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Avv. Pier Paolo Traverso
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per il triennio 2011-2013
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Am ministratore Delegato
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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 rispetto all’esercmo 2011 Sono pit
dettagliatamente analizzate nella Nota Integrativa, rappresenta chnaramente ed al
meglio delle attuali conoscenze la situazione patnmomale economica e ﬁnanZIana
della Societa per I'esercizio chiuso al 31..12.201_2. | |

Con queéfa relazione desideriamo fornirVi unaA chiara e veriﬁera analisi della

situazione patrimoniale e finanziaria della Societd e del risultato economico

: dell’ésercizio, nonché I'infor_ma_tiva richiesta dal vigente art. 2428 del Codice Civile

e segnalarVi gli aspeti salienti che hanno caratterizzato l'esercizio 2012 e le

prospettive per i prossimi esercizi.

Il bilancio dell’esercizio 2012, posto alla Vostra attenzione per 'approvazione, rileva
un utile ante imposte di Euro 209.140 (2011: Euro 186.978). Le imposte

determinate sulle base delle norme attualmente in vigore e prudenzialmente senza

‘stanziamento dell’'esercizio delle imposte differite attive, ammontano a Euro

208.750 (2011: Euro 184.096), be_rtanto, il risultato 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 nfenmento sin dalla sua nascﬂa volto alla
gestione di complesse operazioni immobiliari di trasformazione territoriale, aventi
come obiettivo quello di favorire e sviluppare gli insediamenti sul territorio di attivit

industriali e delle conseguenti ricadute occupazionali, prescinde, in un certo qual
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modo, dal mero risultato eo.;:onomico éziendale, che deve comunque garantire la
“sopravvivenza operativa”.

Appare infatti evidente che la Societa, in virti delle elevate competenze acquisite
nella pianificazione e realizzazione di importanti e complesse opere nel settore della
valorizzazione e bonifica delle aree mdustnah e in quello della realizzazione dj
infrastrutture, ha come “mission”, aldila de: risvolti ed impatti sul conto eCOFlOI’T‘IlCO
quella di portare a termine i processi di trasformazione territoriale nei tempi e costn
preventlvatl nspettando rigorosamente tutti gli adempnmentn burocratICI e gll indirizzi
formulati dagll Enti pubbllc1 interessati. ' :

Qui di seguito si elencano i pit importanti awenifnenti che hanno cohtraddistinto
Pesercizio 2012 . ' ' | : ,
S—”‘MWMW%

La lunga trattatlva con lkea ltalia Retail S rl ha portato, a fine luglio 2012, alla
stnpula del "Contratto preliminare condnznonato di compravendlta che ha comportato

Fincarico a Swluppo Genova dello svolglmento di una serie d| atnvnté (in parte gia

: svuluppate 0 in corso a fine 2012) relativamente a:

- completamento delle pratiche ammlmstratlve e burocratlche volte ad ottenere, da
parte degli Enti pubbhc: competenti, lapprovaz:one dell’ampllamento della
superﬁcne di vendita delfattuale 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_.éi:
| . Ia;dremolizione dei due edifici industriali fatiscenti presenti sull'area;
¢ lo sbancamento di parte dellarea per 'ampliamento del parcheggio
sotterraneo; | |

¢ o smaltimento del terreno e dei detriti;
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%

e lo spostamento di un tratto del canale di drenaggio urbano e della rete nera

consortile.

. Il prezzo del complesso immobiliare che Ikea corrispondera a Svildppo Genova al

termine dei lavori (cdntrattualmente fissato per la fine dell’anhd 2014, salvo le

proroghe previste contrattualmente), e subordinatamente all'ottenimento, entro la

fine del primo semestre 2013 delle titolarita edilizie e commerciali concordate, & stato

fissato in 'complessivi 15.550.000 Euro (8.350.000 Euro a fronte della Yi:or.npravendita
del compleéso ‘immobiliarev e 7.200.000 Euro per i lavori soprameﬁziohati) di cui il
50% gia erogato anticipatamente a fronié del rilascio di fideiussione bancaria. Ii
cont}atto prevede inblt_re l'aséegnazione ad lkea di un’opzione_,‘da esercitarsi entro
90 giorni dall'ottenimento del permesso di costruire, per affidare a Sviluppo Genova
ulteriori opere aggiuhtive (lavori di sbancamento e _sma_lﬁmerito tér_réhi Su una
porzione di area gia di proprieta lkea) per ultériori 2.500.000 Euro.

Anche se gli accordi con lkea prevedono che la validita del cohtrattc,.' condizionata al
parere favorevole del loro Comitato cd Ingka, previét_o nella prima meta di giugno

2013, si & ritenuto opportuno contabilizzare gia nel Bilancio 2012 i margini di

‘competenza sulla commessa lkea Italia, in quanto:

- il management lkea ha fatto presente che si tratta dell'ultimo di una serie di
Comitati (a livello italiano l'investimento & gia stato autorizzato) necessari, per

‘loro procedure interne, a dare il formale via libera all'operazione immobiliare;

- il Comitato lngké, presieduto dal loro Azionista di riferimento, si riunisce solo

: ogni 6 mesi (giugno e dicembre) per riepilogare e approvare tutti gli investimenti
a livello mondiale del Gruppo'.' La riunione viene conéiderata solo un atto

- “formale” che segue le decisioni gia prese da quattro precedenti Comitati (tenuti

a livello Italia ed Europa);

- Ikea ltalia ha gia finanziariamente sostenuto direttamente costi di rilievo su tale

opei'azione immobiliare (es. progettazioni, rilievi, sondaggi, adempimenti

burocratici, ecc.) ed ha gia erogato a Sviluppo Genova, a titolo di céparra

5
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conﬁ,rmatoria, il 50% del prezzo complessuvo concordato (Euro 7.775.000), oltre
che sulla compravendlta dellarea anche sui lavori (demohzwne e sbancamento
terreno) ancora da effettuare

- Sviluppo Genova ha formaimente ottemperato a tutti gli impegni presi.

I rischio del vincolo ancora esistente & pertanto considefato remoto.

Lavori nell’area ex llva di Ge-Cornig'Iian

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

sono state:

| sugmfcatlvo avanzamento (37% a fi ine 2012) dei lavori della nuova strada
_ urbana di scorrimento a mare (valore appaitato pari a 68 5 mlhom dl Euro);
o il completamento dei Iavon Anas di viabilita in sponda destra sul Polcevera
(primo sublotto); | |
'-_ il sostanziale completamento della bonifica bellica in sponda destra del

'Polcevera e lawuo in corso di quella in sponda sinistra;

e da prosecuz:one ed 11 completamento di importanti bonifiche ambientali di
alcune aree (AUC Ii) e delle ultime residue demolizioni industriali tra cui sj
segna_la per importanza quelio della c.d. torre piezometrica;

el cdrﬁbl_etamento dei lavori relatfvi alla riqualiﬁcézione urbana, restauro e

‘ risanamento conservativo di Villa Serra a Ge-Cornigliano.

