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Il Polo Tecnologico
Mirafiori

A Torino, un nuovo comparto
urbano destinato allo sviluppo
dell'alta formazione e della ricerca
al servizio dell'insediamento di
aziende innovative.

Torino Nuova Economia, societa di intervento a
capitale prevalente pubblico, si occupa della
riqualificazione delle ex aree industriali, dismesse
dalla Fiat, ubicate nell’ Area Mirafiori di Torino.

La missione societaria persegue una delle finalita
che i Soci pubblici Regione Piemonte, Provin-
cia di Torino e Citta di Torino, e Fiat SpA, hanno
individuato nel 2005 con la formalizzazione del
Protocollo di Intesa finalizzato al mantenimento
nell’Area Mirafiori di un polo di attivita produttive.

L'obiettivo societario € quello di favorire la rein-
dustrializzazione mediante un processo di ricon-
versione urbanistica e valorizzazione delle aree
che si concretizza nella realizzazione del Polo
Tecnologico Mirafiori.

La compagine societaria di Torino Nuova
Economia e cosi costituita:

Finpiemonte Partecipazioni SpA: 43,54%
Finanziaria Citta di Torino Holding Srl: 43,54%
Provincia di Torino: 10,89%

FGA Real Estate Services SpA: 2,03%

Capitale sociale: Euro 60.899.681,95
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Gentili Soci,

ci pregiamo sottoporvi i risultati conseguiti dalla
Societa Torino Nuova Economia SpA nel corso
dell’'esercizio 2013.

La Societa ha proseguito con determinazione
nellazione di riqualificazione e valorizzazione
delle ex aree industriali dismesse, che si & prin-
cipalmente concretizzata concludendo il contratto
preliminare con la prima azienda privata che in-
sedia il proprio stabilimento nel sito, riutilizzando
uno degli edifici industriali disponibili, e avviando
l'iter finalizzato alla vendita di un lotto immobiliare
di rilevante importanza per il processo di realizza-
zione del Polo Tecnologico Mirafiori.

Grazie a tali azioni, e a quelle intraprese all'inizio
del 2014, la Societa ha migliorato le prospettive
economico-finanziarie, di medio e lungo periodo,
e pertanto si ritiene di poter addivenire a un azze-
ramento dell'indebitamento.

Il risultato di breve periodo, connotato da una
perdita di esercizio di circa 2,2 milioni di Euro, &
invece condizionato principalmente da una pru-
dente svalutazione degli asset immobiliari per
essere in linea con l'andamento negativo del
mercato immobiliare.

In considerazione di tali circostanze confidiamo
che Torino Nuova Economia nel 2014, e negli anni
successivi, sulla base dei risultati finora raggiunti
potra continuare con efficacia la propria attivita fi-
nalizzata al perseguimento degli obiettivi societari.

Il Presidente
Stefano Tizzani

A

L’Amministratore Delegato
Davide Canavesio

i

Stefano Tizzani
Presidente
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Davide Canavesio
Amministratore Delegato
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- . ﬁ s Stato Patrimoniale Attivo
B I I an C I O ‘ ' / ,' \ ,f 31/12/2013 31/12/2012

A) CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI

NN SN/ L ANCORA DOVUTI
a ) il ‘__‘Je_:_-‘#‘:" Parte richiamata

Parte da richiamare

Totale crediti verso soci per versamenti ancora dovuti (A)

B) IMMOBILIZZAZIONI

| - Immobilizzazioni immateriali

1) Costi di impianto e di ampliamento

2) Costi di ricerca, di sviluppo e di pubblicita

3) Diritti di brevetto industriale e diritti di utilizzazione
delle opere dell'ingegno

4) Concessioni, licenze, marchi e diritti simili

5) Avviamento

6) Immobilizzazioni in corso e acconti

7) Altre

Totale immobilizzazioni immateriali (1)

Il - Immobilizzazioni materiali

1) Terreni e fabbricati 24.597.106 25.028.624
2) Impianti e macchinario 0 0
3) Attrezzature industriali e commerciali

4) Altri beni

5) Immobilizzazioni in corso e acconti 0 0
Totale immobilizzazioni materiali (1) 24.618.194 25055582
lll - Immobilizzazioni finanziarie

