ma's's:ima per I'utilizzo
dellarea 'come parco acquatico (attivita ludiche — centro benessere — spﬁrt),

tipologia di investimento che ha riscontrato un enorme successo in Germania. Al
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. momento la possnblllté di un utlllzzo in tal senso & sotto approfondlto esame da

parte di una delle principali societa mternaznonall operanti nel settore.

. 00009000900000000009000000009

Oltre agli avvenimenti precedentemente descnttl pnma di passare ad illustrare
landamento gestionale dell'esercizio in esame si riepilogano, smtetlcamente ed in ordine
cronologlco i fattu pil salienti portati all’esame del Consiglio di Ammnmstrazuone che

~ hanno contraddistinto il corso del 2012: .

FEBBRAIO 2012:
- con riferimento al Contratto di Mandato (rinnovato lo scorso esercizio pér il triennio
| 2011-2013) in. essere tra Sviluppo Genova e Societa per Cornigliano S.p.A. viene
- approvato il Piano Annuale delle attivita previste per.il 2012 con la descrizione degli
impegni,_ del fattﬁrato e déi pa_gamenti, nonché l’aniomamento del cronoprogramma

'

- degli interventi ad oggi pianificati:

MARZO 2012:

- épprovazione del Progetto di Bilancio chiuso él 31.12.2011 corredato dalla Nota
lntegrativa e da.lla Relazione sulla Gestione, e convocazione dell’Assembleé ofdinaria
dei Soci; o o |

- esame della relaznone emessa dall’ Orgamsmo di Vlghlanza (D Lgs: 231/01) per lanno

2011 che non segnala pamcolan anomahe

MaAGGI0 2012: |
- viene éutbrizzata la firma di un Accordo Preliminare con Ansaldo STS e D'Appolonia
che prevede I'elaborazione congiunta di una proposta di project finance da presentare

al Comune di Genova, ai sensi e per gli effetti dell'art. 153 comma 19 del D. Lgs. 12



Aprile-2006 n. 163, in mérifo alla possibile estensione della'attuale linea metropolitané
da Brignole a Piazza Martinez e successivamente a S. Martino.

La boiza di Accordo prevede la partecipazione di Ansaldo STS in qualita di costruttore
e operatore _d’esercizio, di Sviluppo Genova in qualita di co-progettista delle opere di
riqualificazione e valorizzazione immobiliare e di D'Appolonia | in dualité di co-
progettista delle opere civili, infrastrutturali é impiahtistiche necessarie al sistema di

trasporto su rotaia;

" viene presentato un preconsuntivo economico relativo all'esercizio 2012 che chiude

con un risultato prima delle imposte di sostanziale pareggio.

'LUGLIO 2012:

‘vengono illustrati i punti salienti del contratto preliminare di comprévendita con IKEA,
nei términi riferiti in precedenza; ’

viene acceitata, dopo Idnga trattativa, una proposta irrevocabile d'acquisto {750.000
Euro - pagamento dildzionato in 3 anni é tranche dietro riIaScfo_ di _ﬁdeiussioné
bancaria) di due lotti di terreno edificabili, facenti parte del Polo Prbduttivo di

Isolabuona a Ronco Scrivia. La stipula del rogito, prevista nel luglio 2013, ‘é

- condizionata all'ottenimento da parte del Comune di Ronco di una variante progettuale

e al fatto che limpresa acquirente abbia i requisiti richiesti -dalla normativa c.d.

Obiettivo 2;

si informa il Consiglio di aver ricevuto dal Consorzio COCIV, in qualita di General
Contréctor incaricato da Rete Ferroviaria Italiane (R.F 1.) della real_izzézione dei lavori
ferroviari tratta AV/AC Terzo Valico dei Giovi, una cdmdnicazipne riguardante
I’occupazione _d’urgenzé di un’area di proprieta di complessivi circa 9.267 mg. a Ge -

S.Quirico, al momento inutilizzata, prefissando un’indennita di esprdprio di bircé

' 57.000 Euro.



| La Societa ha riscontrato tale comunicazione evidenziando, fra le varie cose, che il
complesso & stato oggetto di attivita progettuali finalizzate alr ampllamento del
comparto produttivo esnstente nservandosn pertanto di definire Ia quotazione
economlca di tutto il complesso immobiliare mediante uUna penzla sul reale valore
dell'area in maniera tale da fare una richiesta al Consorzio COCIV. supportata da un

parere estemo

con riguardo allappalto della c.d. strada a mare” viene riferito che su Sono conclusi
lavori della Commnssuone per l'accordo bonario, promosso in esito all’lscnznone a libro
di nserve da parte dell’Appaltatore di |mporto supenore al dleCI per cento del valore
del contratto La Commussuone ha reglstrato sulle smgole nserve (parl a compless:v:
circa 10 mmom dl Euro) una conS|derevole dlstanza tra le pos:z:onl espresse dai
| Commlssan ] PreSIdente ha esperlto un tentat:vo di formulaznone di una proposta
. conclusnva di natura equltatlva per una somma complessnva di Euro 1 .500. 000 che
non e stata accolta dagll altn due membri della commnssuone

viene illustrato ll Piano Prev:snonale 2013-2015 che oltre a fornlre un lnformatlva sulle
strategue e sulle prospettlve dl svuluppo mostra i nsultatl attesn dalle attlwté in
portafogllo da quelle cons:derate dl probablle acqwsmone e da quelle presunte

Negh anni di Plano il nsultato economico, consrderata una sola commessa di Nuova
achISIZIone e la (probablle) locaZIone dell'area Colisa a Societa Autostrade, resta in
sostanzuale equilibrio; - o | ’

a riscontro dei rilievi rieevufi da bpa.rte dell’Organlsmo dl Vlgllanza viene aﬁ' dato a Rina
Serv:ces (socneta che aveva gia coadiuvato Sviluppo Genova nella stesura della
‘documentazuone necessana ai sensn del Dlgs 231/2001) lagglomamento del Modello
du Organnzzaz:one Gestlone e Controllo in essere e l'msenmento di nuove procedure
relatlve al nuovr reatl mtrodottx (amblentall in matena del diritto d’autore, di ostacolo..r

alla g:ustnzna d: crlmlnahté orgamzzata) dal Decreto .
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~ SETTEMBRE 2012

C- U Si riferisce in merito alla chiusura della trattativa con lkea ltalia Retail 'S.r.l. che ha
portato in data 30 luglio c.a. alla stipula del “Contratto prehmmare condizionato di

ompravendlta di cui abbiamo ampiamente nferlto nella parte introduttiva della

relazione;

OTTOBRE 2012

- ,' in merito all’operaz:one di valonzzaznoné e recupero dellarea mdustnale dismessa a
Cogoleto cd. ex Tublghlsa (c1rca 54. 000 mq. Ilmltroﬁ al mare dl proprleta del Gruppo
Samt Gobam) e quella di un terreno confi nante (circa 39. 000 mq) viene segnalato
lottemmento dl un lncanco per l'elaborazione di un artlcolato studlo di fattibilita

sull’utlhzzo dell'area, da condmdere con i competentl Enti terntonah comvoltl nel

-

processo approvatlvo

L’accordo prevede pOI se Iopera.zmne lmmoblllare dovesse prosegwre I’effettuaz:one

._da parte di Svuluppo Genova di tutte le attivita tecmco-ammunlstatlve e progettuah
- vnene presentata la situazione extra-contablle di bilancio chiusa al 30 glugno 2012
che rileva una perdlta ante |mposte di circa 0. 1 mlhom di Euro Clononostante si

_ prevede, come gia awenuto Io SCOrso esercnz:o, dl chludere il conto economico

2012 con un risultato di sostanziale pareggio.

DiCEMBRE 201 2

- con nfenmento al contenznoso con I'AT} appaltatrlce dei lavon della cd .strada a
| mare” successwamente alr mfruttuoso tentatlvo di composnzuone tramlte accordo
| bonario” la Socxeta, anche al fine di ev_:tare il protrarsn di cqntenzmsn che potrebbero
pregiudicare ‘il buon esito déi lavori (éurriéhto del valoré del conténzioso.cor‘-relato' alia
natura evblutiva di alcune riserve - irrigidimento delle posizioni dellimpresa nella

gestione delle problematiche di cantiere - conseguente protrarsi e dilatarsi dei tempi di

11



esecuzione dell'opera — ampllamento delle attivita di bonifica belllca |n sponda smlstra

L l”ISChIO di soccombenza in glUdIZlO di valore mdetermmato) ha ntenuto di

mtraprendere un tentatlvo di conciliazione per una transaznone tombale delle riserve
ad oggi lscntte (cnrca 16 milioni di Euro pari al 31% del valore delle opere) e per una
tutela (per quanto pOSSIbIIe e leglmmo) anche perle future lavorazlom
Si é pertanto def' mta una proposta di transazlone per un lmporto complessnvo fatto
pari a Euro 4, 246 022,99 che prevede per l’ATI appaltatrice, oltre alla completa
nnuncla alle pretese contenute nelle riserve ad oggl iscritte nel registro di contabilita,
un lmpegno vincolante sia sui tempi contrattuali, sia sy ulteriori pretese di maggiori
compensi per la reallzzazxone dei restanti lavori fino alla loro conclusnone
E stato pertanto condlwso il testo della “Scrittura Privata di Transazuone da sottoporre
all’lmpresa senza possibilita da parte di quest’ultlma di apportare sostanziali
emendamentl con Ia clausola che Trefficacia di tale atio viene vincolata
Calr approvaznone delle mandantl Someta per Cornigliano e ANAS
cen rlfenmento allart. 6.1 del Contratto di Mandato (in vigore per il trlennlo 2011-2013)
_in essere con Societa per Cornigliano S p.A., viene presentata una s:ntest del Piano
Annuale delle attlwté previste per il 2013, con la descrizione degli impegni (lmporto'
lavori assegnatn in corso d’anno), del fatturato e dei pagamenti;
vengono attnbuute cosi come previsto dalla recente normativa (art. 14 della Legge di
Stabilita 12/1 1/2011 n. 183), al Colleglo Sindacale le funzioni di Orgamsmo di

Vlgllanza per il tnennlo 2013-201 5

dopo aver espletato una gara tra le quattro pnmane socneta di revisione Fincarico di

certlf icazione volontana del bilancio d'esercizio per il triennio 201 2-2014 viene affidato

alla PnceWaterhouseCoopers;

L l Q



a causa di una rivisitazione del progetto di ampliamento del cehtro commerciale di
"Campi e del relatlvo budget economlco é stata rlchlesta da parte di Ikea una modsﬁca

‘delle templstlche contrattualu dal 15/12/2012 alla seconda meta del mese di giugno

2013, Tale necessita scaturlsce dal fatto che il Ioro ultlmo Comltato Autonzzatlvo da

: nparte della capogruppo svedese INGKA Holding B.V. - a cuu partecspa anche 11 loro

: Azwmsta di riferimento e che ha l'ultima voce in capltolo su tutti gll |nvest|ment| a

livello _mondlale — si riunisce ogni sei mesn e pertanto gli afﬁnamentl progettuali in

~ corso e i conseguenti riflessi economici sui costi che ne scaturiscono, non consenfono

~ alla direzione tecnica di lkea Italia di prédisporre in terhpo utile la documentazione pér

il comitatb c.d. INGKA, gia convocato peri primi giorni'di dicembre 2012.
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PRINCIPALI DATI ECONOMICO PATRIMONIALI

'Al f' ine di megho comprendere in modo smtetlco I’

andamento gestionale e

finanziario della Societs, che commentlamo nel prosneguo della relaz:one Si

fornisce di seguuto una smte5| della nclassnf cazlone di Stato Patnmomale e Conto

Economlco per I’esercuz:o 2012 ed |l suo raffronto conl

anno precedente Tuttl i datr

sono comunque analuzzatl e descrlttl piu analltrcamente nella Nota lntegratlva e

Allegati.

"Euro/000

. Var.

C : 2012 2011 Var. %
Dati reddituali
Valore della produzione 26.729 | 22.134 4.595 21
Margine operativo lordo (*) - EBITDA 5§73 491 82 17
Risultato operativo — EBIT - 568 464 . 104 22
Ammortamenti e svalutazioni 5 27 (22)-, (81)
Provenii (oneri) finanziari (429) (276) (183) | (55)
Utile (perdita) dell'esercizio 04 3 (2,6) (87)
Cash-flow (**) 8.737 | (8.701) | 17.438 200
Dati patrimoniali e finanziari _
Capitale sociale ' 5164 | 5164 = =
Patrimonio netto 4.245 4.245 = =
Disponibilita nette (indeb.netto) (**) (8.045) [(16.782) | 8.737 52 |
Dipendenti al 31.12 (n.) 26 25 1 4

™) comprensuvo degli oneri diversi di gestlone

il decremento é legato all antncnpo di 7.775.000 Euro rlcevuto da Ikea




INDICI PATRIMONIALI ED ECONOMICI

Si evidenziano di seguito alcuni fra i piu significativi indici patrimbniali ed economici

dttenuﬁ nellarco del 2012 e confronfati con quelli del 2011.

* Indici Finanziari ed
Economici
Dati in Euro Mlgllara

31122012  31/12/2011

Grado d| Indebntamento

finanziario ' 2,0
ROE (Risultato Netto/Mezzi ‘

Propri) )
ROS (Risultato : : _ :
Operativo/Ricavi Operativi) 2,1% 2,1%

3,9
.