Studlo di _fattibilita inerente :I recupero e la valonzzaz:one di_due aree

: mdustnah dlsmesse site a Cogoleto

La Socneté su sollecitazione del Comune di Cogoleto, ha effettuato nel 2012 un

approfondnto studio di fattlblllté - esegulto su incarico di un Gruppo prlvato

vpropnetano di un’area mdustnale a Cogoleto — volto al recupero di due aree
industriali dismesse. Con il Comune di ‘Cogoleto‘ si & poi proceduto alla stipula

(2720 1‘3) di un Protocollo d’Intesa in cui & stato concordato l’impegno della Societa a

condividere con questultimo i contenuti dello studio di fattibilita e F'espresso

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

«
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effettueranno Foperazione, ad affidare a Sviluppo Genova lelaborazione della
documentazione tecnica-progettuale finalizzata al buon esito dell'operazione. Tale
investitura riveste particolare importanza, non tanto per la sua entita, ma per le

positive ricadute professionali che potrebbe derivare alla Societa nei prossimi

esercizi.

. Area ex-Colisa

In merito all’area di proprieta denominata ex Colisa (circa 86.000 mq. a Genova-
Campi), acquistata dalla Societa nel ngIio 2010 - in seguito ad 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. approvato dal

Comune, ad insediamento industriale/commerciale — la Societa ha, in seguito alle

~ reiterate richieste da parte di Societa Autostrade d| affittare 'area per un periodo di '

8/10 anni per insediarvi il cantiere principale dei grossi lavori autostradali relativi alla
_c.d‘. “Gronda”, in un primo tempo sospeso alcune. ipbtesi di utilizzo_del territorio. La
‘proposta & stata valutata positivamente-in quanto, oltre al competitivo canone di

affitto ed alle opere infrastrutturali che saranno effettuate dal locatore sull'area

(strada di accesso, murature, asfaltature, ecc.), vi & la possibilita di ottenere, in

accordo con il Comune, anche altri significativi incarichi (delocalizzazione delle
famiglie residenti sul percorso autostradale — bonifiche ambientali - ecc.).
A tal fine occorre segnalare [incarico ricevuto da alcuni imprenditori privati, la cui

attivita commerciale interferisce con i lavori della c.d. Gronda, per assisterli nella

_contrattazione con Soci_eté Autostrade, in merito allammontare dell'indennité di

esproprio, e per gestire la loro dislocazione in_ altri locali della zona.

Nel corso del 2012, in virtU di un prolungamento dei tempi autorizzativi ai lavori
della “Gronda® da parte degli Enti competenti, la Societa, onde evitare di rimanere
'seﬁza possibilita alternative, ha predisposto uno studio di ma.ssima_ per l'ut_ilizzo
dell'area icome parco acquatico (attivita ludiche — centro benessere — sport),

tipologia di investimento che ha riscontrato un enorme successo in Germania. Al

7
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. momento la possnblhté di un utilizzo in tal senso & sotto approfondlto esame da

parte di una delle principali societa mternaznonah operanti nel settore.

) 00009000900000000000000009000

Oltre agli avvenimenti precedentemente descritti pnma di passare ad illustrare

r andamento gestlonale dell'esercizio in esame si riepilogano, smtetncamente ed in ordine

cronologlco i fattu pilt salienti portati all’esame del Consiglio di Ammnmstraznone che

hanno contraddistinto il corso del 2012: .

FEBBRAIO 2012:

- con riferimento al Contratto di Maﬁdato (rinnovato lo scorso esercizio pér il triennio

| 2011-2013) inr 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
lmpegnl del fatturato e deu pagamenti, nonché l’agglomamento del cronoprogramma

- degli mterventl ad oggi planlf' cati;

MARZO 2012:

- @approvazione del Progetto di Bilancio chiuso al 31.12.2011 corredato dalla Nota
Integraﬁva e dalla Relazione sulla Gestione, e convocazione dell’Assemblea oi'dinaria

dei Soci'

- esame della relazione emessa dall'Orgamsmo di Vlglllanza (D Lgs: 231/01) per l'anno

2011 che non segnala pamcolan anomalle

MAGGIO 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 deil'art. 153 comma 19 del D. Lgs. 12
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Aprile>2006 n. 163, in méritb alla possibile estensione dellavattuale linea metropolitané
da Brignole a Piazza Martinez e success.ivame'nte 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 e 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 comprévendité con IKEA,

nei términi riferiti in precedenza;

viene accettata, dopo Iﬁnga trattativa, una proposta irrevocabile d'acquisto (750.000
Euro - pagamento dildzionato in 3 anni é tranche dietro riIaSciq di _ﬁdeiussioné
bancaria) di due lotti di terreno edificabili, facenti parte del Polo Prbduttivo di
Isolabuona a Ronco Scrivia. La stipula del rogito, previs_ta 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 COClV, in qualita di Ge_heral

' Contréctof incaricato da Rete Ferroviaria Italiane (R.F.I.) della realizzazione dei lavori

ferroviari tratta AV/AC Terzo Valico dei Giovi, una comunicazione riguardante
I’occupazione _d’urgenzé di un’area di proprieta di complessivi circa 9.267 mq. a Ge -

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

57.000 Euro.
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Archivio ufficiale delle C.CI.

La Societa ha riscontrato tale comunicazione evidenziando, fra le varie cose, che ji

complesso & stato oggetto di attivita progettuali finalizzate allampliamento e
comparto produttivo eslstente nservandosn pertanto di definire Ia quotazione
economica di tutto il complesso immobiliare mediante una penzna 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 Commnss:one per l'accordo bonario, promosso in esito all’lscrizione a libro

di nserve da parte dell’Appaltatore di lmporto supenore al dleCI per cento del valore

‘ del contratto La Commlssmne ha registrato sulle smgole nserve (parl a complessnw

circa 10 mlllom d| Euro) una consnderevole dlstanza tra le posuz:om espresse dai

Commlssan ] Pres:dente ha esperlto un tentat:vo di formulaznone di una proposta

' concluswa di natura equutatlva per una somma complessnva di Euro 1 .500. 000 che

non e stata accolta dagh altn due membri della commlsslone

viene illustrato ll Piano Prev:s:onale 2013—2015 che oltre a fornlre un mformatlva sulle

strategle e sulle prospettlve dl swluppo mostra i risultati atteSI dalle attlwté in

portafogllo da quelle consnderate dl probablle acqunsmone e da quelle presunte

Negll anni di Plano il nsultato economico, consvderata una sola commessa di Nuova
acquusnznone ela (probablle) locazuone dellarea Colisa a Societa Autostrade, resta in
sostanZIale equmbno . . o | '

a nscontro dei rilievi ricevuti da parte dell’ Orgamsmo d| Vlgllanza viene aff' dato a Rma