1) Partecipazioni

a) Imprese controllate

| — \ : : - A T - — : b) Imprese collegate
. Confidiamo che: Torino Nuova ‘Economia nel 2014;. e negli anpi. ¢) Imprese controllanti
.. Successivi, sulla base dei risultati finora raggiunti potra-continuare ' d) Altre imprese
\ con efficacia la propria attivita finalizzata al persegwmento degli.. * Totale partecipazioni (1)

4 oblettlw soc:etarl 2) Crediti

b g , 1 a) Verso imprese controllate
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Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso imprese controllate
b) Verso imprese collegate
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso imprese collegate
c¢) Verso controllanti
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso controllanti
d) Verso altri
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso altri

Totale Crediti (2)

3) Altri titoli

4) Azioni proprie

Azioni proprie, valore nominale complessivo

Totale immobilizzazioni finanziarie (l11)

Totale immobilizzazioni (B)

C) ATTIVO CIRCOLANTE

| - Rimanenze

1) Materie prime, sussidiarie e di consumo
2) Prodotti in corso di lavorazione e semilavorati
3) Lavori in corso su ordinazione

4) Prodotti finiti e merci

5) Acconti

Totale rimanenze (1)

II) Crediti

1) Verso clienti

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale crediti verso clienti (1)

12

o O O O o o o o

24.619.086

0
54.792.502
0
0
0
54.792.502

7.692

7.692

o O O o o o o o

25.058.355

0
59.257.191
0
0
0
59.257.191

5.153

5.153

2) Verso imprese controllate
Esigibili entro I'esercizio successivo

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale crediti verso imprese controllate (2)

3) Verso imprese collegate
Esigibili entro I'esercizio successivo

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale crediti verso imprese collegate (3)

4) Verso controllanti

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso controllanti (4)
4-bis) Crediti tributari

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti tributari (4-bis)
4-ter) Imposte anticipate

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale imposte anticipate (4-ter)
5) Verso altri

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale crediti verso altri (5)

Totale crediti (I1)

1l - Attivita finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni

1) Partecipazioni in imprese controllate

2) Partecipazioni in imprese collegate

3) Partecipazioni in imprese controllanti

4) Altre partecipazioni

5) Azioni proprie

Azioni proprie, valore nominale complessivo

6) Altri titoli

Totale attivita finanziarie che non costituiscono

immobilizzazioni (l11)

38.449

38.449

1.461

1.461
47.602

o O O o o o o

2.394.850
0
2.394.850

1.524

46

1.570
2.401.573

o O O o o o o
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IV - Disponibilita liquide

1) Depositi bancari e postali

2) Assegni

3) Danaro e valori in cassa
Totale disponibilita liquide (V)

Totale attivo circolante (C)

D) RATEI E RISCONTI
Disaggio su prestiti emessi

Ratei e risconti attivi

Totale ratei e risconti (D)

TOTALE ATTIVO

Stato Patrimoniale Passivo

A) PATRIMONIO NETTO

14

| - Capitale

Il - Riserva da soprapprezzo delle azioni

Il - Riserve di rivalutazione

- Legge n. 147/2013

1V - Riserva legale

V - Riserve statutarie

VI - Riserva per azioni proprie in portafoglio

VII - Altre riserve, distintamente indicate

Riserva straordinaria o facoltativa

Riserva per rinnovamento impianti € macchinari

Riserva per ammortamento anticipato

Riserva per acquisto azioni proprie

Riserva da deroghe ex art. 2423 Cod. Civ.

Riserva azioni (quote) della societa controllante

Riserva non distribuibile da rivalutazione delle partecipazioni
Versamenti in conto aumento di capitale

Versamenti in conto futuro aumento di capitale

Versamenti in conto capitale

483.488

0

234
483.722
55.323.826

13.209
13.209

79.956.121

31/12/2013

60.899.682

o O O O o o o o

8.936.777
0

103.051

0

1.098
104.149
61.762.913

23.665
23.665

86.844.933

31/12/2012

67.000.000

o O O o o o

O O O o o o o o

8.936.777
0

Versamenti a copertura perdite

Riserva da riduzione capitale sociale

Riserva avanzo di fusione

Riserva per utili su cambi

Differenza da arrotondamento all’unita di Euro

Riserve da condono fiscale:
Riserva da condono ex L. 19 dicembre 1973, n. 823;
Riserva da condono ex L. 7 agosto 1982, n. 516;
Riserva da condono ex L. 30 dicembre 1991, n. 413;
Riserva da condono ex L. 27 dicembre 2002, n. 289.