SITUAZIONE DELLA _SOCIETA’ E ANDAMENTO D'EL.‘LA'GEST_I.ONE o

| ricavi conseguit dalla ‘Societa nel corso del 2012, pari a circa 26.7 milioni di Euro
(20141.' circ.:al 13.3 milioni di Euro), sono totalrﬁenfe attribui'bi'li allé attivita di
demohznone bonifica ed infrastrutturazione svﬂuppate a Ge-Comlgllano per conto
delle mandantl ANAS e Societa per Cornlgllano nonché al completamento del
progetto prellmlnare della “Sopraelevata Portuale fatturato anch’esso a quest’ultlma
ma svolto per conto dell’Autonté Portuale di Genova '

Nell esercnzno in esame le pnncnpah attivita svnluppate sulle aree ex Ilva di Ge-

Cornigliano sono state:

Strada urbana di scorrimento a mare (im orto a base d'asta di 102,n‘1ilioni Euro

aggiudicata per 68 milioni di Euro).

concluse tutte le attivita di demolizione e la bonifica bellica delle aree di sponda

destra del Polcéveré;
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iniziata l'attlwté di bonlﬁca belhca delle aree m _sponda smlstra del Polcevera

.'(aree dl Samplerdarena)

completate tutte le opere in carpentene metalhca e strutture del ponte sul

' Polcevera del v1adotto lato Ponente e delle sue rampe di collegamento

termmato e collaudato il ponte d i cantxere sul torrente Polcevera

sono statl sostanznalmente f niti i lavorl relatuw al nuovo collettore fognano d| valle

‘(adeguamento rio Roncallo)

in fase di completamento Ia progettazlone esecutiva del cd. lotto 10

: (prosegunmento della strada da plazza Savio al casello autostradale di Genova

Aeroporto) e dell’amphamento di Lungomare Cane_pa_;

in fase di approvazione da parte degli Enti Ia progettazione definitiva dei lavori di

sponda sinistra del Polcevera, - - - L,

T Per quanto concerne invece gh interventi sulle altre aree’ex liva e sulla rivalutazione
s dise exX Tlva e sulla rivalutazione

el quartiere di Cornigliano si registra:

la prosecuznone ed il completamento di importanti e complesse bonifiche

amblentall di alcune aree;

leffettuaznone delle ultlme residue demollzlom mdustnall tra le quah si segnala

: per lmportanza quella della c.d. torre plezometrlca

la nquahf icazione urbana merente il restauro e nsanamento conservativo dl Villa

‘Serra i cui lavori, mnznatl a fine 2010, sono stati completatt

Cla progettaznone della nqualn‘” icazione dei glardlnl Mehs e del restauro del mnfeo'

s dl villa Serra.
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O_ccorre_ricordare che nonostante il fad&bppio dei ricavi, vlfispetto al 201 1, la tipol'ogia
di fatturazio_n-e' alla committente Societa per Cofni"gliano_ (i costo dei lavori e servizi
) estemi sbno_ riéddebitati alla pari, cpéi gpme’quello del_' personéle impiegato sulla
_ .comme.ss'a\, c.hveyiene berb :“riparicAato,”Adi‘qna pred_eﬁnita_ pe‘rcentv'uvalg ad indehnizzo
delle spese generali e per il 'conseguir_nento di un Iievé mérgine) defermina
corrfun_ﬁué dei ‘ri‘sulté;;i éhe nélla‘féﬁisbeéie‘ nmangono in un 6ert§ qual_'modo, non
‘divre.tta‘r‘hente:collega'ti al fattﬁraté_cohééguito in qu.‘ar.lﬂ’).l’impe:grid di personale intémo

risulta sostanzialmente allineato a quello rilevato lo scorso esercizio.

Fa eccezione a qﬁesta regola Lattivita _di progettazione  preliminare délla
‘So réelevata 'Portuale”, sembré fétturata a Soéieté per Comfg!iéno, che' ne addebita
pbi‘ il costo ad A_ptorifé Portuale di Genova. ‘

" Tale commessa, iniziata in prebedénti esercizi poi sospesa e terminata nei primi
- .mesi- del 20'1_,2,_ che ha .cOnsuntivato per ifeser_cizio in esame _un_-.va'lpre della
prbddzione paﬁ a circa Euro/000 242, ha avuto'un buon marginé in virt;‘__s aﬁche diun

| -accordo transattivo raggiunto con lo studio esterno che ha eseguito il progeﬁo.

0000000000000000000000000000

‘Ol'tr‘e‘a qu_ant_'o_, gié aiﬁpiamente descritto nelle premesse sulla Mc'omr'ne}ssa Ikéa,
‘ (’attivité svilupp_até _ nel_ coréo‘ .dAveI 2d12 ha _riguardatol pﬁhcipalmente Ié
predispd_s_iz'tione di tutta Ié complessé docurﬁentaziovne te_cnicd-ammihistrafiva‘volté
. all’ottenimento, da parte degli Enti pu_bblicf prepdsti, .del_la Iicenzé edilizia :necessafia

per procedere all’ampliamento dell’attuale centro commerciale.

0000000000000000000Q00000000
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Per quanto concerne mvece le due note operazioni |mmob|I|an della c. d. ex Cartleré
di Voltn e dl Ronco Scnwa - cw lavori sono stati effettuatl ln precedentl esercizi
- utmzzando anche i contnbutl a fondo perduto concessi sulle aree depresse (c.d.
| Oblettlvo 2) - si registra per quest'ultima il ricevimento, dopo lunga trattativa, di una
proposta irrevocabile d’acquisto - suﬁa quale il Consiglid di amministrazione della
‘ Socneta (Iugllo 2012) si & favorevolmente espresso - di due lottl dl terreno edlﬁcabale
.per un prezzo che appross:ma il loro valore a llbro di 750. 000 Euro.
I rogito su richiesta dellacquirente, che ha gla versato 50. 000 Euro d| caparra saré

stlpulato entro il luglio 2013 mentre il pagamento del saldo sara procrastlnato nel

tempo (3 anni) ma garantlto con fi delussmne bancana

In merito alle due operaznonl lmmobman occorre sottohneare il perSIstere anche nel
2012 dl una sntuazmne di grave crisi del mercato lmmoblhare e della plccola/medla
lmprendltorla aggravata oltre che dalla penuria di hqundlté registrata dal settore
flndustnale soprattutto dalla rigidita da parte del sistema bancano nella concessuone

dl finanziamenti a medlo-lungo termme alla piccola e media i |mpresa

CA cuo blsogna p0| aggiungere i vinColi richies'ti dalla normativa utilizzata per ottenere
la concessxone di fi nanznamentn a fondo perduto (c.d. Oblettlvo ll) che prevede la
cessione (per un periodo di 10 anni dalla data di completamento del lavon) dei

locah/aree mdustnah solo a partxcolan tipi di imprese (plccola € media impresa

' artlglanale)
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Sulle due c_ommeséé iscfitte alla vocé'“Rimanen2e", per le quali dye récenti perizviev
'eSteme aﬁestano I’adeguateiza del valore contabilizzato con quello dl mercato, si

registra: . | |

A ﬁhe 2012 la sitﬁazioné cc_SmpIéssiva delia c;jmmessa (valutata al costo al netto del
contributo e gia svalutata in passato perbcirca 360 mila Euro) si pub cb_si riassumere:

‘Euro/000

: Rimanenze al netto dei contributi 31.12.11 - 3.669
Costi sostenuti nel 2012 o o 33
Rimanenze al netto dei contributi 31.12.12,‘ 3.702

Rphco Scrivia

Ciombletate le ultime opere “condominiali” di sistemazidne viabilita e Q_erde pubﬁlico.

I ﬁrogetto,: corisistito nella urbanizzazione-di un’area di superficie lorda utile di.t;ji’rca
30.000 mq. (c_o‘_rhpreﬁsivo di éapannoni a ,déstina_zione d'uso produttiva) e di circa
19.000 mq di piazzali, risulta suddiviso in 6 lot, di cui uno ceduto a luglio 2010 e alt

due oggetto della sopramenzionata offerta irrevocabile d’acquisto.
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La commessa (valutata al costo al netto dei contnbutl) ha avuto a fine 2012 la

: seguente movumentazlone

o _ ' Euro/000
Rimanenze al netto dei contributi 31.12.2011 o+ 3483
Costi sostenuti nel 2012 - . o 115
Rimanenze al netto dei égntributi N12.2012 359

| prezzi di vendita appaionb sostanzialmente in iinéa con cjuelii abplicati in altre Zone |
della vallata anche se non partlcolarmente concorrenziali con quelli di aree industriali
site nel basso alessandnno cedute a prezzi pit competltlw (conSIderata la situazione
lTlOlfOnglCa dei terreni) e accompagnate da alcune agevolazioni finanziarie
concesse dalla Regione Piemonte. | |
Occorre pero Sottolineare che:

- con Ie sopramenz:onate cessioni e’il conseguente awio dei Iavon di edlf icazione

- l’area dopoii pm:m msednamentn industriali (il terreno ceduto nel 2010 non & stato

ancora oggetto di costruznone a causa della crisi che ha di fatto rallentato gli
investimenti dell acqunrente) risultera sncuramente pit appetibile;

- i vincoli di destinazione impostiv da Obiettivo 2 (in decadenza a fine 2017)'
rappresentano un grosso 6stacolo alle vendite 'in quanto alcuni contatti avvenuti
con grosse realta mdustnah che volevano costruire den magazzml logistici
nell'area, non si sono concluse perché le aZIende non possedevano i reqwsm
nchlestl dalla normativa, ’

Bisogna comunque considerare che:

- Ronco Scrivia si trova a meno di 30 minuti dal centro di Genova;
- i tei‘reni sono collocati all’usgita del casello autostradale;

- I'area é gia pronta per l’inéediamehto industriale;

>



- 'nobn vi sbno tefreni di dimensioni analoghe sia nel,férritorio genbVese dhé nel
comprensorio della Valle Scrivia e comunqué Ié poche aree gia pf_ediéposte per
un insediamento industriale (comunque di minore sﬁperﬁcie_ e site ivn Zone
periferiche della citta a tr_afﬁco elevatb) hanno prezii moltd p|u elevati. »

Tufto cid fa comunque ritenere reali le possibilita di vendita 'dell’ar‘e.a, peﬂomeno ad

un prezzo che consenta i Vrbecuperb':deiAcos_tji s_ostendti, una i)olta férfnihafa I_’attualé

generalizzata fase di crisi economica.
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ANDAMENTO PATRIMONIALE E FINANZIARIO

Riepettd allo scofso esercizio, per quanto eonceme il “capitale circolanfe", si segnala
Imcremento dei crediti (+58%) e dei debiti (+70%) commerc:all dovuto quas:

‘ esclusuvamente alla maggsore attivita effettuata a fine 2012 per conto di Societa per
Cornigliano. |

Al 31 dlcembre 2012 in vutu della caparra conﬁrmatona pari a 7775 000 Euro
versata da lkea (settembre 2012) per lacquisto del complesso di Ge-Campu
l’mdeb:tamento finanziario netto delia Socneté si attesta a 8.045.432 Euro (-52%

' rlspetto al 31/12/201 1).

Tale situazione dl lndebltamento a breve é comunque destmata a ridursi

SIgnlf‘ catlvamente in seguito alla posstblle oonverstone in mutuo lpotecano di 4 |

mlllom di Euro ottenuti per Iacqu:sto deﬂ'area ex Cohsa Il cui nmborso potrebbe
essere "frontegglato dal canone di affitto ad Autostrade e dl ulteriori 0.7 milioni di

_ Euro relativi alla vendita di due lottx dl terrenc a Ronco Scrivia;

_Depurando dall’mdebltamento a breve tale situazione ¢j sj attesta su un valore di

circa 4 milioni di Euro sostanznalmente originato dalle operazxom immobiliari di Voltn
| e Ronco Scrivia, di cuj abbnamo riferito in precedenza il cui valore immobiliare
(recentemente periziato) si aggira sui carca 8 rnmom di Euro. v

Al 31 dlcembre 2012 si rileva la concesstone da fidi bancari sul breve per circa 14.1
* milioni di Euro dl cui circa 4 milioni di Euro (lVA esclusa) utmzzata per lacquisto

derl area lndustnale c. d ex Colisa di CUI abblamo nfento



PERSONALEE ORGANIZZAZIONE_

L'organico, al 31 dicembre 2012 risultava pari a 26 unita (2011 25 unita), cosi
| costltwto

- 2dirigenti
. 8quadn .'

- 16 impiegati (di cui uno part-tlme e quattro a tempo determlnato)

I'numero medlo dei dlpe_ndentl nel periodo & stato pari a 25.17 unlté. '

E’ sempre in corso Ia causa promoésa presso il Tribunalé Civile di Genova, Sezione
| lavoro, da parte del precedente Direttore Arﬁmihistrativo avverso il suo Iiéenziafneﬁto
pér giusta causa (céntéstazione disciplinare) awer;uto' con decisione, vbasata su
parerl legall da parte del Consiglio di Ammmustrazuone della Socneta nel gennaio
2009. Nel corso del 2012 sono stati sentiti tutti i testimoni proposti dalle due partie al
“momento la causa é in fase dl dlbattlto finale.

Occorre sottolmeare che per le stesse motwazmm che hanno pcrtato al suo
licenziamento e stato aperto un procedlmento penale, da parte della Procura della
Répubblica, che ha‘ coinvolto ahché Tex Afnminiétratore Delegafo e‘ un’impiegata
della Societs. | |

La Sociefé'ritiene, sempre su indicaziohi pervenute dai suoi Iégali, il iicenziémento
- legittimo e infondate le pre_tesé del ricorrente. |
Il costo del lavoro e .li'evitato di una _percent'uale'pari a'l. 13% so#tanzialmente in
~ seguito: _ - |
- éll’assunzione (gennéfo 2012) di un éspefto architetto, ne&:essari6 ber seguire

tecmcamente tutte Ie varie nuove mnznatlve immobiliari persegmte per le quah la

Socneta sta predlsponendo studl di massima;
- -al rientro, nel secondo semestre dell anno e dopo un lungo periodo di aspettativa
Iegafo a un incarico pubblico, di un ingegnere che ha riprééo la sua qualifica di

-quadro;
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QUADRO NORMATIVO DI RI}FERIMENTVO

Svnluppo Genova é Socleté mlsta pubbllco (67%) - pnvata (33%) a suo tempo
cost:tuuta per reallzzare lnterventl di nconverslone di aree mdustnall dlsmesse nel
ponente genovese con mlsslon via via ampliata sul piano temtonale e funzionale,
Levoluznone dell’ordmamento comunitario e nazionale ha comportato che la natura
d| soc1eté mista pubblico/privata crei dubbi sulla possibilita di prevedere da parte di
Soggettl Pubbllm — anche Sou - l’aff damento dlretto alla Socneté di attivita proprie
della sua mnssuon e coperte dal suo know how in consnderaznone del fatto che la
© Societa:

i) ~hon pub definirsi in house;

i) non ha scelto i Soci privati con procedura c‘oncorrenzia.le

Tale difficolta s: e quanto meno |n parte owviata con l’apphcaznone dell art 12, Legge

Reglonale n. 31/2007, che ammette la cooperaznone tra Ammmnstraznom

aggiudicatrici, quale Sviluppo Genova, in quanto orgamsml di diritto pubblico.