Serwces (socneta che aveva gia coadiuvato Sviluppo Genova nella stesura della

'documentazuone necessaria ai sensi del Dlgs 231/2001) lagglomamento del Modello

dl Organnzzaz:one Gestlone e Controllo in essere e I’msenmento di nuove procedure

relatlve ai nuovi reatl mtrodottx (amblentall in materla del diritto o’ autore di ostacolo

alla gmsttzna d| cnmlnahta organlzzata) dal Decreto )

-10
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SETTEMBRE 2012

- si riferisce in merito alla chiusura della trattativa con Ikea Italia Retail Sr.l. che ha
portato in data 30 luglio c.a. alla stipula del “Contratto prellmmare cond|2|onato di

compravendlta di cui abbiamo ampiamente nferlto nella parte introduttiva della

relazione;

- OTTOBRE 2012

- in mento all’operaznone dl valonzzazmne e recupero dell'area lndustnale dismessa a’

Cogoleto cd. ex Tublghlsa (cwca 54. 000 mq. llmltroﬁ aI mare dl proprleta del Gruppo
Samt Gobam) e quella di un terreno conf nante (circa 39. 000 mq) viene segnalato
Iottemmento dl un incarico per l'elaborazione di un artlcolato studlo di fattibilita

sul? utlhzzo dell'area, da condlwdere con i competentl Enti terntonall comvoltl nel

) -

processo approvatlvo

L’accordo prevede pon se Ioperaznone immobiliare dovesse prosegwre I’effettuaz:one
Avda parte di Swlqppo Genova di tutte le attivita tecmco-ammmlstatlve e p(ogettuall,

- vierie‘presentata la situazione e)dra-contabile di bilancio chiusa al 30 gidgno 2012

c'he. riteva una perdita ahte imlposte di circa 0. 1> rﬁilioni di Euro. Cionoﬁostante si

4 prevede come gia awenuto Io Scorso esercizio, d| chludere il conto ‘economico

- 2012 conun nsultato di sostanmale pareggno

DlCEMBRE 2012

- con rlfenmento al contenzmso con IATI appaltatrlce dei lavon della cd strada a
| mare” successwamente alllnfruttuoso tentatlvo di composnzuone tramlte accordo
bonario" la Socxeté, anche al fine di evntare il protrarsn di contenznosu che potrebbero

pregiudicare il buon esito dei lavori (aumento del valore del contenzioso correlato alla

natura evolutiva di alcune riserve - irrigidimento delle posizioni dellimpresa nella

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

11
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esecuzione dell'opera ~ ampllamento delle attivita di bonifica belllca ln sponda sinistra

L nschuo di soccombenza in glUdIZlO di valore mdetermmato) ha ritenuto i

mtraprendere un tentatlvo di conciliazione per una transazrone tombale delle riserve
ad oggi rscntte (clrca 16 milioni di Euro pari al 31% del valore delle opere) e per una
tutela (per quanto possnblle e leglttxmo) anche perle future lavorazlonl

Sié pertanto defmta una proposta di transazrone per un lmporto complessrvo fatto

pari a Euro 4, 246 022,99 che prevede per I’ATI appaltatrice, oltre alla completa

nnuncra 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 reahzzazrone dei restanti lavori fino alla loro conclusione.

E’ stato,pertanto condlvrso il testo della “Scrittura Privata di Transaznone da sottoporre
all’i Impresa, senza possibilita da parte di quest’ultrma dl apportare sostanzialj

emendamentl con Ia clausola che [efficacia di tale atto viene vincolata

—all approvazrone delle mandantr Socreta per Cornigliano e ANAS

con rlfenmento alfart. 6.1 del Contratto di Mandato (in vigore per il -tnennlo 2011-2013)

in essere con Societa per Cornigliano S p.A., viene presentata una smtesr del Piano

Annuale delle attlvuté previste per il 2013, con la descrizione degli impegni ( mporto
lavori assegnatn in corso d’anno), del fatturato e dei pagamenti;

vengono attnburte cosi come previsto dalla recente normativa (art. 14 della Legge di
Stabilita 12/11/2011 n. 183), al Colleglo Sindacale le funzioni di Orgamsmo di

Vrgrlanza peril trlennlo 2013-201 5

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

certn" icazione volontana del bilancio d'esercizio per il triennio 2012-2014 viene affidato

alla PnceWaterhouseCoopers,
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- | ‘a causa di una rivisitazione del progetto di amplia_mento del centrq éommerciale di
'Campi e del relativo budget economicb & stata richiesta da _pa'rtebdi lkea una modifica
deile'tempistiche qonfrattuali dal 15/12/2012 alla seconda meta del mese di giugnd
2013. Tale necessit scaturisce dal fatto che il loro utimo Comitato Autorizzativo da

', -parte della_capobgfuppd'svedesev INGKA Holding B.V. - a cui 'partebipa anche it loro
~ Azionista di riférirﬁénto e che ha I'ultima voce in 'capitolq su tutti gli inQestimenti a
livello _mondiéle — si riuni_sqe ogni sei mesi' e pertanfo gli afﬁhamenti prdgettuali in

_ cbrso ei consegueﬁti riflessi economici sui costi che ne scaturiscono, non consentono
: "alla direzione tecnica df Ikea ltalia di prédisporre in t_en"lpovutile_la documentazione per

il cohitatb cd. INGKA, gia convocato per i primi giorni'di dicembre 2012.
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PRINCIPALI DATI ECONOMICO PATRIMONIALI

’Al ﬁne di megllo comprendere in modo suntetlco I’

finanziario della Society, che commentlamo neI prosneguo della relazione, S|

andamento gestionale e

fornisce di seguuto una snnteS| della nclassuf caznone di Stato Patnmomale e Conto

Economlco per I’esercuz:o 2012 ed il suo raffronto con'l

anno precedente Tutti i datx

sono comunque anallzzatl e descnttl pil analmcamente nella Nota lntegratlva e

Allegati.

"Euro/000

Var.

i : 2012 2011 Var. | 9%
Dati reddituali
Valore della produzione 26.729 | 22.134 4.595 21
Margine operativo lordo (*) — EBITDA 573 491 82 17
Risultato operativo — EBIT - 568 464 . 104 22
Ammortamenti e svalutazioni 5 27 (22)- (81)
Proventi (oneri) finanziari (429) (276) (153) (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 ' 5.164 5.164 = =
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

*) comprenswo degli oneri diversi di gestlone

**)il decremento é legato all antncnpo di 7.775.000 Euro ncevuto da Ikea
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INDICi F“ATRIMONIALI ED ECONOMICI

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

ottenuti nell’arco dél 2012 e confronfati con quelli del 2011.