Totale riserve da condono fiscale

Varie altre riserve

Totale altre riserve (VII)

VIII - Utili (perdite) portati a nuovo

IX - Utile (perdita) dell’esercizio

Utile (perdita) dell’esercizio

Acconti su dividendi

Copertura parziale perdita d’esercizio
Utile (Perdita) residua

Totale patrimonio netto (A)

B) FONDI PER RISCHI E ONERI

1) Per trattamento di quiescenza e obblighi simili
2) Per imposte, anche differite
3) Altri

Totale fondi per rischi e oneri (B)

C) TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO DI LAVORO
SUBORDINATO

D) DEBITI
1) Obbligazioni

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale obbligazioni (1)

O O O O

8.936.778
-15.849.075

-2.204.642
0
0
-2.204.642
51.792.736

0
0
4.250.000
4.250.000

IN=

w O O o o

o O O o o o

8.936.780
-16.038.926

199.845

0

0

199.845
60.097.699

0
0
2.650.000
2.650.000
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2) Obbligazioni convertibili

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale obbligazioni convertibili (2)

3) Debiti verso soci per finanziamenti
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti verso soci per finanziamenti (3)
4) Debiti verso banche

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti verso banche (4)

5) Debiti verso altri finanziatori

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti verso altri finanziatori (5)
6) Acconti

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale acconti (6)

7) Debiti verso fornitori

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti verso fornitori (7)

8) Debiti rappresentati da titoli di credito
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti rappresentati da titoli di credito (8)
9) Debiti verso imprese controllate
Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale debiti verso imprese controllate (9)
10) Debiti verso imprese collegate

Esigibili entro I'esercizio successivo

21.206.880
0
21.206.880

726.467
0
726.467

23.037.205
0
23.037.205

756.762
0
756.762

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale debiti verso imprese collegate (10)
11) Debiti verso controllanti

Esigibili entro I'esercizio successivo

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale debiti verso controllanti (11)

12) Dehbiti tributari

Esigibili entro I'esercizio successivo

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale debiti tributari (12)

13) Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale
Esigibili entro I'esercizio successivo

Esigibili oltre I'esercizio successivo

Totale debiti verso istituti di previdenza e
di sicurezza sociale (13)

14) Altri debiti

Esigibili entro I'esercizio successivo
Esigibili oltre I'esercizio successivo
Totale altri debiti (14)

Totale debiti (D)

E) RATEI E RISCONTI

Aggio su prestiti emessi
Ratei e risconti passivi

Totale ratei e risconti (E)

TOTALE PASSIVO

Conti d’Ordine

861.400
0
861.400

11.410

11.410

939.630
125.000
1.064.630
23.870.787

0
423
423

79.956.121

95.289

95.289

10.962

10.962

27.846
125.000
152.846

24.053.064

0
12.561
12.561

86.844.933

31/12/2013 31/12/2012
Beni di terzi presso I'impresa
Merci in conto lavorazione 0 0
Beni presso I'impresa a titolo di deposito o comodato 0 0
Beni presso lI'impresa in pegno o cauzione 0 0
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Altro
Totale beni di terzi presso I'impresa
Impegni assunti dall'impresa
Totale impegni assunti dall'impresa
Rischi assunti dall'impresa
Fideiussioni
a imprese controllate
a imprese collegate
a imprese controllanti
a imprese controllate da controllanti
ad altre imprese
Totale fideiussioni
Avalli
a imprese controllate
a imprese collegate
a imprese controllanti
a imprese controllate da controllanti
ad altre imprese
Totale avalli
Altre garanzie personali
a imprese controllate
a imprese collegate
a imprese controllanti
a imprese controllate da controllanti
ad altre imprese
Totale altre garanzie personali
Garanzie reali
a imprese controllate
a imprese collegate
a imprese controllanti
a imprese controllate da controllanti
ad altre imprese
Totale garanzie reali
Altri rischi

crediti ceduti pro solvendo

o O O O O o o O O O O o o O O O O o o O O O

o O O O O o

o O O O

o O O o o o

o O O o o o

o O O o o o

o O O o o o

altri
Totale altri rischi
Totale rischi assunti dall'impresa
Altri conti d’ordine

Totale altri conti d’ordine

TOTALE CONTI D’'ORDINE

Conto Economico

1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni

2) Variazione delle rimanenze di prodotti in corso di
lavorazione, semilavorati e finiti

3) Variazioni dei lavori in corso su ordinazione

4) Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni
5) Altri ricavi e proventi