In particolare la norma:

- al comma 1 prevede espressamente il “favor” per Ie forme di aggregazione e
cooperaznone tra le amministrazioni aggludlcatncn per l'esercizio di funznonr in

matena di appaltl
- al comma 2 |nd|ca i principi a cui tali forme devono confom1ars: (eff icienza,
o efﬁcacna economlcﬁé e razionalizzazione delle spese) . |
- al comma 3, edin funznone degll obuettnvu del comma 1, consente la stlpula tra
ammlmstrazlonl aggludlcatncn volte a regolare ogn| elemento utile alla
programmazuone progettaznone afﬁdamento esecuz:one e/o collaudo, ivi

compresa la lstltuzmne di centrali di commlttenza
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Cio bremésso; in relazione alla éua mission ed al suo know how Sviluppo Genova ~
soggetto partecipato da Soggetti Pubblici‘ -& in érado Idi coIIoca.f‘si éome reéfsta e
“facilitator” per tutte le operaZ|on| a regla pubblica di grandl trasfonnaznonl territoriali

| conseguentn alla nconversnone e valonzzazuone di aree produttlve d| complessn :

' |mmob|I|an di bonlf' ica, ecc. e di tutte le problematlche che ne denvano |
AZIONI PROPRIE

“La Societa non detiene né ha,dispoéto durante lesercizio di éZioni proprie né

- direttamente né tramite interposta persona.
RICERCA E SVILUPPO

- Sviluppo Genova S.p.A. non esercita attivita di_ricerca e sviluppo., '

L3

SICUREZZA SUL LAVORO

La fesponsabilité 'deglibéspetti relativi allé sicurezza suvl lavdro:e éil’oésefva;nza della
‘normativa in materia di tutela dell’ambienie, su tutte le attivita della Societa, viene
~ svolta da un responsabile alle dirette dipende_nze_ dell Amministratore Delegato,
méntre Fattivita di coordinamento della sicurezza nei cantieri & stata affidata a“
"professuonlstl esternl - |

Peri dlpendentl di Sv;luppo Genova S.p.A. e nei cantlen segum dalla Someté non si

SONo reglstratl incidenti o infortuni significativi sul Iavoro nel corso dell’anno 2012,
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o TRA_TTAMENTO DATI SENSIBILI ESICUREZ_ZA DEI DATI PERSO‘NALI

Ai éensi del decreto legislativo n 196 del 2063 in matena dl proteZIone dei datj

personah gh Ammmrstraton danno atto che la Socueta si é adeguata alle mlsure in
matena alla Iuce delle dlsposlznom mtrodotte dal decreto medesumo secondo i

termini e le modallta i mdlcate _
- ln partlcolare gll Ammmlstraton segnalano che il documento programmatrco sulla

sncurezza e deposrtato presso la sede socrale

DESCRIZIONE DE] PRINCIPALI RISCHI ED INCERTEZZE
| rischi cui la Societa & esposta sono riconducibili alle séguenti mai:rocategorié :

-

- Rischi operativi: . A _—
per éttenuare i rischi di tale natura, cioé di perdite derivanti da meﬂ' cuenze di persone,

processi e sistemi, compreso il rischio di frode e d| errori dei dlpendentl e dei c.d.

outsourcer" nonché per ass:curare condlz:om di correttezza e trasparenza nella

conduzrone degli affan e delle attivita azzendah la Socueté che nell'anno 2009 aveva

svolto, awalendosr dl una Socneté specuallzzata una corposa attlwta di nwsrtazlone

del proprlo snstema dl procedure e controlli mterm al fine di ottemperare ai dettamn del

- D. Lgs 231/2001 - tale lavoro ha portato all approvazlone da parte del Consngho dn

Ammlmstrazrone del dlcembre 2009 dl un "Codrce Etlco e dl un "Modello di

Orgamzzazlone Gestrone e Controllo che regolano in mamera chrara e puntuale il

_'reglme delle responsabmté ammnnlstrattve a canco della SOCIeté e deHe persone

fi snche che commettono dei reati connessn all mteresse dell azrenda - Si é dotata sm
'dall esercrzno 2010, dl un competente Orgamsmo di Vlgllanza che ha v:gllato sulla

‘ corretta apphcazrone delle procedure azrendall nel trlennlo 201 0-2012

. 2%
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Con i rmnovo drtale organlsmo I’mcanco per il triennio 2013-2015 in 1 linea con gh ‘
indirizzi seguiti dalle aItre socreta pubbilche e stato attnbwto come consentito dalla.
~ recente normativa (Art 14 della Legge 12/11/2011 n. 183 C. d Legge di Stablllta) al

 Collegio Slndacale o - - .' ”

Attnbuendo all Orgamsmo d| \fgrlanza le funzronl ed i poten mdrwduatr neI Digs.

231/2001 e nel Modello d| Orgamzzazrone Gestrone e Controllo adottato dalla
- Societa sin . dal drcembre 2009, Svrluppo Genova ntrene di aver fortemente
o contnbulto a mrgllorare Ia propria Corporate Governance Ilmltando al minimo il
rischio dei reatl allinterno della Societa. | | -

Nel corso del 2012 si & proceduto con Iausrllo dr una socreta specrahzzata

'all agglomamento e nvrsntaznone delle proprle procedure mteme | |
- sia per renderle piu aderentl alle realr esrgenze dell’aarenda alla luce
| deII'espenenza maturata nel penodo, o

-+ sia per recepire alcune nuove norrnati\(e (soprattutto in materia di reati ambientali)

emesse in questi ultimi mesi. . . | T

- Rlschr dl mercato.

' il prosieguo anche nel 2012 della grave crisi economica, che si & nﬂessa in
‘particolare modo sul mercato immobiiiare rlvolto al settore deIIe prccole € medie
,lmprese nonche la stretta di accesso al credito e la llewtazmne del tassi di lnteresse
.‘portata avant| dagll |st|tut| bancan |n questo ultlmo brenmo come gra nfento nella
parte mtroduttrva della Relazione, hanno avuto Ia Ioro .negatrva influenza
sull andamento f nanzrano ed economlco per quanto concerne sia: |

: - |I realrzzo delle due (Ronco Scnvra e ex Cartnera di Voltn) operazrom lmmobllran in
portafogho (sr nmanda al commento nportato nel paragrafo andamento della

o gestrone );
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- Iawno dl nuove operazlom lmmob:llarl in quanto anche se le stesse presenténo
| una buona reddntnvuté gI| lnvestatorl (operaton lmmobman lmprese edlll banche
' spemahzzate ecc) hanno al momento congelato tuttu gli mvestlmentl nel settore
dell’edmZIa in attesa dl una npresa del mercato
Per tuttl i motivi amplamente descritti in precedenza i rischi sull attlwté vo!ta :
relativamente all amphamento commeraale di lkea ed alla locazione dell'area ex
Cohsa ad Autostrade (quest’ultlma _non determma comunque nessun effetto sul
bllancw 2012) si possono, alla luce delle attuali conoscenze, considerare

'ris'pettivamente imp_robabil_i e possibili.

- Rlschl di non conformita alle norme (nschl di comgllancez

. nentrano, in questo amblto | rlschl di mcorrere in sanznom ed interdizioni dallo

svolgnmento dell'attivita in segulto alla mancata osservanza del quadro normatlvo di
A nfenmento (comprese le dlsposmom in materia di rischi ambientali, quelli in matena
di sscurezza sul lavoro, etc) Su questo punto la Societa, per ridurre tale rischio, si &
dotata
- di nuove e pitr artlcolate procedure mterne
- diun chlaro funznomgramma che prevede deleghe e responsablhté operatlve a
tutti i Ilvelll _
: - di una c.d. “Commnssnone di Garanzna (costxtulta da due |llustn avvocati e un ex
maglstrato) i cui membn oltre a partecnpare attlvamente a tuttl i Consugh di
, Ammnmstraznone ed all attivita aznendale vengono contattati nen casi in cui si

: necessnta di chlarlmentl normatlw-procedurall
La Commlssmne fornisce poi un supporto operatlvo reale e costante durante tutte le

fasi della procedura di assegnaznone lavorl garantendo il nspetto delle leggl e delle _

regole nellintricata materia degh appaltl pubblici.
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OBIETTIVI E P.‘QLITI.CHE _PER LA GESTIONE DEL Rls_'cmo FINANZIARIO
La Someta nell ordmano svolglmento delle propne atthIté operatlve risulta esposta a

nschl finanziari che vengono fronteggsatl medlante

- la definizione di linee guida cui deve essere ispirata la gestiohe operativa;

- I’esclusioﬁe di ogni operativita con s_trumehti ‘ﬁnanziari derivati di ﬁpo SpeCUIativo.
In relazione ai rischi finanziari legati al méréato, la Societa affrontai :

- rischio'di‘ preZzo (di écquisté e vveri'dita): a fronte del quaie non ricorre a specifiche
6péfazioni d_i‘copertura in quanto, considerando la tipologia dei lavori aziendali, i
rischio & gestito nel normale corso dellattivita, |

- rischio Sui tassi di 'inter‘evsse;_, N ﬁnaniiar'nentik effettuati dalla Soci'eté éono A
esclusivamente a tasso variabile (éuribor+spread). | |

- . rischio di credito: ber frohteggiare eventuali insolvenze sui crediti commerciali, la
Socneté opera con controparti primarie o comunque ne valuta il merito di credito. |

- rISChIO di Ilqmdlta presenta linee di fi do e capacné dl fi nanznamento che limitano
tale nschlo |

- falr value la Someta non Sl awa!e delluso dl strumenﬂ f inanziari derlvatl di |

‘ copertura dl cui ai sensn dell art. 2428 comma 6-bis ¢.
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EVOLUZiGNE PREVEDIVBTI‘LVE DELLA GESﬁONE
Per quanto concerne le attivita |n “portafoglio”, nel corso del 2013 (il Contratto dj
| fMandato con Socreta per Cormglrano scade afi ine 201 3) e nel brennro successivo (m
'mlnore misura nel 2015) prosegurranno i lavon svoltl sulle aree ex llva con
-partlcolare nguardo | V '
‘o.‘ i lavon della nuova strada urbana d| scornmento @ mare sono prevrstr
termmare nel lugllo 2014
e i lavori di raccordo della strada a mare da Plazza Savio al casellov
- autostradale dr Ge-Aeroporto saranno assegnatl ner prossrmr mes: e sono'
.prevrstl tem'nnare nel 2015 ‘ _
. dopo lultlmazrone della progettazrone dell’amphamento a sei corsre della
| : strada di Lungomare Canepa saranno espletate le procedure di gara per
l'affi damento del lavon che dovrebbero partrre nell’ultlmo trlmestre 2013
o | lavon di pertmenza Anas dl vrabrhté in sponda destra sul Polcevera (primo
: _ :sublotto) sono pratlcamente terminati, cosr come Ia progettazione esecutiva
' del secondo e terzo sublotto, i cur lavori Sono previsti partire nel corso del
‘ secondo semes_tre 2014; | |
.. -nel corso del 2013 e 2014 prosegulranno le rmportantl attivita di bonifica
amblentale dell area c.d. Sottoprodottr |
. ,i lavon d| nquallf cazrone urbana rnerentr il restauro e nsanamento
' conservatrvo di Vrlla Serra sono terminati, nel 2013 si procedera ad

assegnare i lavon di npnstmo del nrnfeo e dei giardini Melis.



Per quanto concerne I’ampllamento del centro commerCIaIe Ikea nel prossuno
blenmo inizieranno e si completeranno nel secondo semestre 2013 i Iavon di
demolnznone e smaltlmento detriti dei due edn" ici presentl sull area mentre la
‘ partenza dei lavorl di scavo, la cui durata e stlmata dl 10 mes: é prewsta nei primi
mesn 2014 ‘ | | |
Alla Iuce della ndeﬁmz:one della “mission” aznendale dopo l'acquusuzmne del
controllo della societa da parte del Comune di Genova gl| sfom commerciali nel
corso del 2012 sono stati perlopiu indirizzati ad lndlwduare le mlghon opportunlta di
riqualificazione territoriale elo immobiliare presenti sul territorio locale.
"Occorre sottollneare che neII amblto delle pOSSIblll operaznonl |mmob|l|ar| che
|mpl|cano sia la possnblllta di acquisire gr053| lavon relatlw alla riconversione e‘
riqualiﬁcaz_iqne di aree lndustnall dlmesse, sia di partecupare alla reahzzaznone di
'operé infrastrutturali di pubblica ufilifé la Societé sta vagliando alcune importanti
‘operazmnl lmmoblllan (tra queste segnahamo per |mportanza lo studio di fattibilita
per il recupero e urbamzzaznone dell'area ex Tubighisa a Cogoleto — quello perla
'valonzzaz|one lmmoblllare ncavablle nel caso di prolungamento deIIa metropolitana
genovese sino a Piazza Martmez —i progettl archltettomm swluppatl per il recupero e
valonzzazmne dell ex Facolta di Economla in V|a Bertam dell’edlﬁcw ex Nlra alla:
Foce dell’ex Ospedale dl Coronata) sempre con I’ob|ett|vo dl favonre gh mteressn
della mummpallta locale e dl ottenere posmve ncadute in termlm di lavoro
Tutto Cid premesso e necessano enfatnzzare che tutte le operaznonl immobiliari
perseguute purtroppo per tutti i motwu che abblamo avuto modo d| sottohneare a piu
riprese nel corso della relazuone sia i prlvatl operaton del settore che gli istituti d|
credlto hanno al momento congelato gli |nvest|ment| oltre a consentlre alla socneta
il “nentro" ecpnqmlco dell mvestlmento, in un'ottica di ‘prudenza, saranno ownamente

realizzate con partners finanziari e/o immobiliari di sicuro affidamento.
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FATTI DI RILIEVO AVVENUT] SUCCESSIVAMENTE AL 31.12.12

Gli eventi, successivi alla chiusura dell'esercizio, piu significativi sono stati:

B Sottoscrlzlone scrittura anata di transaz:one con I’ATI agvgal'tvétrice Idei lavori
},dellastradaamare o ~ - ‘
: Con nfenmento al conteﬁzioso in eésére con I'ATI appaltatnce dei lavon della c.d.
- strada a mare che ha apposto riserve quantlf cate per un valore paria 16 mlllom di
Euro, si é glun_tl a concordare il 05/02/201 3, dopo un periodo di complesse trattative,
la stipula di una “‘Scrittura Privata di Transazione” éhe riconosce all'ATI un importo
di magglon ricavi per circa 4 2 muhonn di Euro. Tale accordo, soggetto comunque
all approvaznone delle mandantl Socneté per. Cormghano e Anas, v:ene dalla Someté
vusto con grande favore thre che sullequo ammontare degli effettivi termmt
A econom|c| di transaznone soprattutto sui pressantl futun impegni prevnstx a cancoA
~dell’ appaltatore per quanto concerne il contenznoso pregresso prednspostzuone dn un
cronoprogramma vincolante / nulla osta alla regolare prosecuznone dei lavori alle
: condnznom prev;ste dal contratto / dlchlaraznone dl essere a conoscenza delle
situazioni che mﬂunscono (o] potrebbero mﬂunre sulla prosecuznone del Iavon /
assunzxone dell’obbhgo di adottare i comportamentl collaboratM plu idonei e
) adeguatl con la Staz:one Appaltante per la mlghor conduzuone delle attlwta tecmche
| ed esecutlve dell'opera lmpegnandOSI a nmuovere ogm ostacolo anche sul piano de:

rapportl con Svuluppo Genova - che dovrebbero preservare la Staznone Appaltante

da future rivendicazioni.
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: Wm

Nel febbralo 2013 sn é proceduto a condwudere con il Comune dl Cogoleto un

Protocollo di lntesa

Tale documento e di estrema nmportanza ai ﬁm del buon esnto della valorizzazione

- dell’area mdustnale |n quanto il Comune d| Cogoleto si |mpegna sna a condnvndere‘

- con Svnluppo Genova Io StUdIO d| fattlblhté in merlto aII utnhzzo deIIe aree - tale

“;-StUdIO, _redattq anqhe sulla base delle md:cazn_onl .rlcevute d_all’Ammlnls_trazione

* Comunale che ha fornito a‘ll‘a nosira Societa wtta la documehtazidhe Util'e & di fatto

g|a stato termlnato afi ne 2012 e saré presentato al Comune entro la fine di malzo

o 2013 — sia a fomire il suo parere favorevole affi nché venga affdato a Swluppo

: Genova I’elaboraznone |

- di tutta la documentazmne tecmco - ammunlstratlva urbanlstlca edilizia ed

. Aambnent?!e ﬁnallzzata allottenimento  dei permessu di _costrwre zelatnvn

all lntervento di riconversione del complesso ex Tublghlsa

- di tutta la documentaznone tecmco—progettuale fun2|onalé alla' completa
reahzzaznone delle opere (a titolo esempllf catlvo bomﬁche demollzlom

'|nfrastruttura210n| e huove costruzlom) quah le progettazioni esecutnve e

- -specialistiche;

'Decis:one dl rmware a convocaz:one dell’Assemblea Qer aggrovaz:on
Bllanclo 2012 a 180 glom

- Nel ACon5|gl|c_> d_| Ammlnpstraziohe del 21/02/2013, cosi come cbnse_hﬁto dall'art.