- Indici Finanziari ed
Economici ,
Dati in Euro Migliaia

31/12/2012  31/12/2011

Grado di Indebitamento

finanziario ‘ 2,0
ROE (Risultato Netto/Mezzi ’ .
Propri) ! /

3,9

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

SITUAZIONE DELLA SOCIETA’ E ANDAMENTO DELLA GESTIONE

«

| ricavi conseguiti dalla ‘Societa nel corso del 2012, pari a circa 26.7 milioni di Euro
(20141F: circ.:al 13.3 milioni di Euro), sono totalhenfe attribuibi‘l_i alle attivita di
demdlizione, bonifica ed infrastrutturazione éviluppat_e a Gé;Cdmigliénb per conto
delle m_andénti ANAS e Societa vpe,r Cor_njg!iano, nonché al ,corhpletame_nto del

progetto preliminare delfa “Sopraelevata Portuale”, fatturato anch’éss_d_ a quest'ultima

ma svolto per conto dell’A_utorité Portuale _di Genoya._ e

Nell'esercizio in esame le principali attivita sviluppate sulle aree ex llva di Ge-

Cornigliano sono state:

Strada urbaha di scorriniento a_mare (importo a baSe d’asta di 102 nﬁilioni Euro

aqqiudicata per 68 milioni di Euro).

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

destra del Polcevera;
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Per quanto concerne invece gli interventi sulle altre aree’ex liva e sulla rivaiutazione
R . \

mnznata I'attlwté di bomﬁca belhca delle aree m _sponda sinistra del Polcevera

"(aree dl Samplerdarena)

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

’ Polcevera, del vnadotto lato ponente e delle sue rampe di collegamento

termmato e collaudato il ponte dl cantlere sul torrente Polcevera

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

(adeguamento rio Roncallo)

in fase di completamento la progettaznone esecutiva del cd. lotto 10

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

Aeroporto) e dell’ amphamento di Lungomare Canepa'

in fase di approvazione da parte degll Enti la progettaznone def nitiva del !avon di

- sponda sinistra del Polcevera. - - C S

del quartiere di Cornigliano si registra:

.la "prosecuzione ed il completamento di importanti e complesse bonifiche

amblentah di alcune aree;

y effettuaz:one delle ultime residue demoluznom mdustnall tra le quah si segnala

_ per lmportanza quella della c.d. “torre piezometrica”;

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

Serra i cui lavori, mlznatl a fine 2010, sono stati completatx

Cla progettaznone della nquahf icazione dei glardlnl Melis e del restauro del nlnfeo’

s dl villa Serra.

«q
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Occorre ricordare che nonostante il raddoppio dei ricavi, rispetto al 2011, Ila tipologia

di fatturaznone alla committente Societa per Comlgllano (il costo dei lavori e servizi

_ esteml sono rladdebltatl alla pari, cosu come quello del personale lmplegato sulla

_ commessa che vnene perb ncancato dl una predef mta percentuale ad mdenmzzo

delle spese generall e per il consegwmento di un lieve marglne) determma

comunque dei nsultatl che nella fattnspecne nmangono ln un certo qual modo non

* dlrettamente collegatl al fatturato consegunto in quanto l’lmpegno dl personale mtemo

risulta sostanzialmente allineato a quello rilevato o scorso esercizio.

Fa eccezione a questa regola i’a_tjivité di _progettazione preliminare _della
"Sograelevata Portuale”, sempre fatturata a Someté per Comlghano che ne addebita

p0| il costo ad Autonté Portuale di Genova

 Tale commessa, iniziata in precedenti esercizi poi sospesa e terminata nei primi

- mesi- del 2012, che ha consuntivato per I'esercizio in esame uri-valore della

produzione paﬁ a circa Euro/000 242, ha avuto' un buon margine in virtl anche di un

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

0000000000000000000000000000

_Oltre a quanto gla amplamente descntto nelle premesse sulla commessa Ikea

'Iattlwta sviluppata nel ‘ corso‘ _d>el 2012 ha riguardato principaimente |la

predispos,izlione di tufta la complessa documentazione tecnico-amministrafiva volta

- allottenimento, da parte degli Enti pubbilici prepdstl deIIa licenza edilizia necessana

per procedere all’ampllamento dell’attuale centro commercnale

0000000000000000000000000000
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Per quanto conceme mvece le due note operazioni |mmoblllan della C. d. ex Camera

i Voltn e dl Ronco Scnvna - cu| lavori sono stati effettuatn in precedentl esercizi
‘ utmzzando anche i contnbutl a fondo perduto concessi sulle aree depresse (c.d.

| Obiettivo 2) - si registra per questultima il ricevimento, dopo lunga trattativa, di una '

proposta irrevocabile d'acquisto - sulla quale il Consiglio di amministrazione della

' Socneté (Iuglro 2012) si & favorevolmente espresso - di due lottl dl terreno edlﬁcabne

,per un prezzo che approssnma il loro valore a Ilbro di 750. 000 Euro.

I rogito su richiesta dell'acquirente, che ha gla versato 50. 000 Euro d| caparra sara
stxpulato entro il luglio 2013 mentre il pagamento del saldo sara procrastmato nel

tempo (3 anni) ma garantlto con fi delussmne bancana

In merito alle due operazuonl lmmobman occorre sottolmeare 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 l:qundlta registrata dal settore

'>-lndustnale soprattutto dalla rigidita da parte del sistema bancario nella concessnone

dl ﬁnanznamentn a medlo-lungo termlne alla piccola e media i lmpresa

A cno blsogna po: agglungere i vmooh nchnestl dalla normativa utmzzata per ottenere

la concessione di fi nanznamentl a fondo perduto (cd. Obletnvo ll) che prevede |a

cessione (per un periodo di 10 anni dalla data di completamento del lavon) dei

locah/aree mdustnah solo a partxcolan tipi di imprese (plCCOla e medla impresa

' arhglanale)

s (&
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Sulle due commesse iscritte alla voce “Rimanenze”, per le quali due recenti perizie

“esterne attestano I'adeguatezza del valore contabilizzato con quello di mercato, si

registra; .
A ﬁhe 2012 la sitﬁazioné cc_impléssivé della cdmmessa (valutata al cosfb al netto del
contributo e gia svalutata in passato per circa 360 mila Euro) si pu6 éo_si riassumere:

Euro/000

: Rimanenze al netto dei contributi 31.12.11 - 3.669
Costi sostenuti nel 2012 R o 33
Rimanenze al netto dei contri‘buti 31.12.12. 3.702

R_ohco Scrivia

C'ombletate le ultime opere “condominiali” di sistemazidne viabilita e Verde pub'ﬁlico.