2364, comma 2 del C.C., ripreso dallArt. 14.2 delio Statuto sociale, & stata
prorogata Ia convocaznone deII’Assemblea per lapprovaznone deI bllancw

v-vd‘esermzno dal__ termlne ‘ ordlnano di 120 giomi a 180 giomi.
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| ReIaz:one annuale delI’Orgamsmo di V'gllanz

La relazione Annuale dell Orgamsmo di Vlgllanza relativa all’ esercnzno 2012,
predisposta a febbraio 2013, sottolmea in partlcolare come nel corso del 2012, si sia
proceduto aﬂa nvnsutaznone delle procedure az:endall esnstentl e all'mtroduz:one di
nuove regole orgamzzatxve sui reati, con pamcolare nguardo a quelh amblentall

In partncolare l’Organlsmo dn Vlgllanza ha formulato qualche piccolo rilievo in matena
di sncurezza in cantlere per la cui soluznone la Soc1eta sn e prontamente attlvata
Cons:derato Ilmportante e dehcato ruolo di staznone appaltante svolto dalla Socueta

' appare partlcolarmente soddlsfacente che non sua stato formulato nessun rilievo

dalle procedure in matena dl appalts e in quello di p:amﬁcazmne gestione e controllo

' commesse
,ELENCO DELLE sem SECONDARIE S IR

a Secondo il disposto dell’art 2299 ¢.c., si segnala che la Socleta non eserc:ta Fattivita

in unita aventl la qualifica glundlca di sedi secondarie.
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Signori Azionisti,

; concludlamo la nostra esposumne mvutandon ad approvare il bilancio al 31 12. 2012
cosi come Vi é stato presentato da Cui emerge un utile netto di Euro 390
’ Pertanto il Consngllo di Ammlnlstrazmne propone aII’AssembIea del SOCI
- i approvare il Bllancm d’Esercizio di Sviluppo Genova ChIUSO al 31 dlcembre
: 2012 comprensuvo della Nota Integratlva e della Relaznone sulla Gestlone che
- espone un patnmonlo netto pan a Euro 4.245. 394 | |
- di destlnare I’utlle d'esercizio 2012 pari a_ Euro 390 a pérZiaIe copertura delle
- ”perdife pertate 2 nuovo. o | o
Cogliamo' l’occasiene per.segnelarVi che la convocazione dell’Assemblea Ordinaria
o di approvaznone del Bllanmo ChlUSO al 31 12.2012 é stata procrastmata (Consiglio di
e Ammumstraznone del 21/02/2013) dal termine ordinario di 17-0. glornl a 180 gloml -
cosi come consentito dall'art. 2364, comma 2 ‘del C.C., ripreso dall’Art. 14.2 dello
. Statuto Soeiale.
Concludiamo la nosﬁ‘a relazione rivblgendo.a tutto il personale i nostr pit vivi
'ringrazfahenti ed il hostro pil sentito apprezzamento per I'opera svolta.

Genova, 04 aprile 2013.

Il sottoscritto Amministratore dichiara che it presente documento lnformatlco é conforme a

~ quello trascritto e sottoscritto sui libri sociali della Societa.
Imposta di bollo assolta in modo virtuale tramite Camera di Commercio di Genova.
Autorizzazione n. 17119 del 16.05.2002 emanata dal Direttore Reglonale Agenzia Entrate

nguna
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SVILUPPO GENOVA S p A

. Sede in Genova, via Martin Piaggio 17/7 »
"Rl Genova, C.F. e Pl 03669800108 - R.E.A. 368646
Capltale Sociale Euro 5.164.500 ,00 i. v..

'STATO PATRIMONIALE

ATTIVO

CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI ANCORA DOVUTI

iMMOBILlZZAZlONl
immoblllzzazrom immateriali

Immobilizzazicm:; materiali
altri beni )
Totale immobilizzazioni materiali
Immobilizzazioni finanziarie
partecipazioni in :
aitre imprese
_ Crediti verso altri

Totale immobilizzazioni finanziarie

- TOTALE IMMOBILIZZAZIONI

ATTIVO CIRCOLANTE

R:manenze o '.
dl iniziative edilizie
-di aree per Obiettivo 2
di prestazione Su accordi
. R Totale imanenze .

Crediti
verso clienti
' tributari R ..
imposte anticlpate B
- su fondo rischi e onen
verso altri :
parte esigibile entro l'esercizio successivo

Torale credm

Athwta ﬁnanzuane che non coshtutscono lmmoblllzzaz:om

altri tltoﬂ

Totale attlvna ﬁnanz:ane che. non cosntutscono lrnmoblllzzazlonl

Dlsponibllnﬂ lnquude
depositi bancari
denaro e valori in cassa

Totale dvspombnmé uqunde
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE

. RATEI E RISCONTI
~ TOTALE ATTIVO

situazioneal bilancio al . difierenza
31.12.2012 Ma22011
[ o [ [ 3
.0 0 0
19.565 21.908 - (2341)
19.565 21906 C(2341)
20,000 - 20.000 0
"~ 5.000 5.000 0
25.000 . 25.000 0
l 44.565| | 45.906] 2.341
14.200.738 © 13.118.993 1171745
7.300.400 7.152.018 . 148.384
0 1.402.381 (1.402.381)
21.591.139 21.673.3%0 (82.251)
14.236.901 8986.022 5.250.879
© 366.016 .1.244.930 .(878.914)
17.049 " 17,049 0
21701 26.019 | @431g)
14.641.667 10.274.020 4.367.647
[} 0 0
0 ] 0
21.070 82.235 © (61.165)
0 o . : 0
o 21.070 : 82.235 © (61.165)
| 70.435] | 5.825] 1 64.610]

36.368.875

" 32.082.376

4.286.499

R

RN bl et o S et



0 -

8.703.589

PASSIVO situazione al situazione al  differenza
' 31122012 . 31122011 :
PATRIMONIO NETTO ‘ L
Capitale sociale 5.164.500 5.184.500 0
Riserva da sovrapprezzo delle azioni S0 ' 0 0
Riserve di rivalutazione . 0 .0 . 0
Riserva legale ) _ 3.291 3.201 0
Riserva per azioni proprie in portafogtio 0 o 0
’ Riserve statutarie - o 0 -0 0
' Altre riserve ‘ 0 ) 0 S0
 Perdite portate a nuovo (922.787) ' (925.669) -2.882
Risultato del periodo o300 ‘2882 .- | (2.492)
TOTALE PATRIMONIO NETTO | 4.245.394] | 4.245.004] | 290
FONDI PER RISCHI E ONERI
Al _ 50.000 . 86.950 - .(36.950)
' Totale fondi per rischi edoneri ' L 50.000f | 86.950] | (36.950)]
TRATTAMENTO Di FINE RAPPORTO Di LAVORO SUBORDINATO [ 297.604] | 229.788] | 67.816)
DEBITI ‘ B
verso banche entro I'esercizio successivo 8.066.502 16.864.466 (8.797.964)
veiso banche oitre I'esercizno successivo : 0 e 0 o )
: accontl ) 7.878.773 1.191.453 6.687.320
“verso fornitori 15.327.646 9.014.381 - 6.313.265
verso imprese controllate 0 B - 0
tributari ' 81.654 147.363 * (65.709)
verso istituti di previdenza e sicurezza sociale 121 T77 118.776 8.001
" verso altri 299.524 189.195 110.329
Totale debiti L s1.775.876] [ 27.520.634] [ a255247]
RATE| E RISCONTI ‘l o | o L o
TOTALE PASSIVO - 36.368.875 - 32.082.376 4.286.499
CONTI D'ORDINE
Garanzig penodali prestatefimpegni ) ‘8.70::).5_80 2.831.599 * 5.871.981
~Garanzie reali prestate/impegni e 0. i 0
- Altri Conti d'Ordine IR 9 .9 0
Totale conti d"ordine 2.831.608 " 5.871.981

37



CONTOECONOMICO . o BM22012 34m27201 diferenza
-VALORE DELLA PRODUZIONE ’ : o R . Cn Le Tt

- Ricavi delle vendite e delle prestazion] . I . WETTHT q13dasons 13.342.902
Variazione delle rimanenze e e e . o B -
~ diiniziative edilizie R 71745 7866402 (8.694.657)
di aree da progetti obiettivo 2 e ToLt T 148.385 . - 161,668 (13,233)
di prestazioni su accordi : T L (1.402.381) - 718257 "(2.120.638)
Altrl ricavi, proventi, plusvalenzeeassorbimento fondi o '133.268 53.036 80.230
TOTALE VALORE DELLA PRODUZIONE - 26728933 L 22134378 IM
COSTI DELLA PRODUZIONE S - N : ‘
Costl per servizi ' ST , o (24.126.165) (19.870.015) (4.256.150)
Costi per il godimento di beni di terzi , : . 89.210) (89.325) R TT
Costi per Hl personale : . ; . . Do
Salari e stipendi ' : ' . (1.263.036) (1.107.330) {155.706)
Oneri sociali v /(387.171) " (349.127) (38.044)
'rrauamento di fine rapporto di lavoro subordinato ‘ (91.473) (78.799) . (12674
. C e - Totale costi per il personale o ‘ (1.741.680). . '(1'._535.256) . - {(206.424)

‘ Ammortamentiesvalutazioni - S S o :

" Ammortamento delle immobilizzazioni i immateriali I R ) o R 0
Ammortamento delle immobilizzazioni materiali e T (5.347) T oy 1.667
Sva!utaz:om dei crediti compresi nellattlvo circolante - . IR R (20.000) . . 20.000

: o o B3 e . 21.667
Accamonamentl perrlschleoneri S - o o ' .0 ... {50.000) -~ - 50.000
Oneri’ dlversl dl gestione S o 7198949  (99.042) _ (99.302)

: - TOTALE cosm DELLA PRODUZIONE ' 1 (26.161.345)] [ (21.670.652)] | (4.490.693)
DIFFERENZA TRA VALORE E cosn DELLA PRODUZIONE O s67.587] [ 463.726] | 103.861]

PROVENTI E ONERI FINANZIARI
Altri proventi finanziari .
‘provent diversi dai precedenti: L - : ) o S R
daaitri ) 714 5978 . 7 (5269)
) . Totale altri proventi ﬁnanznan ) o 714 . .- 5918 - (5.264)
Interessi e alitri oneri ﬂnanziarl . : o o
ve,soam, , o - © (420.237) (@82287) (146.950)
: Totale interessie altri oneri finanziari S T (429.237) 2280 (148050

TOTALE PROVENTl ED ONERI FINANZWRI . o I : (428.523“ I .(276.309“ I (152.214”

RETTIFICHE DI VALORE DI Amvm\- FINANZIARIE v _
Rettifica di valore di partecipazioni : _ ' L0 . -0 . 0

Reltlﬁca di titoli lscrmi nell'attlvo clrcolante o . S0 ] e e 0
Totale rettlﬁche dl valore dl attivita ﬁnanz:ana B I —Ol L — T)I L i 0'
PROVENTI ED ONERISTRAORDINARI ) . , ‘ IR - o o

Proventi T ' b R " 70.988

Oneri : S S (1850 - (1.207) (443)

Tomle delle partite st:aordlnane _ R 70.07¢] [ _ ﬂ |\7o?i|

RISUL‘I‘ATO PRIMADELLE IMPOSTE ar e St 200140 186978 2162

. imposte sul reddlto dell'esercizlo correntl differite antlclpate A o BT o R

" imposte correnti e, _ R . T (208.750) (184096 ‘, (24.654)
impostecﬁffente A - . . : . o .o .0 . .0 o

imposte anticipate . - . - . e e g °
R . Tomeimposte - . . (208750 U (18409) (2454 !

 RISULTATO DEL PERIODO N ' L 390] | 2.882| | (2.492)]
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. SVILUPPO GENOVA S.p.A
. Sede di Genova, via Martin Piaggio 17/7
R.l. Genova, C.F. e P. IVA 03669800108 - R. E. A. 368646_ o
Capltale Soclale Euro 5.164.500, 00 Lv. -

NOTA INTEGRATIVA AL BILANCIO DI
_ 'ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE_2012

" Struttura e éohtenuto_del bilancio

. I bilancio di esercizio & stato redatto in conformita alla normativa del Codice Civile ed

& costituito dallo stato patrimoniale e dal conto economico (predisposti in conformita
agli schemi obbiligatori previsti dal Codice Civile) e dalla presente nota integrativa, che
fornisce le informazioni richieste dall'articolo 2423 C.C. e seguenti, nonché da altre _
_disposizioni de! Codice Civile in materia di bilancio e dai Principi Contabili. »
Vengono lnoltre fornite le informazioni complementari ritenute necessarie per dare
una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale, finanziaria ed

. economica della Societd. Pertanto nella presente Nota Integrativa vengono forniti il

" -Prospetto delle Variazioni nei Conti di Patrimonio Netto ed il Rendiconto Finanziario.

. A corredo del bilancio di esercizio viene inoltre fornita la Relazione sulla Gestione
- predisposta dal Consiglio di Amministrazione, nella quale viene illustrata la natura
dellattivita d'impresa, eventuali fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell esercizio e
i rapporti con imprese controllate collegate e altre consociate. S '

: Orgam d| controllo

Tenuto conto delle dimensioni aziendali e delle prev:swm statutarie Ia Socneta -]
sottoposta al controllo del Colleglo Smdacale al quale -] aff dato anche il controlio

contabile. } .
1I bilancio d'esercizio é stato anche sottoposto a rewsnone volontana afﬁdata alla :

_ PrlcewaterhouseCoopers S.p.A.

Dal novembre 2008 & presente una Commlssmne di Garanzua (composta da due
avvocati € un ex magistrato) che opera similarmente ad un Comitato Tecnico
- Consultivo al quale ci si rivolge per pareri sugli aspetti tecnici, giuridici, legali piu
delicati (esempio contratti e appalti) i cui membri partecipano alle riunioni del
Consiglio di Amministrazione della Societa ed alle commlsswnl d| gara per

laffidamento degh appaltl

Inoltre la ‘Societa che nell’anno 2009 aveva svolto, awalendos| di una Socneté ,
specializzata, una corposa attivita di rivisitazione del proprio sistema di procedure e
. controlli interni al fine di ottemperare ai dettami del D.Lgs. 231/2001 - tale lavoro ha

~ portato all'approvazione, da parte del Consiglio di Amministrazione del dicembre
- . 2009, di un “Codice Etico” e di un “Modello di Organlzzazlone Gestione e Controllo”
che regolano in maniera chiara e puntuale il regime delle responsabilita
amministrative a carico della Societa e delle persone fisiche che commettono dei reati
_connessi all' interesse dell azienda - ha nominato nel febbraio 2010 un Orgamsmo di

' Vlgllanza composto da due competentl membri.
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Nel corso del 2012 sj & proceduto, sempre con rausilio della stessa societa,

all’aggior_namento e rivisitazione delle Proprie procedure interne; , .

- sia per renderle piu aderenti alle reali esigenze dellazienda, alla luce
dell’esperienza maturata nel periodo; . S

- sia per recepire alcune nuove normative (soprattutto in materia di reati
ambientali) emesse in questi ultimi mesi. L S

Con il rinnovo di tale Organismo per il triennio 2013-2015, in linea con gli indirizzi
seguiti dalle altre societa pubbliche, & stato attribuito al Collegio Sindacale — come
- consentito dalla recente normativa (art. 14 della legge 12/1 1/2011 n. 183 c.d. legge di
Stabilita) - la funzione di Organismo di Vigilanza. S o ’
- Tale entita, che nello svolgimento delle sue funzioni si puo avvalere di professionisti
esterni ed assume le proprie decisioni secondo il principio delfunanimita, & dotato di
autonomi poteri di iniziativa e controllo ed ha il compito, nell'esecuzione dell'incarico
affidatogli, di vigilare sul funzionamento e sull'osservanza del modello organizzativo
nonche di curarne Faggiornamento. , ‘ s ‘ o D ‘

Vi segnaliamo quanto sé_gue:l

Criteri di valutazione di bilancio

| criteri di valutazione delle voci di bilancio, invariati rispetto a quelli applicati nel
precedente esercizio, sono conformi alle disposizioni contenute nellart. 2426 C.C. Le
valutazioni rispettano i principi generali della prudenza e della competenza e sono.
fatte nella prospettiva della. continuazione dell'attivita, nonché tenendo conto della”
funzione economica degli elementi dell'attivo o del passivo considerato.  , -

| piu significativi criteri di valutazione adottati per la redazione del bilancio chiuso al'_
31 dicembre 2012 sono stati i seguenti: ' ' : : :

- Immobilizzazioni immateriali
Le immobilizzazioni iniméteﬁali sono iscritte al costo,d'acquisto, secondo il disposto
dell'art. 2426 codice civile e sono ammortizzate in quote costanti per un periodo di

~~ cinque anni. -

Qualora, indipendentemente dal’ammortamento gia contabilizzato, risulti una perdita
durevole di valore, Fimmobilizzazione viene corrispondentemente svalutata; se negli

- esercizi successivi venissero meno i presupposti della svalutazione effettuata,
verrebbe ripristinato il valore originario, rettificato dei soli ammortamenti, '

- Immobilizzazioni materiali

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo d'acquisto, e non risultano
rettificate da rivalutazioni operate ai sensi di specifiche leggi. Gli ammortamenti sono
calcolati a quote costanti sulla base di aliquote ritenute rappresentative della vita utile
stimata delle immobilizzazioni. R S e
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Le allquote di ammortamento utlllzzate sono le seguentl

Macchine d ufficio elettronlche ' 20%
_Sistemi telefonici o : 20%
Mobili ed arredi el 12%
Attrezzature varie di uff cio - 15%
Automezzi B B - 25%

Qualora, indipendentemente dal’'ammortamento gia contabilizzato, risulti una perdita
durevole di valore, l'immobilizzazione viene corrispondentemente svalutata; se negli
-esercizi successivi venissero meno i presupposti della svalutazione effettuata

verrebbe npnstmato il valore orlglnarlo rettlf' cato de| soh ammortamentl '

Immoblllzzazwm finanzuane

Le partecnpaznonl classuﬁcate nelle immobilizzazioni ﬁnanznane sono iscritte aI costo
storico d'acquisto. Nel caso si rilevino perdite durevoli di valore, il loro valore viene
svalutato. Se in esercizi successivi vengono meno i presuppost: della svalutaznone

viene nprlstlnato il valore ongmarlo

-Bmme_nzg

Le rimanenze sono lscntte al minor valore tra il costo di acqmsto o dl produznone
-comprensivo degli oneri accessori, e il presunto valore di reahzzaznone desunto.

dall’andamento del mercato, ridotto dei costi diretti di vendita.
Le rimanenze di iniziative edilizie in proprio, di aree da valorizzare e dl aree Oblettlvo

2 sono valutate al costo, al netto dei relativi contnbutl maturatl aumentato degll oneri

‘accessori sostenuti.
Le rimanenze relative ai servizi di durata pluriennale sono valutate sulla base delle

percentuali di completamento.
Le rimanenze relative a prestazioni di servizio prestate a cavallo d esercuzno e di

durata non pluriennale sono valutate al costo di produzione.
Gli acconti sono iscritti al valore di presumibile realizzo.

| valori delle rimanenze, laddove applicabile, sono supportate da specnf che penzaev
che non evndenzlano Ia necessnta di apportare svalutazlom al valon di bllanclo
- Credm

i credm sono iscritti al valore dl presum:blle reallzzo Tale valore viene reallzzato
tramite Io stanziamento di un apposnto fondo svalutaznone A
‘-w

Sono lscnttl in tale voce quote dl proventl e dl oneri comuni a due 0 plu eserCIZI per
real:zzare |I principio della competenza temporale

- Trattamento di Fine Raggorto dl lavoro subordinato

Il trattamento di fine rapporto di lavoro subdrdinato & stanziato a fronte della passi\)ité
maturata nei confronti dei dlpendentl in conformlta alla Iegnslazxone VIgente ed ai

contratti collettlw di lavoro.
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= Fondi per rischi e oneri

I fondi per rischi'ed oneri sono iscritti per coprire perdite o passiVita, di esistehza 6erta
0 probabile, dei quali tuttavia alla chiusura dellesercizio non ‘erano determinabili
Fammontare e la data dj accadimento. Gli stanziamenti rifiettono la migliore stima

possibile sulla base degli elementi a disposizione. | rischi per i quali il manifestarsi di

una passivita @ soltanto possibile, sono indicati nella nota di commento, senza
procedere allo stanziamento d| un fondo per rischi e oneri. o R

- Debit

| debiti sono iscritt al loro valore nominale, .

- Rapporti con parti correlate
Le operazioni con parti correlate, intervenute nel corso dell'esercizio, rilevano rapporti
di natura commerciale, finanziaria con le imprese controllanti e sono state eseguite
alle condizioni di mercato, nell'interesse economico delle singole societa partecipanti

- alle operazioni. . . e R ’

- Non sono state poste in essere operazioni atipiche e/o inusuali rispetto alla normale
gestione d'impresa e i tassi e le condizioni applicate (attive e passive) nei diversi
‘rapporti con le varie societa sono in linea con le condizioni di mercato. '

Occorre evidenziare che I'art. 8.3 dello statuto sociale di Sviluppo Genova stabilisce
che la partecipazione complessiva detenuta da Enti Pubbiici, incluse le societa
controllate da pubbliche amministrazioni, non possa mai scendere al di sotto del 51%
del capitale sociale. B : S
* Attualmente il Comune di Genova detiene - sia direttamente che attraverso la sua

controllata A.M.I.U. SpA - il controllo della societa (51%), mentre la quota azionaria

complessivamente posseduta da Enti Pubblici ammonta al 67%.

- A ftale riguardo si sottolinea che avendo i soci pubblici (Comune di Genova —
FILSE/Regione Liguria) anche il controlio di Societa per Comigliano S.p.A., azienda
per.la quale Sviluppo Genova svolge, in virth di un “Contratto di mandato” del
novembre 2005 - rinnovato per il triennio 2011/2013 - la sua principale attivita
(bonifica, valorizzazione ed infrastrutturazione delParea ex liva di Genova
Cornigliano), & stato ritenuto opportuno indicare nei commenti alle varie voci del
bilancio i rapporti economici e patrimoniali intervenuti tra le due Societa. o
NellAppendice alla Nota Integrativa viene riportato un prospetto dei rapporti
(economici e patrimoniali) intrattenuti con le parti correlate relativamente all'esercizio
2012. .- o B v '

- Conti d'ordine

" Le garanzie concesse e gli impegni assunti dalla Societa sono iscritti al valore
nominale. o : :
- Ricavi

I ricavi per prestazioni di servizi e per le vendite immobiliari sono iscritti in base alla
.competenza temporale. o : :

2
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-'im‘m ste sul reddito

Le imposte sul reddito dell’esercizio sono rappresentate:

dalle imposte_édrrenti caicolate _sulla'pase delle alidubte fiscali, in co_nf@rmité»allve

- ' disposizioni vigenti;

dalfammontare delle imposte che si ritiene risulteranno dovute (passivita per

‘imposte differite) o che si ritiene siano state pagate anticipatamente (attivita per
‘imposte anticipate) in relazione alle differenze temporanee, tra il valore di un'attiv_ité

o di una passivita, secondo criteri civilistici quelli fiscali;

Le imposte differite sonc calcolate, separatamente per ciascuna .imposta,
sul’ammontare complessivo di tutte le differenze temporanee applicando le aliquote
che saranno presumibilmente in vigore al momento in cui le suddette differenze
temporanee si riverseranno. ' ’

Le imposte anticipate sono iscritte soltanto se esiste la ragionevole certezza del loro |

futuro recupero. -
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’Varlaznom mtervenute nella consistenza vocl deII'Attlvo e del Passwo ,

- Si nportano di seguito i prospettl relatlw aﬂe vanaznom mtervenute nella con5|stenza

delle voci dello Stato Patrimoniale (lmpcrts in mlghala di Euro):

 ATTIVO
BJ) IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI

La composmone di tale voce é la seguente

31.12.2011
Concessioni Ilcenze marchi e dmttl simili 139 . ' 139_ 0
-Ammortamentv cumulatl o ' 139 139 ]

31.12.2012

Variazione

Le immobilizzazioni immateriali, gia completamente ammortlzzate Io scorso esercuz:o

non hanno avuto incrementi in corso d’anno.

B.l) IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI
Altri beni

’ l.a compos:zlone d| tale voce é la seguente

31.12.2012 31 12 2011 Variazione
Macchine d'ufﬁcio elettroniche - 89 89 0
Mobili e arredi © - 62 60 2
Attrezzature varie d’uﬁ' icio . 24 24 -0
Automezzi - ‘ S22 20 -2
- = Fondi ammortamento L (177 (171) (6)
. : . ' 20 22 (2)

Gli ammortamenti sono calcolatl snstematxcamente sulla base den cnten e della v:ta

mila.

utile precedentemente enunclatl l'ammortamento dell esercazno 2012 é pan ad Euro 5

Le variazioni mtervenute sono anahzzate nel prospetto allegato alla presente nota

- mtegratsva
- B. !!l) IMMOBILIZZAZIONI FlNANZlARlE

' Paﬂecmaznone in altre lmgrese e Credm verso altn

: La composuztone dl tale voce é Ia seguente

i §1 122012 '

R 31.12, 2011 variazione |

e Partecupaznonl . SR : _ : L
Assoc:aznone Festlval della Scuenza Co 20 20_ 0
. - 20 - 20 -0
Credltl verso altri - . B .0



La Vostra Societa é socia dell'associazione Festival delle Scienza con una quota di
adesione pari ad Euro 20 mila, versata nell'anno 2002, :

La voce crediti verso altri & costltmta daun deposnto a garanzla relatlvo alla vendlta di
un Iotto della ex Cartiera. , . : S

C.l) RIMANEN_ZE
La oompoéizione di tale voce & la seguenfe;‘ :
31122012 31122011 variazione

leanenze mnznatlve edilizie in proprio . 14.291 13.119 - 1.172

Rimanenze di aree per Obiettivo 2 ~7.300 . 7.152 - -.148
~ Rimanenze per prestazioni pluriennali 0 - 1402 (1.402)
. ' 21.591 . 21.673 (82)

, La voce leanenze di mmatxve eduhzne in grogn é la seguente
31.12. 2012 131.12.2011  Variazione

Terreni S.Quirico — Edificio produtivo 71 .71 . 0

Area ex Colisa di Genova Campi 5.628 5.344 T 284
-Complesso - immobiliare a - Ge- 8.422 7.704 718
" Campi(lkea) ° . o .