I pfogetto,j corfsistito nella urbanizzazione-di un'area di superficie lorda utile di'c;jiprca
30.000 mgq. (c_o'_h1prerixsivo di éapannoni a destina;ione d'uso produttiva) e di circa
19.000 mq di piézza_li, risulta suddivisd in 6 lotti, d| cui uno ceduto a.luglio 2010 e altri

due oggetfo della sopramenzionata offerta irrevocabile d’acquisto.

19
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La commessa (valutata al costo al netto dei contnbutl) ha avuto a fine 2012 Ia

: seguente mowmentaznone

o » , Euro/000
Rimanenze al netto dei contributi 31.12.2011 .- 3483
Costi sostenuti nel 2012 - . B . 115
Rimanenze al netto dei épntributi 31.12.2012 . 35%

| 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 piu competltlw (conSIderata Ia situazione
morfologica dei terreni) e accompagnate da alcune agevolazioni finanziarie
concesse dalla Regione Piemonte. |

Occorre perd éottolineare che:

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

- l'area, dopoi pnml msedlamentl industriali (il terreno ceduto nel 2010 non & stato

| ancora oggetto di costruzione a causa della crisi che ha di fatto rallentato gli
investimenti dell’acquirénte), risultera sicurarhente piu appetibile;

- i vincoli di destinazione imposﬁ_ da Obiettivo 2 (in decadenza a fine 2017)‘
rappresentano un grosso 6staoolo alle vendite ‘in quanto alcuni contatti avvenuti
con grosse realta mdustnah che volevano costruire deu magazzml logistici
nellarea, non si sono concluse perché le azrende non possedevano i requusut:
rlchlestl dalla normatlva

Bisogna comunque considerare che:

- Ronco Scrivia si trova a meno di 30 minuti dal centro di Genova;
- i terreni sono collocati alluscita del casello autostradale;

- Farea & gia pronta per I'insediamento industriale;

>
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- 'noin vi séno tefreni di dimensioni analoghe sia nel,férritorio genbVese éhe nel
comprensorio della Valle Scrivia e comunqué Ié poche aree gia pfediéposte per
un insediamento industriale (comunque di minore sUperﬁcie e site i'n zone
periferiche della citta a trafﬁco elevatb) hanno prezin moltd bit‘l elevati. ‘

Tdtto cio fa comunque ritenere reali le possibilita di vendita Ydell’are‘a', peﬂomeno ad

un prezzo. che cbnsénta il Vrecuperb‘_vdei-cos_tji s_ostenuti, uhé i)olta férfnihafa l_’attualé

generalizzata fase di crisi economica.

21
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ANDAMENTO PATRIMONIALE E FINANZIARIO

Rispetto allo Scorso esercizio, per quanto concemne il “capitale circolante” si segnala

Fincremento deij credii (+58%) e dej debiti (+70%) commerclall dovuto quasn

, escluswamente alla maggsore attivita effettuata a fine 2012 per conto di Societa per

Cornigliano.
Al 31 dlcembre 2012 in vurtu della caparra conﬁn'natona pari a 7775 000 Euro
versata da lkea (settembre 2012) per Facquisto del complesso di Ge-Camp|

P'indebitamento finanziario netto della Socueta si attesta a 8.045.432 Euro (-52%

‘ nspetto al 31/12/201 1).

Tale situazione dl mdebltamento a breve é comunque destmata a ridursi

sugnlf catlvamente in seguito alla possxblle converstone in mutuo lpotecarlo di 4 |

mlllom di Euro ottenuti per lacqu;sto dell’area ex Cohsa il cui rimborso potrebbe

essere "frontegglato dal canone di affitto ad Autostrade e dl ulteriori 0.7 milioni di

, Euro relativi alla vendita di due lott: d| terreno a Ronco Scrivia;

Depurando dall’mdebltamento a breve tale situazione ci si attesta su un valore di

circa 4 milionj di Euro sostanznalmente originato dalle operazxom immobiliari di Voltn
e Ronco Scrivia, di cuj abblamo riferito in precedenza il cui valore immobiliare
(recentemente periziato) si aggira sui cnrca 8 mlhonl di Euro.

Al 31 dlcembre 2012 si rileva la concessuone dl fidi bancari sy} breve per circa 14.1

* milioni di Euro, dl cui circa 4 mmonl di Euro (lVA esclusa) utlllzzatu per l'acquisto

dell area mdustnale c. d ex Colisa di- cun abbiamo nfento
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Q%‘

PERSONALE E ORGANIZZAZIONE

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

| costituito:

- 2 dirigenti

= 8quadn

- 1 6 impiegati (di cui uno part-txme e quattro a tempo determlnato)
1l numero medio dei dlpendentl nel periodo & stato paria 25.17 unlté. '

E’ sempre in corso la causa promossa presso il Tribunale Civile di Genova, Sezione

lavoro, da parte del precedente Direttore Amministrativo avverso il suo licenziamento

per giusta causa (cbntestazione disciplinare) awenuto con decisione, basata su

paren legall da parte del Consiglio di Ammnmstraznone della Soc:eta 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 firale.

Occorfe sottolmeare che per le stesse motwazmm che hanno pcrtato al suo
licenziamento & stato aperto un procedimento penale, da parte della Procura della
Répdbblica, che ha coinvolto anche l'ex Amministratore Delegato e un’'impiegata

della Societa.

La Societa ritiene, sempre su indicazioni pervenute dai suoi legali, il licenziamento

legittimo e infondate e pretesé del ricorrente.

i costo del lavoro & lievitato di una percenfuale pari al 13% sostanzialmente in

. segunto }

- alr assunznone (gennalo 2012) di un esperto architetto, necessano per seguire
tecnicamente tutte Ie varie nuove mnznatlve lmmoblllan persegmte per le quall la

Socueté sta predlsponendo studl di massnma

- -al rientro, nel secondo semestre dellanno e dopo un lungo periodo di aspettativa

Iegafo a un incarico pubblico, di un ingegnere che ha ripreso la sua qualifica di

-quadro;

23
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QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO

.Svnluppo Genova é Socleté mlsta pubbhco (67%) - pnvata (33%), a suo tempo

cost:tuuta per realtzzare mterventx d| nconverslone di aree mdustnall dismesse nel
ponente genovese, con mlsslon via via ampliata sul piano temtonale e funzwnale

L’evoluznone 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 Pubbhcn anche Som - laffi damento dlretto alla Socleté di attivita proprie

‘della sua mnss:on e coperte dal suo know how in consnderaznone del fatto che Ia

' Socxeta

i) non pud definirsi in house;
i) non ha scelto i Soci privati con procedura concorrenziale,

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

Reglonale n. 31/2007, che ammette Ia cooperaz:one tra Ammumstraznom

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

In particolare la norma:

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

materla di appaltl

- al comma 2 mdlca i principi a cui tali forme devono confon‘narsn (eff icienza,

efﬁcacna economnctté e raznonahzzazuone delle spese)

- al comma 3, ed in funzione degh oblettlw del comma 1, consente la stlpula tra

ammmnstraznom aggludlcatncn volte a regolare ogn| elemento utile alla
programmazuone, progettazione, afﬁdamento, esecuzione e/o collaudo, ivi

compresa la istituzione di centrali di committenza.