Area Cogoleto ex Tubi Ghlsa 170 ' 0 170

’ 14.291 13.119 1.172

Per quanto nguarda la voce Terrenl di San Quirico — Edifi cno produttnvo non sn sono
verificati movimenti nel corso dell'anno.
 Per tale voce di bilancio & stato ricevuto dal Consorzio COCIV -in quallta di General
. Contractor incaricato da Rete Ferroviaria italiane (R.F.l.) della real:zzazu_one dei lavori
ferroviari tratta AV/AC Terzo Valico dei Giovi - una comunicazione riguardante
- “loccupazione d'urgenza di una porzione dellarea di proprieta di complessivi circa
9.267 mqg. a Ge -S.Quirico, al momento inutilizzata, prefissando un’indennita di
esproprio di circa §7.000 Euro. La Societa, come gia riferito nella Relazione sulla
Gestione, ha intrapreso ricorso, producendo una perizia esterna che attnbunsce
all'area edifi cablle un valore superiore ad un milione di Euro _

Relatxvamente all’Area ex. Collsa dl cui abblamo amplamente nfento nella parte
introduttiva della Relazione sulla Gestione, I’mcremento nspetto allo scorso esercuzro
é legato ai costi sostenutl in corso d’anno - -

Per quanto concerne Ia commessa “Complesso |mmob|l|are a Ge-Campl (lkea)” d| cui
é stato piu volte riferito nella parte introduttiva e nel corpo della Relazione sulla
Gestione al paragrafo “Situazione della Societa e andamento della gestione” si
ricorda che fincremento dell’'esercizio di tale voce tiene conto sia dei costi sostenuti
Vche den relatuvr marglm conseguntl deterrmnatl conil metodo cost to cost" L

Le leanenze di aree per Oblettlvo 2 mc!udono i costl sostenutl per Ia realtzzazmne
dei progett| a valere sui fondl Oblemvo 2misura3.1. = .
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31.12.2012 31122011  Variazione

* Ex Cartiera di Voltri 3702 . 3669 . - 33

“Ronco Scrivia Loc. Isolabuona =~ 3508 3483 -~ 115
N ' 7.300 7182 148

. La rimanenza della commessa ex Cartiera di Voltri nel corso dellesercizio in chiusura
_ @ stata incrementata dei costi sostenuti nell'esercizio pari ad Euro 33 mila.
In merito al contratto di locazione del nov. 2011 con un'impresa artigiana,
accompagnato da un “Contratto d’opzione d’acquisto”, sono stati considerati fra i
ricavi soltanto il 50% del canone d'affitto in quanto l'accordo prevede che il prezzo di
compravendita, gia convenuto in complessivi 400,000 Euro, venga scontato, alla data
del rogito, del 50% degli affitti pagati. S _

I valore delle rimanenze della Cartiera di Volitri — come abbiamo avuto modo di
-argomentare ampiamente negli esercizi precedenti - ¢ al netto di complessivi circa
Euro 360 mila di svalutazioni effettuate. =~ T
Per quanto riguarda Ronco Scrivia si & provveduto ad incrementare il valore della
commessa per i costi sostenuti nel periodo. Nel corso del 2012 si segnala il
ricevimento di una proposta irrevocabile di acquisto di due lotti di terreno per un
prezzo pari al valore a libro. Il rogito su richiesta dellacquirente, che ha gia versato
Euro 50 mila di caparra, sara stipulato entro il luglio 2013, mentre il pagamento del
saldo sara rateizzato in tre anni ma garantito da fideiussione bancaria.

Le due operazioni immobiliari sono state oggetto di perizia esterna da parte di : ,
~ primario Istituto di Credito e la valutazione scaturitane & risultata superiore al valore di -
libro di enirambe L L e St

Si rimanda alla Relazione sulla Gestione, al paragrafo “Situazione della societa e
andamento della gestione”, per ulteriori informative. ' e - '

| | 31122012 31122011  Variazione
Rimanenze di prestazioni su accordii o 1.402 , (1.402)

Le Rimanenze di prestazioni su accordi, erano relative alla progettazione definitiva

della sopraelevata portuale la cui commessa é stata chiusa nel primo semestre 2012
in quanto consegnata al committente Autorita Portuale di Genova. -
C.l) CREDIT| '

La Cbrhposizione della vdceélé seguenfe: ' T
T 31.12.2012  31.12.2011 Variazione

-Crediti verso Clienti ) : o R
- esigibilientro 12 mesi 14.437 9.279 5.158

Fondo svalutazione crediti (200) (293) . 93

Crediti tributari 366 1.245 (879)

Crediti per imposte anticipate - 17 17 0

Crediti verso altri _ : : _

esigibili entro 12 mesi : : 22 26 (4)
S ' 14.642 10.274 4.368
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Non esistono crediti con durata superiore a 1 anno. K
| crediti verso clienti includono crediti per fatture emesse per Euro 8 milioni e 204 mila
“costituiti quasi totalmente: . ‘ . , S ;

e Euro 7 milioni e 848 mila verso la Societa per Cornigliano per le attivita svolte
nellarea di Genova Comigliano e per la progettazione della sopraelevata
portuale; R .

» Euro 85 mila verso il Comune di Genova, relativi per Euro 84 mila al recupero
dei costi non riconosciuti dal progetto Resider Il sullarea di Rocca dei Corvi e

.~ del Mercato di Sampierdarena e per la rimanente quota a crediti correnti;

¢ . Euro 87 mila verso I'Azienda Pubblica di Servizi alla Persona E. Brignole per la

. ristrutturazione degli immobili di proprieta ASP; T

» Euro 64 mila verso 'Amministrazione di Condominio di Via Semini per le

- Spese sostenute per l'edificio del mercato dei fiori; R P

-« . Euro 61 mila verso S.L.LM. per lo studio di fattibilita effettuato per le aree ex
Tubi Ghisa di Cogoleto; E T

i dediti ‘peﬂr fatture da emettere per .totaii Euro 6 milioni e 232 mila l"isultano: quasi
interamente nei confronti di Societa per Cornigliano SpA .
L'incremento (+58%) rispetto all'esercizio 2011 & totalmente attribuibile alla maggiore

-~ attivita (+100%) svolta presso il cantiere di Com_igliar'l_o.

Il Fondo Svalutazione Crediti bari ad Euro 200 mila & stato assorbito per circa Euro 93
‘mila sostanzialmente a fronte di realizzi di vecchi crediti. Il saldo al 31.12.2012 e

" ritenuto prudent_e e adeguato a fronte di eventuali insolvenze. -

- |_crediti tributari..si riferiscono al residao “credito IVA (Euro 294 mia) scaturito

nell'esercizio 2011 in seguito all'acquisto delParea lkea e al credito IRES per listanza
di rimborso presentats sulla mancata deduzione dellIRAP relativa alle spese del
personale dipendente e assimilato (art.2 D.L. 201/1 1) negli esercizi dal 2007 al 2011
(Euro 72 mila). = o ' R ' S

| crediti per imposte anticipate ammontano come lo scorso esercizio ad Euro 17 mila

e sono relativi alla quota residua di uno stanziamento effettuato a fine 2007.

La composizione deila voce & la seguehfe (in migliaia di Euro):

31.12.2012 - 31.12.2011
Ammontare delle - -+ | Ammontare delle |
: differenze - Effetto fiscale differenze Effetto fiscale
Descfizione ‘ temporanee temporanee :
fres Irap ires Irap Ires Irap Ires Irap
27,50% | 3,90% 27,50% | 3,90%
imposte anticipate : o ' : -

-| Svalutazione Crediti 62 17 - 62 » _17
| Totale imposte 17 . __ 17

anticipate
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. Di seguito si nporta il dettagho di tutte le dlfferenze temporanee che potrebbero

comportare Ia rilevazione di imposte anticipate (in migliaia di Euro)

- Al 31.12.2012
' Ammontare delle
_ Descrizione differenze temporanee Effetto fiscale
: Ires Irap Ires Irap
, » s 27,50% 3,90%
-Imposte anticipate SRR . ' o
Svalutazione Credm 1200 - 55 -
Fondorischi . . 50 50 14 2
Svalutazione magazzino 463 463 127 20
Interessi passivi non dedotti 633 - 174 -
Compensi amministratori o - - :
Totale imposte ‘ ) -
anticipate teoriche 370 20

| _crediti verso altn pan ad Euro 22 mlla sono costltum da deposm cauzuonah e altre
pamte varie mmon o

C. lV) DISPONIBILITA' LIQUIDE

La composnznone della voce & la seg uente

31.12.2012 31.“12.201'1 Variazio
- . T/ /== ne
: Deposiﬁ bancaﬁ 21 82 (6'1)

Sono relative alle glacenze sui - contl correntl mtrattenutl presso le banche alla
chlusura dell'esercizio. : :

La vanaznone intervenuta nella liquidita & anahzzata nel prospetto del rendlconto
finanziario, allegato alla presente nota lntegrativa

D)  RATEl E RISCONTI ATTIVI
»l.__a'cAompo_smone della voce é la seguente: B .
31.12.2012  31.12.2011 Variazione
 Risconti attivi 70 6 64

70 6

L’lncremento & quasi totalmente attnbmblle al pagamento antncnpato delle commlssmm
bancane sulla fideiussione rilasciata a favore di Ikea per I"anticipo ricevuto.

S48



P A S S | V O
A) PATRIMONIO NETTO

La composuznone della voce ¢ la seguente (in Euro)

‘Variazione

ﬁ_12_20_2 81.12.2011
1) Capitale Sociale 5.164.500 5.164.500 0
IV) Riserva Legale S .3291 - 3.291 .00
VIil) Perdite a nuovo (922.787) (925.669) -2.882
IX) Risultato dell'esercizio 390 2.882 (2.492)
T I 4.245.394 4.245_.004_ -390

1 ca_mle somale risulta mtegralmente sottoscntto e versato ed & composto da ,

'n.10.000 azioni del valore nomlnale d| euro 516, 45

~ Lavoce gerdlte a nuovo si & movnmentata pouche l’utlle consegwto nelI esercmo 2011
. & stato portato a parziale riduzione della voce perdite riportate a nuovo, in base a
quanto deliberato dal’Assemblea di approvazione del bilancio al 31 dlcembre 2011

La dinamica delle voci del Patrimonio Netto e |llustrata nell’allegato prospetto, di
seguito si indicano le possibilita di utilizzazione e d| distribuibilita delle voci del

‘Patrimonio Netto (|n Euro)

Riepilogo

.- utilizzazioni
L - | Possibilita di Quota | effettuate nei
Descrizione Importo - . . o 3 esercizi
. utilizzazione | disponibile precedenti
per copertura
. : perdite
Capitale sociale | 5.164.500 - - -
Riserve da utili: ' .
Riserva legale 3.291 B - -
Quota non 3.291
.| distribuibile -
Utili portatia A-B-C -
nuovo
Residuo quote -
: distribuibili

Possnblhté di utlllzzo

AA aumento di capltale
B = copertura perdite
C = distribuzione ai soci.
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B) FONDi PER RISCHI ED ONERI .
La compbsizidne della voce & la seguenté;. R ST
’ : R © 31.12.2012 31.1272011 Variazione

'Fondo perrischi e oneri 50 &7 @)
. R 50 - 87 @37

It fondo per rischi ed oneri al 31 dicembre 2012 fronteggia i costi connessi ad un
contenzioso con limpresa acquirente di un'area a Ronco Scrivia che rivendica la
costruzione del prolungamento di un muro di sostegno. Il decremento rispetto allo
_scorso esercizio & dovuto allutilizzo del fondo per i costi sostenuti sulla commessa
PIPlafase.- . IR IR

C)  TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO
La i:bmposiziéne della voce & la seguente: _ - ' |

31122012 31422011  Variazione

"FondoTFR 208 = 230 68

La movimentazione dell’eserc:__izio 2012 si puo cosi déﬁagliare: .

FondoTFRal31122011 - 230

Liquidato : 0
Trasferito ai Fondi Pensione (23
Accantonato . : o 91

" Totale fondo T.F.R. al 31.12.2012 ' 298
D)  DEBITI

La composizione della voce & la seguente:

31122012 31122011  Variazione

Banche = Lo . 8067 . 16865  (8798)

Acconti : - 7879 1.191 - 6.688
Formnitori ’ - 156.327 9014 = 6313
Tributari o : 82 147 (65)
Istituti di previd. e sicurezza sociale 122 114 - 8
Altri debiti _ . 299 189 110
- o 31.776 27.520 4.256



o

l. Debiti veréo banche in essere al 31 dicembre 2012 sbno relativi a finanziamenti a
breve termine e scoperti di conto corrente a fronte di fidi concessi per complessw:

circa Euro 14 1 mlllom

Il decremento rispetto all’'esercizio precedente & da attribuirsi esclusuvamente
all'anticipo di Euro 7.8 milioni ricevuto da IKEA, come abbiamo amplamente riferito

nella Relazione sulla Gestlone

Dell’attuale mdebltamento ncordlamo po: che un ammontare d| Euro 4 mlllom legato
all'operazione immobiliare c.d. ex Colisa, potra essere quasi totalmente riclassificato

in mutuo |potecar|o a mII termine.

La vanazlone mtervenuta neIIa Ilquldlta & meglio anallzzata nel prospetto del

o rendlconto ﬁnanzlano allegato aIIa presente notaintegrativa. =~

La voce Accont| rappresenta gll anticipi ricevuti da Ikea (Euro 7775 mlla) dalla
" societa che ha formulato la proposta irrevocabile di acquisto di due lotti di terreno a
"~ Ronco Scrivia (Euro 50 mila), dall'impresa che ha commissionato lo studio di fattlblllté
sulle aree industriali dl Cogoleto (Euro 50 mila) e altn mlnon (Euro 4 mnla) '

| Debltl verso fomltorl, sono sostanzialmente Iegatl ai lavori appaltatl per Iarea di
Genova Comlgllano sono costituiti da fatture ricevute per Euro 10 milioni e 360 mila e

da fatture da ricevere per Euro 4 milioni e 968 mila.
L’incremento (+70%) rispetto al’esercizio 2011 & totalmente attnbunblle alla magglore

attnv:té (+100%) svolta presso il cantiere di Cornlghano

1 Debm tnbutan sono relatlw per Euro 24 mila al deblto per le |mboste dell’'esercizio e
- per Euro 57 mila alle ritenute sulle retribuzioni dei lavoratori dipendenti del mese di

dicembre e sulie parcelle pagate al professnonlstl

I Debiti verso gli istituti di grevndenza e sicurezza socuale includono gli oneri maturat|

sulle retribuzioni pagate nel mese di dicembre e sugli accertamentl relatlw ai debm
verso il personale _

| Debiti verso altri includono gli éccertamentu dei debiti vefso il personale dipendente ‘

. per Euro 107 mila e quelli relativi alle ritenute a garanzia maturate sui contratti relativi

alle attivita di Cornigliano e Ronco Scrivia e sul risanamento e recupero conservativo
della ex Cartiera d| Voltri per Euro 188 mila, nonché un deposito cauzionale di Euro 4

mila.

~Non esistono al _momento debiti a medio e lungo termine.

RATEI E RISCONTI PASSIVI :
Come Jo scorso esercizio non figurano a fine anno poste che determmano Ia

,necessnta di costntu:re rate| e rlscontl passnvn
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CONTI D'ORDINE
Garanzie personali prestate:

* nel corso dell'esercizio & stata emessa da Banca Carige una fidejussione di Euro
7.775.000,00 a favore di lkea ltalia Retail 8.r.l. a garanzia della caparra
confirmatoria, di pari importo, versata dalla stessa; LT o

* nell'esercizio in chiusura & stata restituita alla Provincia di Genova la fidejussione
di Euro 1.029.400 a suo tempo emessa a garanzia della corretta esecuzione
delfattivitd di smantellamento, demolizione e bonifica nell'area ex liva di
Cornigliano; B _ A

* a garanzia della coretta esecuzione dellintervento di bonifica, sulle aree
industriali dismesse ubicate in sponda destra del Torrente Secca a Genova
Bolzaneto & stata indicata la fidejussione a favore del Comune di Genova per
Euro 105.000, in attesa del rilascio della cettificazione di avvenuta bonifica da

.. parte del’Amministrazione Provinciale di Genova; o o : '

* a garanzia degli impegni assunti per I'attraversamento provvisorio con tubazione
elettrica della linea ferroviaria Sampierdarena — Confine Francese & stata indicata
la fidejussione a favore di R.F.l. per Euro 2.228; - : '

* a garanzia dellesecuzione degli interventi di _manutenzione e ripristino
dellurbanizzazione dellarea PIP 1lI* fase di Genova & stata indicata la

- fideiussione a favore del Comune di Genova per Euro 51.480; - -
e nell'esercizio in chiusura & stata restituita alla Provincia di Genova la fidejussione,
. di Euro 875.239,31, pari al 50% della stima economica dellintervento di bonifica

<+ relativo alla zona AUC Il di Cornigliano; A ' . v

e a garanzia del pagamento a Snam Rete Gas S.p.A. dei lavori effettuati a
- ‘Cornigliano, & stata concessa una fideiussione di Euro 196.020; ' ‘

* . a garanzia della corretta esecuzione dell'intervento di bonifica delfarea in sponda
' sinistra del Torrente Polcevera, & stata rilasciata (2012) al Comune di Genova una
garanzia fidejussoria di Euro 573.852,00 pari al 50% della stima economica
dell'intervento. = B '

ALTRI CONTI D'ORDINE:

Per quahto riguarda i materiali di terzi presso di noi (telepéés, icentraiind, maqchine
del caff, fotocopiatrici e plotter) gli stessi sono stati iscritti per un valore totale di Euro
E’ iscritto per Euro 1 il mandato con la Societa per Cornigliano S.p.A. - relativo allo
svolgimento di tutte le attivita tecniche ed operative necessarie alla bonifica delf'area
Ndn ésistono-impégni che non sia stato possibile far risultare dai conti d’ordine_ in
calce allo stato patrimoniale. AR ' : o
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Commentl alla consrstenza delle voci del Conto Economrco

Valore della groduzron

Il valore della produzrone comprende alla voce “Rlcaw delle vendlte e delle

prestazioni” quanto segue: :
-e Euro 26 milioni e 635 mila per le attivita in corso nel cantlere dr Comrghano

- Euro 38 mila per prestazioni varie;
Euro 5 mrla perz attrvrté mlnon

_ »La voce “Vanazrone delle rrmanenze é commentata per natura e composmone sia
- nella relatrva nota dell’attivo che nella relazrone sulla gestlone o

La voce “Altri ricavi e groven i” @ relatrva per T - :
e Euro 93 mila ad assorbimento fondo svalutazrone credrtr sostanznalmente a

- " seguito dell'incasso di crediti pregressi:
e Euro 37 mila ad assorbimento fondo rischi per I attrvnté svolta per il PIP Ila fase

e Euro 3 mrla a nsarcrmentl assrcurat:vr

Cosﬁ '

‘La categona “Costr della produzrone é cosi composta

. e Euro 23 mrlronr e 282 mila relatrvr alI’attwrté svolta a Genova Cornlglrano
- o Euro 214 mila di costi per altre commesse
e Euro 262 mila di costi per “prestazioni di servizi ammrnrstratrvr (fscah
commercralr in materia di gestlone del personale revrsrone bllanmo ecc),

*" . spese legalie notarili; S
e - Euro 213 mila di spese generalr ammmrstratrve (afrtto spese per ufﬁcr

' assicurazioni, ecc.); :
- Euro 162 mila pergli emolumentr degll AmmrnlstratoneSmdacr
Euro 82 mila per spese di servizi bancari; -
Euro 1 milione e 742 mila per i costi del personale dlpendente .
Euro 5 mila per gli ammortamenti delle immobilizzazioni materiali;
Euro 199 mila di oneri diversi di gestione, di cur Euro 176 mila relativi

' all lmposta Munrcnpale Unrca (c. d IMU)

’Alla voce "Proventl e oneri f' nanzran" sono lscnttr glr rnteressr passivi bancarr (Euro
429 mila). L’incremento regrstrato rispetto all’esercizio precedente é dovuto: '
- all'esborso -a tranche per circa Euro 8.5 milioni (maggio-novembre 2011) per
'acquisto dell'area c.d. IKEA di Genova-Campr che sono stati parzralmente recuperatr
. (Euro 7,8 milioni di Euro) solo nel-mese di settembre 2012; -

- allaumento dei tassi di interesse applrcatl dal srstema bancario gra a partlre

dall’ultrmo trrmestre 2011

La voce dei “Proventr ed oneri straordrnan é composta come segue

e peri proventr (Euro 71. 726 ,00) si tratta dell accertamento del credlto IRES per
‘Tistanza di rimborso presentata sulla mancata deduzione dell'IRAP relativa alle
spese del personale dipendente e assimilato (art2 D L. 201/11) neglr esercizi

- dal 2007 al 2011;
e per gli oneri (Euro 1. 650,00) si tratta di maggiore IRES versata relatrvamente ,

all esercrzro 201 1.
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..
. Lavoceij mgoste sul reddlt e cosi costituita (m Euro)
' Saldo al Saldo al

. '"‘P°Ste © 31M212012 3122011 Variazion
Imposte correnti: o o A
IRES R . (129.827) (114.233) (15.594)
IRAP . (78.923) . (69.863) = (9.060)

Imposte differite : ' R
.- (anticipate) o _ o :

"IRES : 0 ' 0 0

IRAP . 0 o .0

' TOTA_LE (208.750) (184.096) , (24 654)

“Nel segunto si espone la riconciliazione tra I'onere teonco nsultante dal bllancw e
I’onere f scale teorico; : -

Riconciliazione tra onere flscale da bllancio e onere fiscale teonco (IRES)
(Importi in migliaia di Euro) : .

Descrizione Valore Imposta

_|Risultato prima delle imposte 209 - 58
Differenze temporanee deduclblh in esercm .

‘[successivi: . o
| Compensi amministratori deli

' leferenze che non si rlverseranno negh
| esercizi successivi

Costi auto non dedUClblll
IMU S
| Spese telefoniche non deducibili
| Interessi passivi non deducublh
Altn costi non deducibili

. ngll’O delle dlfferenze temporanee da esercizi

precedenti |
Quote deducibili delle spese d| rappresentanza da : 0 : ©)
esercizi precedentl () _

Compensi amm. Dehberatl esercnzno precedente _ ) ©

U |_li22| fon ita'séa.fi‘
Deduzioni IRAP -
Altre deduzioni

imposte correnti sul reddito dell’esercizio



Determmaznone dell’lmpomblle IRAP:
(Importi in migliaia di Euro)

. Descrizione : "~ Valore Imposta

Valore della produzione ' ’ - 26.729 7 1.042
Costi per servizi e - (24.126) ST (941)
Costi per godimento beni di terzn o (89) (3
Ammortamenti ' S (5) EEREE (V)1 §
| Oneri diversi di gestione ' (199) - (8)
Variazioni in aumento , ' v : L
Compensi ammlmstraton S 106 S 4
IMU T : o - 176 K -7
| altri costi non dedumblh : 4 )
.| Variazioni in diminuzione S A I
Utilizzo fondi rischi esvalutaZIonl tassatl : .. (57) L )
Cuneo fiscale (515) (20)
IRAP corrente per l’esercizio’ 12,024 79

Flscahté dlfferlta I antlclpata

- Non sono mtervenute variazioni nelle poste che hanno comportato la nlevaznone delle -
imposte anticipate esistenti, pertanto non sn & reso.necessario un adeguamento del

valore.lscntto in bllancm N o .

Le pnncnpall differenze temporahee CheA pbtrebbero comportare Ié rilevazwhe di
imposte differite e anticipate sono in ogni caso indicate nella tabella a commento della
voce “crediti per lmposte anticipate™. .

-1 presente bllancm composto da Stato patrimoniale, Conto economico e Nota
integrativa, rappresenta chiaramente ed al meglio delle attuali conoscenze Ila
situazione patrimoniale e finanziaria nonché il risultato economlco dell esercxz:o e
' corrlsponde alle nsultanze delle scritture contablll : :
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‘ ‘ APPENDICE ALLA NOTA INTEGRATIVA
La npartnznone del ficavi delle vendlte e delle prestazwm é stata sufﬁmentemente

commentata e dettagliata nella presente nota integrativa.
Non esistono provent| da partecnpazwm di cui all'art. 2524 n.15 del Codlce C|V|Ie

' Raggruggamento delle vOCi

Si precisa che la societa non ha effettuato alcun raggruppamento d| vocn precedute da
numeri arabi, come mvece facoltatlvamente prewsto dall’art 2423 ter del Codlce

Civile.

Comgarazuone delle voci

Ai sensi dell'art. 2423 ter del Codice Civile si precasa che tutte le voci dl bilancio sono
~ risultate comparabili, per cui non & stato necessario adattare alcuna delle voci

dell’eserclzw precedente

: Elementl agganenentl a Qlu VOCi

Si precnsa che non esistono elementi dell’attivo o del passivo che ncadono sotto pil
voci dello schema di bilancio.

' lnformaznonl aggluntlv ' '
Si precisa che la societad non ha emesso prestltl obbhgazmnan ed altri strumenti

finanziari.
- Si precisa inoltre che nel presente bilancio non si & proceduto a deroghe né ai sensi
-del 4* comma dell'art. 2423 del Codice Civile né ai sensi dél 2/ comma dell’ art 2423
. bis del Codice Civile.

- Si precisa che la Societa non ha credm e debltl in valuta

Si precisa che non vi sono crediti e debiti relativi ad operazioni che prevedono
Fobbligo per F'acquirente di retrocessione a termine.

La Societa non ha contratti di locazione finanziaria in essere.

La Societa non ha stlpulato contratti relativi a strumenti finanziari derivati
'Si ritiene che non vi siano ulteriori informazioni da fomire, oltre a quelle richieste da
specifiche disposizioni di legge, al fine di dare una rappresentazione veritiera e
corretta della situazione patnmonlale e finanziaria della Socxeta e del risultato

economlco dell esercuzno

: R:valutaznom monetarle
Ai sensi e per gli effetti dell’art. 10 della legge n. 72 del 19 marzo 1983 cosi come

anche richiamato dalle successive leggl di rivalutazione monetaria, si precisa che peri
beni esistenti in patrimonio non & mai stata eseguita alcuna nvalutaznone monetaria,

nési & derogato ai crlten legall di valutaznone

Personale in forza alla Socneté
- Vi segnaliamo che la Vostra Societa al 31 d:cembre 2012 hain fonza n. 26 dlpendentl

cosl inquadrati: .
- o 2 dirigenti,

" e "8 quadm,
e« 16 impiegati, di cui uno part-tlme e quattro a tempo determmato

Il numero medio dei dipendenti nell'esercizio & stato pari a 25,17.

i cbmpensn é le spése Sﬁeﬁanti al Consiglio di Amministrazione per I'esercizio 2012
ammontano ad Euro 116.770,29, mentre i compen5| spettantn al Colleglo smdacale
. ammontano ad Euro 45 373 46 o _
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Rapporti e_Conomici e gatrimoniaii con le Parti Correlate

Debiti al

Crediti al

Costi dell’

Ricavi dell’

Societa .

S 31.12.2012 31.12.2012 esercizio 2012 | esercizio 2012
Comune di - 84.299,57 - -
Genova '

Amiu 2.287.122,36 | . -| 3.753.163,83 -
Bonifiche ' o SRR

S.p.A. ' :

A.S.Ter. 5.131,33 - 41055.28 -
S.p.A.

Societa per - 61.871,06 ] 14.073.858,77 126.753,03 | 26.634.962,94
Cornigliano o - C o - S .
S.p.A.
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ALTRE INFORMAZIONI

Mandati - Impegni riacquisto

Al 31 dicembre 2012, Sviluppb Genova ha in corso un mandato con rappresentahza
da parte della Societad per Cornigliano S.p.A. che regola lo svolgimento di tutte le
attivitd tecniche ed operative necessarie per il persequimento deqli obiettivi di

guest'ultima (in sintesi bonifica, valorizzazione ed infrastrutturazione dell area ex llva

di Ge-Cornigliano) oo

‘Il mandato ha una durata triennale (2011-2013) e prevede tutte fe attivita tecnico
ingegneristiche ed i procedimenti autorizzativi da svolgere per attuare gli interventi
sopramenzionati sull’ area ex ILVA di Cornigliano.

Come regolato dal mandato la Societd predispone annualmente il budget analitico
delle attivita da svolgersi e delle relative risorse finanziarie da impiegarsi. Tale
previsione viene poi, con cadenza semestrale, raffrontata con i dati consuntivi e
nuovamente aggiornata. '

Tale impegno & stato iscritto nella voce “Conti d’ordine”.

’ Preliminari di acquisto

A fine esercizio non ne risultano.

Il sottoscritto Amministratore dichiara che il presente documento informatico é conforme a
. quello trascritto e sottoscritto sui libri sociali della Societa. :

Imposta di bollo assolta in modo virtuale tramite Camera di Commercio di Genova.
- Autorizzazione n. 17119 del 16.05.2002 emanata dal Direttore Regionale Agenzia Entrate
Liguria. : ‘ o s .

per il Consi
1l Reesifente —4 istrajore, Delegato
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SVILUPPO GENOVA S.p.A.

ANALISI DELLA STRUTTUR.A PA‘I‘RIMONIALE
(in migliaia di Euro)

©'31.12.2012 31.12.2011 Variazioni

TOTALE, COME IN E (F + G + H)

IMMOBILIZZAZIONI . : A
Immobilizzazioni 1mmater1a11 -0 . 0 0
. Immobilizzazaioni materiali 20 22 (2)
Immobilizzazioni finanziarie 25 25 0
o | s T 4T @
CAPITALE DI ESERCIZIO o .
. Rimanenze di magazzino 21.591 21.673 . . (82)
. Crediti commerciali -14.237 8.986 ) 5.251
. Altre attivita 475 1.294 (819)
. Debiti commerciali . (23.207) (10.206) (13.001)
. Fondi per rischi ed oneri -(50) . (87) .37
. Altre passivita (503) (450) _(53)
‘ 12.543 21.210 (8.667)
CAPITALE INVESTITO, dedotte le passivita di esg—:rcizio (A + 12.588 . 21.257 - (8.669)
TRATTAMEN’:'-.‘O DI FINE RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO 298 - 2302 ' 68
CAPITALE INVESTITO, dedotte le passivita d'esercizio e il TL__12.290 || 21.027 | [ (8.737)]
Coberto da:
CAPITALE PROPRIO . :
. Capitale versato 5.164 5.164 0
. Riserva legale 3 3 0
. Perdite portate a nuovo (922) {925) 3
- . Perdita/utile del periodo - 0_ 3 (3)
‘ - o . 4.245 . 4.245 0
INDEBITAMENTO FINANZIARIO A MEDIO/LUNGO TERMINE 0 0 0
INDEBITAMENTO -FINANZIARIO NETTO A BREVE TERMINE . T :
Debiti finanziari a breve 8.066 16.864 (8.798)
Disponibilitd (21) (82) 61
8.045  16.782 (8.737)

L12.290 || 21.027 | [ (8.737)]
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SVILUPPO GENOVA S.p.A.