24
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Cid premésso, in relazione alla éua mission ed al suo know how Sviluppo Genova ~
soggetto partecipato da S_oggetti PubbliciA —éin grado di cqllbcarsi éome regista e

“facilitator” per tutte le operazioni a regia pubblica di grandi trasformazioni territoriali

con‘seguentib alla riconversione ‘e valorizzazione di aree produttive, di complessi .

' immobiliari, di bonifica, ecc. e di tutte le problematiche che ne derivano. |
/AZIONI PROPRIE |
‘La Societa non detiene né ha disposto durante Pesercizio di azioni proprie né
- direttamente né tramite interposta persona. | '

" RICERCA E SVILUPPO

- Sviluppo Genova S.p.A. non esercita attivita di ricerca e sviluppo._ .

*

SICUREZZA SUL LAVORO

La responsabilita degli aspetti relativi alla sicurezza sul lavoro e all'osservanza della

‘normativa in materia di tutela dell’ar_nbienté, su tutte le attivita della Societa, viene

~ svolta da un’ responsabile alle dirette dipende_nze deI'I’Amminist'ratdre Delegato,

mentre l'attivitd di coordinamento della sicurezza nei cantieri & stata affidata a
' pro_fessionisti esterni.
Per i dipendenti di Syiluppo Genova SpA. e _nej cantieri seguiti dalla Societa hon si

'Sono regfstrati incidenti o infortuni significativi sul lavoro nel corso dellanno 2012,

- 25
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" - Rischi operativi: Y

- TRATTAMENTO DATI SENSIBILI £ SICUREZZA DEI DAT| PERSONALI

Ai eensi del decreto legislativo n 196 del 2063 in materia d| proteznone dei dati

personah gh Ammmrstraton danno atto che la Socreta Si é adeguata alle mlsure in

matena alla luce delle dlsposlzronr mtrodotte dal decreto medesrmo secondo i

termini e le modallta |v1 mdlcate

- ln partlcolare gh Ammmlstraton segnalano che il documento programmatico sulla

sncurezza é deposrtato presso la sede socrale

DESCRIZIONE DEI PRINCIPALY RISCHI ED INCERTEZZE
| rischi cui la Societa & esposta sono riconducibili alle seguenti maérocategorie :

s

per ettenuare i rischi di tale natura, cioé di perdite deriventi da inefficienze di persone,
processi e sistemi, compreso il rischio di frode e d| errori dei dlpendentl e dei c.d.
outsourcer" nonché per assrcurare condizioni di correttezza e trasparenza nella

conduznone degli affan e delle attivita az:endalr la Socteta che nell'anno 2009 aveva

svolto, awalendosr di una Socueté speclahzzata una corposa attlwta di nvusntazlone
del proprlo snstema dl procedure e controlll mteml al fine di ottemperare ai dettamr del ‘
- D. Lgs 231/2001 - tale lavoro ha portato all approvazrone da parte del Consrgho d|

Ammlmstrazrone del dlcembre 2009 d: un “Codrce Etnco e dl un “Modello di

Organlzzazrone Gestrone e Controllo che regolano in mamera chlara e puntuale il

’regrme delle responsabrlrta ammmustratxve a canco della Socneté e delle persone

fi snche che commettono dei reati connessn all’mteresse dell azrenda - Si é dotata sm

'dall esercrzro 2010, dl un competente Orgamsmo di \fgllanza che ha vrgllato sulla

' corretta apphcazrone dene procedure azrendall nel tnenmo 2010-2012

: 2%
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Con. i rihnovo di tale erganismo I’incarico per il triennio 2013—201‘5 in linea con gli

indirizzi seguiti dalle altre socreté pubbhche é stato attnbunto come consentito dalla

 recente normativa (Art. 14 della Legge 12/1 1/2011 n. 183 C. d Legge di Stabilita) - al

'Co|leg|o Slndacale
Attnbuendo aII Organrsmo d| Vgrlanza le funzioni ed i poten mdrvrduatl nel Digs.

231/2001 e nel Modello d| Organlzzaznone Gestlone e Controllo adottato dalla

. Societa sin . dal dlcembre 2008, Swluppo Genova ntlene di aver fortemente

o contnbulto a mrghorare la propria Corporate Governance Ilmltando al minimo il

rischio dei reatr allinterno della Socueté

Nel corso del 2012 si & proceduto con lausnlro d| una socreta specrallzzata

'all agglomamento e nvrsntazrone delle propne procedure lnteme

- sia per renderie piu aderentl alle reah esrgenze dell’azrenda alla luce
deII'espenenza maturata rrel penodo, | '

- s sia per recepire alcune nuove norni_ative (sopr:attutto in materia di reati ambientali)

e

emesse in questi ultimi mesi. .

) BI_SMM

il prosieguo anche nel 2012 della grave crisi economica, che si & nﬂessa in
-partrcolare modo sul mercato |mmob|||are nvolto al settore delle psccole e medie
_,|mprese nonche la stretta di accesso al credito e la liewtazrone del tassi di mteresse

.'portata avantl dagli |st|tut| bancan in questo ultimo blenmo come glé nfento nella

parle introduttiva della Relazione, hanno avuto Ia loro .negatrva influenza

sull andamento f nanzrano ed economlco per quanto concerne sia:

- |I realrzzo delle due (Ronco Scrivia e ex Camera di Voltn) operazronl lmmoblllan in

portafogllo (sr nmanda al commento nportato nel paragrafo andamento della

i gestione”;
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- Iawno dl nuove operaznom lmmoblllan in quanto anche se Ie stesse presentano

una buona reddmv:ta g|| mvestxton (operaton |mmobman lmprese edm banche
' spemallzzate ecc) hanno al momento congelato tuttu gli mvestnmentl nel settore

dell’edmzxa in attesa dx una npresa del mercato

Per tutti i motivi amplamente descritti in precedenza i rischi sullattivita volta -

relativamente alr amphamento commerclale di lkea ed alla locazione dellarea ex
Cohsa ad Autostrade (quest’ultlmav, non determina comunque nessun effetto sul

bilancio 2012) si possono, alla luce delle attuali conoscenze, considerare

'riSpeﬁivamente improbabili e possibili.