ANALISTI DET RISULTATI REDDITUALT
}(in migliaia di Euro)

RICAVI o

. Ricavi delle vendite e delle prestazioni
. Variazioni delle rimanenze

. Altri ricavi

VALORE DELLA PRODUZIONE

- Costi per prestazioni e servizi
VALORE AGGIUNTO

Costo del'lavoro

MARGINE OPERATIVO LORDO

. Ammortamenti _ :
. Accantonamento al fondo svalutazione crediti
. Accantonamento al fondo rischi

. Oneri diversi di gestione )
RISULTATO OPERATIVO

Oneri e proventi finanziari

RISULTATO PRIMA DEI COMPONENTI STRAORDINARI
E DELLE IMPOSTE

Proventi e oneri straordinari
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE
IRES
IRAP

Imposte anticipate

RISULTATO DI ESERCIZIO

L

2.012 --42011Variaéioni
26.678  13.335  13.343
(82) 8.746 - (8.828)
133 53 80
22 " 4.595

26.729

(24.215) (19

.134

.959)  (4.256)

L2514 ] 1; 3,175 i 355‘1

(207

(1.742)  (1.535)
772 [ 640 | [ 1327
(5) (T 2
0 (20) 20
0 ' (50) 50
« (199) (99) (100)
[ 568 | |- 464 | [ 102 |
(429) (276) (153)
[ 139 | | 188 | | (49)]
70 (1) 71
I 200 | L 187 | L 22 ]
(130) (114) (16)
(79) (70) (9)
0 o 0
011 31 (3]




SViIuppd Genova S.p.A |

RENDICONTO FINANZIARIO
(in migliaia di Euro)

INDEBITAMENTO NETTO INIZIALE
_ ATTIVITA' OPERATIVA

Utile/Perdita

Ammortamenti )
Variazione netta del TFR

- Variazione netta degli altri fondi
Variazione delle rimanenze

Variazione crediti commerciali

. Variazione debiti commerciali .
Variazione altre voci dell'attivo circolante
Variazione altri debiti a breve

Flusso monetario da attivita operativa

: ATTIV!TA' DI INVESTIMENTO
~ Immobilizzazioni immateriali
Immobilizzazioni materiali

- Immobilizzazioni finanziarie

Flusso monetario per l'attivita di investimento

ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO

Variazione netta deimutui -

Flusso monetario per l'attivita di finanziamento

FLUSSO MONETARIO DEL PERIODO

INDEBITAMENTO FINALE NETTO

2012

2011

(16.782) - (8.081)
0 3

‘5 7

68 33
(37) 47
82 . (8.746)
(5.251) . (5.056)
13.001 15,307
819 © o (391)

- 53 . 96
8.740 (8.700) .
0 0

-3 -1

0 0

-3 -1

-0 0

0 0
8.737 (8.701)
(8.045) (16.782)




SVILUPPO GENOVA S.p.A.

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI NEI CONTI DI PATRIMONIO NETTO

Capitale Riserva Perdite Utile/Perdita

chiale legale a nuovo dell 'eser_:ci;io . Totale P.N.
Saldi a;1 31.12.2010 . 5.164.500 3.291 . (930.698) . 5.029 4,242,122
" Destinazione dell'utile . . .o | ‘ ..
dell‘tesercizio 2010 o ) -0 . 0 5.029 (5.029) 0
Risultato dell'esercizio 2011 ) E ] ‘ 0 (]  2.882 2.882
Saldi al 31.12.2011 s1ea.s00 3201 o660 aem e
'Desl:inazi'one dell;ﬁtile | ' A : ; o :
2011 S , 0 .0 o 2.882 ' '(2.882) 0
Risultato dell'esercizio‘ 2012 0 ‘ ‘ 0‘ o 0 390 . 390

" 8aldi al 31.12.2012 .. .5.164.500 -  3.201 " (922.787) 390 - " 4.245.394
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' SVILUPPO GENOVA S.p.A
Sede di Genova, via Martin Piaggio 17-7
R.l. Genova, C.F. e P. IVA 03669800108 - R.E.A, 368646

-Capitalg Sm:ialg VEuvro 5164500,00 i,v._
" Relazionedel CdlégioSndacale
Bilancio ordinario al31/12/2012

Signori Soci, premesso che, a norma dello Statuto sociale vigente, nella Vostra societd & stata attribuita al Collegio
sindacale sia I'attivita di vigilanza amministrativa che l'attivita di revisione legale dei conti, con la presente relazione Vi
rendiamo conto del nostro operato per quanto riguarda le funzioni di controlio legale e controlio contabile.

Nel corso dell’esercizio chiuso il 31/12/2012 abbiamo svolto Fattivita di vigilanza prevista idail’art.'2403 del Codice Civile,
secondo i principi di comportamento del Collegio sindacale raccomandati dal Consiglio Nazionale dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili. ’ s :

Il progetto di Bilancio d’esercizio chiuso al 31/12/2012, che I'Organo Amministrativo. ¢ ha fatto pervenire ai sensi dell’art.
2429 del Codice Civile per il dovuto esame, & stato redatto secondo le disposizioni del D.L. n. 127/91 e si compone di:

Stato patrimoniale
Conto economico

Nota integrativa
Relazione sulla gestione

Il risultato d’esercizio evidenzia un utile di €390, il quale trova riscontro nei seguenti dati sintetici:

-2.341

Immobilizzazioni E © 44.565 46.906

Attivo circolante | 36253875  32.029.645 4.224.230
Rateierisconti . . yq43s 585 64610
Totole attivo S 36368875 3208237 4.286.499
Contidordine o )

8.703.589 2.831.608 5.871.981

Patrimonio netto : 14245394 . 4245004 . 390 ‘

‘Fondo per rischi ed oneri ’ - 50.000 - 96.95_0' . -36.950 : :

Trattamento di fine rapporto di lavoro . 297.604 229.788 N . 67.816 :

Debiti 31.775.876 27.520.634 4.255.242 ‘ o

Ratei e risconti RS 1 - .. 0 S | v
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Totale passivo - v . 36.368.875 = 32082376 - 4286499
Conti d'ordine S 8703589 - 2831608 5.871.881

Valore della produzione 26.728.933 22.134378 4.594.555

Costi della produzione 26.161.345 21.670.652 4.490.693
' Differenza : 567.588  463.726 103.862
Proventi ed oneri finanziari L s 276309 - -152.215
Rettifiche di valore di attivita finanzarie .0 0 0
Proventied oneri straordinari , . 70076 439 70.515
Risultato prima defle imposte ' L -209.140 " 186.978 22162

Imposte sul reddito dell'esercizio 208.750 184096 . - 24.654

Nel corso dell’esercizio in esame abbiamo vigilato sullosservanza della legge e dello Statuto sociale e sul rispetto dei
principi di corretta amministrazione. e Co . . S .

Neflo speciﬁco del hostro'operato Vi riferiamo quanto' Seguéi

° abbiamo ottenuto periodicamente dall'Organo amministrativoinformazioni sullattivitd svolta e sulle
operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale effettuate dalla Societd e possiamo
ragionevolmente assicurare che le azioni deliberate e poste in essere sono conformi alla legge ed allo statuto

sociale e non sono manifestamente imprudenti, azzardate, in potenziale conflitto di interesse o in contrasto
con le dellbere assunte dall’Assemblea o tali da compromettere {'integrita del patrimonio sociale. :

. attraverso la raccolta di informazioni operata presso i responsabili della funzione organizzativa, abbiamo

vigilato sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo, amministrativo e contabile, constatandone il suo concreto
funzionamento. A tale riguardo non abbiamo osservazioni particolari da riferire. :

'3 non abbiamo rilevato I'esistenza di operazioni atipiche o inusuali, anche con riferimento a quelle svolte con
societa del gruppo o comunque con parti correlate.

. non sono pervenute denunce ex art. 2408 del Codice Civile né espdsfi dé paﬂe diterzi. -

o abbiamo partecipato alle assemblee dei soci ed alle riunioni dell'Organo Amministrativo, tutte svoltesi nel
rispetto delle norme statutarie e legislative che ne disciplinano il funzionamento e per le quali possiamo
ragionevolmente assicurare che le azioni deliberate sono conformi alla legge ed allo Statuto sociale, e non
sono tali da compromettere I'integritd del patrimonio sociale, . : - E

° Per quanto sopra evidenziato il Collegio ritiene che Pesercizio sociale presenti nel complesso risultati in linea
con le previsioni e con le valutazioni prospettiche esposte dall'Organo amministrativo. o
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. Approfondendo F'esame de! Bilancio d’esercizio chiuso al 31/12/2012, Vi riferiamo quanto segue;

L ai sensi dell'art. 2426 n. 5 del Codice Civile, il Collégio Sindacale attesta che non sono stati iscritti nellattivo
dello s;ato patrimoniale costi di impianto e ampliamento. o o : ’ o

L ai sensi dell'art. 2426 n. 5 del Codice Civile, il Collegio sindacale attesta che non sono stati iscritti nell'attivo
dello Stato patrimoniale costi di ricerca, sviluppo e di pubblicita. - SR

_0 _ai sensi dell'art. 2426 n. 6 del Codice Civile, il Cbll_egio sindacale attesta che non sono stati iscritti neil’attivo
dello Stato Patrimoniale costi di avviamento. ' : o ' s

. abbiamo vigilato sulla conformita dello stesso alla legge, sia per quanto riguarda la sua struttura sia in
riferimento ai contenuti non esclusivamente formali,

] abbiamo verificato altresi I'osservanza della legge in relazione alla predisposizione delle Relazione sulla
gestione. : - o S SR

. nel procedimento di stesura del bilancio I'Organo amministrativo non si & awalso della disposizione di cui

all'art. 2423, c. 4 del Codice Civile per quanto riguarda le deroghe concesse nella redazione dello stesso.

. il bilancio & conforme ai fatti aziendali ed alle informazioni di cui siamo venuti a conoscenza nello svolgimento
delle nostre funzioni. . : S : S , :

. attestiamo peraltro di aver adempiuto alla verifica dei criteri di valutazione previsti di cui all'art. 2426 del
Codice Civile e di aver sempre indirizzato la propria opera di vigilanza nell'ottica della conservazione
- dell'integrita del patrimonio sociale. . o ‘ ‘ '

In considerazione di quanto evidenziato e tenendo conto delle informazioni ricevute dalla societa il parere favorevole del
Collegio sindacale alla proposta di bilancio & condizionato dalla ratifica da parte del Comitato. Ingka_del “Contratto

preliminare di compravendita”qid sottoscritto da lkea Italia Retail Srl.Ottenuta la ratifica nulla osta al’approvazione da

parte dell'assemblea del Bilancio chiuso al 31/12/2012, cosi come formulato dall’Organo Amministrativo,

Non éussistcno peraltro osservazioni in merito alla proposta del’Organo Amministrativo circa la destinazione del
risultato d'esercizio. . o . .
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Abbiamo svolto la revisione contablle del progetto di bllancio chluso al 31/12/2012.

La responsabilité della redazione del bilancio compete agla ammlmstraton della societ; & nostra invece la responsabﬂité
del giudizio professionale espresso sul bilancio e basato sulla revisione contabile. Tale giudizio & infatti il frutto
dell'articolata attivita di revisione contabile, la quale si estrinseca nel compimento di piu fasn successwe tra le quali
Fultima é proprio l'emlsslone del giudizio sul bilancio e sulla sua attendlblhté

Il nostro esame & stato condotto secondo gli statuiti principi di revisione contablle In conformxté agll stessn, la revisione &
stata pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il Bilancio d'esercizio sia viziato da
errori significativi o se risulti, nel suo complesso, attendibile. Il procedimento di revisione legale del conti & stato svolto in
modo coerente con la dimensione della socleta e con il suo assetto organizzativo. il procedimento di revisione ha
compreso F'esame, sulla base di verifiche a campione, degli elementi probativi a supporto dei saldi e delle informazioni
contenuti nel Bilancio, nonché la valutazione dell'adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate dagh amministratori.

Riteniamo che il lavoro svolto fornisca una ragionevole base per I'espressione del presente guudmo professionale.

Lo Stato patrimoniale e il Conto economico correttamente presentano a fini comparativi i valori dell’esercizio
precedente. Per il giudizio sul bilancio deII'esercmo precedente si fa nfenmento alla Relazuone emessa in riferimento a
tale esercizio. L : . N

Sulla base dei controlli espletati e degll accertamentl eseguiti rileviamo, in via prellmmare, che il progetto di bilancio
sottoposto alle Vostre deliberazioni corrisponde alle risultanze della contabilita sociale e che, per quanto riguarda la
forma e il contenuto, gli schemi di Stato patrimoniale e di Conto economico sono stati redatti nel rispetto della vigente
normativa e con I'applicazione dei criteri esposti dall'Organo Amminlstratlvo

La Nota integrativa, nel rispetto dell’art. 2427 del Codice Civile, contiene mformaznom, sui criteri di valutazione e
dettagliate informazioni sulle voci di bilancio. :

La Relazione sulla gestione redatta dall’Organo Amministrativo ai sensi del’art. 2428 del Codice Civile rlfensce in maniera
esauriente l’anahs: sulfandamento della gestione nell’esercizio decorso.

In particolare, del nostro operato Vi riferiamo quanto segue: _

e in base agli elementi acquisiti in corso d'anno possiamo affermare che nella stesura de! bilancio sono stati
rispettati i principi di redazione stabiliti dal Codice Civile, ed in particolare il principio della prudenza nelle
valutazioni ed il principio di competenza economica.

o ilibri ed i registri societari messi a nostra disposizione ed analizzati durante le verifiche periodiche sono stati
tenuti secondo quanto previsto dalla normativa vigente; dalla verifica degli stessi abbiamo constatato la
regolare tenuta della contabilita sociale, nonché la corretta rilevazione delle scritture contablh e dei fatti

5/ carattenzzantl la gestione.

. i criteri adottati nella formaznone del progetto di bilancio ed esposti nella Nota mtegratlva risultano conformi
~ alle prescrizioni di cui all'art. 2423 del Codice Civile e pertanto consentono di dare una rappresentazlone
veritiera e corretta della situazione patrimoniale ed economica della societa.
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® Vi possiamo confermare che non s; sono verificati casi eccezionalj che imponessero di disapplicare singole
norme di legge in ordine alla fappresentazione veritiera e corretta del bilancio (art. 2423 »4° comma, del Codice
Civile) o in ordine aj criteri di valutazione (art. 2423-bis, uitimo comma, del Codice Civile).

Per quanto Sopra rappresentato, a nostro giudizio, il progetto di bilancio dell'esercizio in esame nel suo complesso &
redatto con chiarezza e fappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria nonché |

sulla gestione con il bilancio d’esercizio.
A nostro giudizio I3 refazione sulla gestione & coerente con il bilancio d’esercizio.

Genova, 17/04/2013

Ul Collegio sindacale
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