- RISChI di non conformita alle norme (nschl di comgllancez

. nentrano, in questo amblto | rlSChl di incorrere in sanznonl ed interdizioni dallo

svolgimento dell’ attivita in seguuto alla mancata osservanza del quadro normatlvo di

_ rlfenmento (comprese le dISpOSIZIOI‘II in materia di rischi ambientali, quelli in matena

di sucurezza sul lavoro, etc) Su questo punto la Societa, per ridurre tale rischio, si é

_dotata:

= dinuove e piu articolate procedure interne;
- diun chiaro _fuhzionigramma che prevede deleghe @ responsabilitd operative 2

tutti i Iivelli'

.- diunacd. “Commlssmne di GaranZIa (cost:tuuta da due |llustn avvocati e un ex

maglstrato) i cui membn oltre a partecnpare attlvamente a tuttl i ConS|gl| di
, Ammnmstraznone ed all attivita aznendale vengono contattati nel casi in cui si

: necessuta di r_;hlarlmentl norm_atwn-procedurah.

La Commissibne fornisce poi un supporto operativo reale e costante durante tutte le

fasi della procedura di assegnaznone lavon garantendo il nspetto delle leggl e delle )

regole nellintricata materia degh appaltl pubbilici. .
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OBIETTIVI E P.OLITI.CHE PER LA GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO
La Socneté nell ordinario svolgtmento delle propne attivita operatlve nsulta esposta a

nschl finanziari che vengono frontegglatl medlante

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

l’esclusioﬁe di ogni operativita con strumehti finanziari derivati di iipo Speculativo.
In relazione ai rischi finanziari legati al méréato, la Societa a_ffronté :

_rischio di preZZo (di acquistc} e vendita): a fronte del quale non ricorre a specifiche

operazioni di copertura in quanto, considerando la tipologia dei lavori aziendali, i

rischio & gestito nel normale corso dellattivita,. -

rischio sui tassi di 'inter,e_sse_:_,_wi finanziamenti effettuati dalla Soci'eté sono

esclusivamente a tasso variabile (euribor+spread).

_rischio di credito: per fronteggiare eventuali insolvenze sui crediti commerciali, la

Societa opera con controparti primarie o comungue ne valuta il merito di credito.

rISChIO di I|qu1d|ta presenta linee di fido e capacnté dl fi nanznamento che limitano

tale nschlo

falr value: la Socneta non sn awale dell‘uso dl strumentl f inanziari denvatn di |

‘ copertura dl cui ai sen3| dell art. 2428 comma 6-bis ¢.

29
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EVOLUZIONE PREV‘EDIVBTI‘LVE DELLA GE_STIONE
Per quanto concerne le attivita m “portafoglio”, nel corso del 2013 (il Contratto di
-‘_Mandato con Soc:eta per Cormgllano scade afi ine 201 3) e nel buenmo successivo (m
mmore misura nel 2015) prosegunranno i lavori svoltl sulle aree ex llva con
-partlcolare nguardo | ' '
o i lavon della nuova strada urbana d| scornmento 2 mare sono prewst:'
4 termmare nel lugllo 2014
e i lavori di raccordo della strada 2 mare da Plazza Savio al casello
- autostradale d| Ge-Aeroporto saranno assegnatn nel pl'OSSlml mes: e sono' |
,prewstl ten'mnare nel 2015
. dopo l’ultumaznone della progettaz:one dell’amphamento a sej corsne della_
' _ strada di Lungomare Canepa Saranno espletate le procedure di gara per
Paffi damento de: lavon che dovrebbero parture nell ultlmo trlmestre 2013
K e | lavon dl pertmenza Anas dl v1ab|l|té in sponda destra sul Polcevera (primo
»sublotto) sono pratlcamente terminati, cosn come Ia Progettazione esecutiva
' del secondo e terzo sublotto, i cuq lavori Sono previsti partire nel corso dej
secondo semestre 2014, |
. -nel corso del 2013 e 2014 proseguiranno le lmportantl attivita di bomﬁca
amblentale dell’ area c.d. Sottoprodottl | ’
e i lavon d| nquallf caznone urbana lnerentl il restauro e nsanamento
conservatrvo di Vllla Serra sono terminati, nel 2013 si procedera ad

assegnare i lavori di ripristino del mnfeo e dei giardini Melis.
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Per quanto concerne I’ampllamento del centro commerCIaIe lkea nel prossnmo

biennio inizieranno e si completeranno nel secondo semestre 2013 i Iavon di

' 'demollzwne e smaltlmento detriti dei due edifici presentl sull area mentre la

’ partenza dei lavorl di scavo, la cui durata é stlmata di 10 meSI é preVISta nei primi

mesn 2014

Alla luce . della ndeﬁmznone della “mission” aznendale dopo l'acquusuznone del
controllo della societa da parte del Comune di Genova gll sforzn commerciali nel
corso del 2012 sono stati perlopit indirizzati ad lndlvnduare le mlghon opportunlta di

riqualif icazione territoriale e/o immobiliare presenti sul territorio locale.

'Occorre sottollneare che nell amblto delle possnbm operaznonl |mmob|har| che

lmphcano sia la possnblllta di acquisire grossn lavorl relatnvu alla riconversione e

riqualiﬁcaz_ione di aree i_ndustriall dimesse, sia di partecupare alla realizzazione di

‘operé infrastrutturali di pubblica utilifé la Societé sta vagliando alcune importanti

operazuonl lmmobman (tra queste segnalnamo per |mportanza Io studio di fattibilita
per il recupero e urbamzzaznone dell'area ex Tubighisa a Cogoleto - quello perla

valonzzaznone lmmoblllare ricavabile nel caso di prolungamento della metropolitana

genovese sino a Piazza Martinez - i progetti archltettonlm swluppatl per il recupero e

valonzzaznone dell ex Facolta di Economna in V|a Benam dell’ ednﬁcno ex Nira alla

Foce del!’ex Ospedale dl Coronata) sempre con Iob|ett|vo dl favonre gh mteressu
della munlmpallta locale e d| ottenere posmve ricadute in termlm di lavoro

Tutto cid premesso -] necessano enfatlzzare che tutte le operaznonl immobiliari
persegulte purtroppo per tutti i motivi che abb:amo avuto modo d| sottohneare a piu
riprese nel corso della relazuone sia i prlvatl operaton del settore che gli istituti d|
credito hanno al momento “congelato” gli investimenti - oltre a consentire alla societa
il “rientro" ecbndmico dell’invesﬁfnento, in un'ottica di“pruden_za', ,sarahho owviamente

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

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

Sottoscnzrone Scrittura anata di transazrone con I’A TI aggaltatrice der lavori

deIIa strada a mare

: Con nfenmento al contenzroso in essere con IATI appaltatnce dei lavori della cd.

. strada a mare che ha apposto riserve quantlf cate per un valore paria 16 mlllom di

Euro, si eglun_tl a concordare il 05/02/20_1 3, dopo un periodo di complesse trattative,
Ia stipula di una “‘Scrittura Privata di Transazione” 6he riconosce all'ATI un importo
di magglon ricavi per circa 4 2 mmonl di Euro. Tale accordo, soggetto comungque

all approvaznone delle mandantr Socneté per. Cormghano e Anas, vrene dalla Socreté

visto con grande favore thre che sullequo ammontare degli effettivi termmr
_ economrcn di transaz:one soprattutto sui pressantl futun impegni preVIStl a carico

» dell’appaltatore per quanto concerne il contenznoso pregresso predrspostzuone diun

cronoprogramma vincolante / nulla osta alla regolare prosecuznone dei lavori alle

condrznom Ppreviste dal contratto / dlchraraznone dl essere a conoscenza delle

situazioni che mﬂunscono (o] potrebbero mﬂunre sulla prosecuznone dei Iavon /

assunzxone dell’obbhgo di adottare i comportamentr collaboratnvr plu idonei e

' adeguatl con la Staztone Appaltante per la mlgllor conduzrone delle attvvrté tecniche

ed esecutive dell opera lmpegnandosr a nmuovere ogm ostacolo anche sul piano del

rapportl con Svrluppo Genova - che dovrebbero preservare la Stazrone Appaltante

da future rivendicazioni.

- 32
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. Stlgula Protocollo dl Intesa con Comune di Cogoleto

Nel febbrauo 2013 sn e proceduto a conduvndere con il Comune dl Cogoleto un

Protocollo di lntesa

Tale documento & di estrema :mportanza ai ﬁnu del buon esnto della valorizzazione
' dell’area mdustnale |n quanto il Comune d| Cogoleto si |mpegna sna a condnv:dere'
- con Swluppo Genova Io studlo d| fattlblhta in mento all utl|lZZO delle aree tale
| ;studlo, redattq anqhe sulia base delle |nd|caZI_on| ’rlcevute d_aII’Ammlnls_trazione

~Comunale che ha fornito all‘a nostra Societa tutta la docurhentazidhe Util'e & di fatto

gla stato termlnato afi ne 2012 e sara presentato al Comune entro Ia ﬁne di marzo

2013 — sia a fomire il suo parere favorevole affi nché venga affi dato a Svuluppo .

-Genova I' eIaboraznone

d| tutta la documentazione tecnico — ammlmstratlva urbamstlca edilizia ed
: ambnenta!e ﬁnallzzata allottenimento dei permessi dl vcostlulre relatlvn
alr’ lntervento di riconversione del complesso ex Tublghlsa '
] di tutta Ia documentazuone tecmco-progettuale fun2|onale alla' completa
reahzzaznone delle opere (a ftitolo esemphf catlvo bomﬁche demohzuom

mfrastrutturaznom € nuove costruznonn) quah le progettazioni esecutnve e

. specialistiche;

Decls:one dl nnware Ia convocaz:one delI’AssembIea ger aggrovaz:on

Bllanclo 2012 a 180 glom

. Nel Con5|gl|o dl Ammmlstrazlone del 21/0212013 cosi come consentlto dall art.

2364 comma 2 del CC npreso dallArt. 14.2 dello Statuto somale é stata

prorogata Ia convocaznone dell’AssembIea per l’approvaznone del bllancno .

‘d'esercizio dal termlne ordlnano di 120 giomi a 180 giomni.
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Relaz:one annuale deII ’Orgamsmo di V'gllanz

La relazione Annuale dell Organlsmo di Vlgulanza relativa alf’ esercmo 2012,

predisposta a febbraio 2013, sottolmea in partlcolare come nel corso del 2012, si sia
proceduto alla nvnsutaznone delle procedure aZIendall esnstentl e all’lntroduznane di
nuove regole orgamzzat:ve Sui reati, con partlcolare 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 Socneta si & prontamente attlvata

Cons:derato I’lmportante e dehcato ruolo di stazuone appaltante svolto dalla Socleta

" appare partlcolarmente soddlsfacente che non sua stato formulato nessun rilievo
dalle procedure in matena dl appaltl e in quello di pianificazione, gestione e controllo

' commesse
,ELENCO DELLE SEDI SECONDARIE ROT

a 'Secondo il disposto dell art. 2299 ¢.c., si segnala che la Socneta non esercnta Pattivita

in unita aventl la qualifica glundlca di sedi secondane
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Y

Signori Azionisti,

g concludlamo la nostra esposmone |nv1tandoV| ad approvare il bilancio al 31 12. 2012

cosi come Vi é stato presentato da cui emerge un utile netto di Euro 390

Penanto il Consngllo di Ammnnustraznone propone aII’Assemblea del SOCI

- di approvare il Bilancio d’Esercizio di Svnluppo Genova chluso al 31 .dicembre

: 2012 comprenswo della Nota Integratlva e della Relaznone sulla Gestlone che

i ,espone un patnmomo netto pan a Euro 4.245. 394

- di deetlnare l’utlle d’esercizio 2012 pari a Euro 390 a parziale copertura delle

" perdite portate a nuovo.

Cogliamo I’occasidne per segnalarVi che la convocazione dell’Assemblea Ordinaria
- di approvazuone del Bilancio ChIUSO al 31 12.2012 é stata procrastmata (Consiglio di

e Ammlmstraznone del 21/02/2013) dal termine ordinario di 170, gloml a 180 glornl

cosi come consentito dall’art. 2364, comma 2 del C. C ripreso dall’Art. 14 2 dello

- Statuto Socnale

Concludlamo la nostra relazione rlvolgendo a tutto il personale i nostrl pil vivi

‘nngrazxamentl edil nostro pit sentito apprezzamento per I'opera svolta.

Genova, 04 aprile 2013.

P

1 sottoscritto Amministratore dichiara che il presente documento mformatlco e 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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Imposia di bollo assolta in modo virtuale tramite la CCIAA di Genova — autorizzazione n. 17119
del 16.5.2002 dell ' Agenzia delle Entrate.

La presente copia su supporto informatico é conforme all originale cartaceo sottoscritto,
conservato agli atti presso la sede sociale.

1l legale rappresentante
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Il sottoscritto Dott. Davide Ferrando, ai sensi dell’art. 31 comma 2- quinquies della
Legge 340/2000, dichiara che il presente documento, in base a quanto dichiarato dal
legale rappresentante della societd, ¢ conforme all’originale depositato presso la
societa.
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