Altri

Contributi in conto esercizio

Totale altri ricavi e proventi (5)

Totale valore della produzione (A)

B) COSTI DELLA PRODUZIONE

6) Per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci
7) Per servizi
8) Per godimento di beni di terzi
9) Per il personale:
a) Salari e stipendi
b) Oneri sociali
c¢) Trattamento di fine rapporto
d) Trattamento di quiescenza e simili
e) Altri costi
Totale costi per il personale (9)
10) Ammortamenti e svalutazioni:

a) Ammortamento delle immobilizzazioni immateriali

31/12/2013

500.000

-4.464.689
0
0

7.881.210

0
7.881.210
3.916.521

17.328
584.486
5.398

180.984
54.036
13.874

0
350
249.244

1.931

1.954.812

1.954.812

31/12/2012

500.000

3.965.490
0
0

16.500

0

16.500
4.481.990

1.374
884.890
4.497

175.219
52.621
13.743

0
350
241.933

2.743
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b) Ammortamento delle immobilizzazioni materiali
c) Altre svalutazioni delle immobilizzazioni

d) Svalutazione crediti attivo circolante e
disponibilita liquide
Totale ammortamenti e svalutazioni (10)

11) Variazione delle rimanenze di materie prime, sussidiarie,
di consumo e merci

12) Accantonamenti per rischi

13) Altri accantonamenti

14) Oneri diversi di gestione
Totale costi della produzione (B)

Differenza tra valore e costi della produzione (A-B)

C) PROVENTI E ONERI FINANZIARI

15) Proventi da partecipazioni
Da imprese controllate
Da imprese collegate
Altri
Totale proventi da partecipazioni (15)
16) Altri proventi finanziari:
a) Da crediti iscritti nelle immobilizzazioni
Da imprese controllate
Da imprese collegate
Da imprese controllanti
Altri

Totale proventi finanziari da crediti iscritti
nelle immobilizzazioni

b) Da titoli iscritti nelle immobilizzazioni che
non costituiscono partecipazioni

c) Da titoli iscritti nell’attivo circolante che
non costituiscono partecipazioni

d) Proventi diversi dai precedenti
Da imprese controllate

Da imprese collegate

Da imprese controllanti

Altri

Totale proventi diversi dai precedenti (d)

437.684
0

0
439.615

0
3.350.000
0

465.369
5.111.440
-1.194.919

S O O o

o O o o

117
117

436.346
0

0
439.089

0
1.750.000
0

447.624
3.769.407
712.583

S O O O

o O O O

1.842
1.842

Totale altri proventi finanziari (16)

17) Interessi e altri oneri finanziari

A imprese controllate

Aimprese collegate

A imprese controllanti

Altri

Totale interessi e altri oneri finanziari (17)
17-bis) Utili e perdite su cambi

Totale proventi e oneri finanziari (C) (15+16-17+-17-bis)

117

0

0

0
336.161
336.161
0
-336.044

IN=

1.842

0

0

0
395.101
395.101
0
-393.259

D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA FINANZIARIE

18) Rivalutazioni:
a) Di partecipazioni

b) Di immobilizzazioni finanziarie che
non costituiscono partecipazioni

c) Di titoli iscritti nell’attivo circolante che
non costituiscono partecipazioni

Totale rivalutazioni (18)
19) Svalutazioni:
a) Di partecipazioni

b) Di immobilizzazioni finanziarie che
non costituiscono partecipazioni

c) Di titoli iscritti nell’attivo circolante che
non costituiscono partecipazioni

Totale svalutazioni (19)

Totale rettifiche di attivita finanziarie (D) (18-19)

E) PROVENTI E ONERI STRAORDINARI

20) Proventi

Plusvalenze da alienazioni i cui ricavi
non sono iscrivibili al n.5

Differenza da arrotondamento all’unita di Euro
Altri

Totale proventi (20)

21) Oneri

Minusvalenze da alienazioni i cui effetti contabili
non sono iscrivibili al n.14

o O O O

o O O O
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Imposte relative ad esercizi precedenti
Differenza da arrotondamento all’'unita di Euro
Altri

Totale oneri (21)

Totale delle partite straordinarie (E) (20-21)
Risultato prima delle imposte (A-B+-C+-D+-E)

22) Imposte sul reddito dell’esercizio, correnti,
differite e anticipate

Imposte correnti
Imposte anticipate
Imposte differite

Proventi (oneri) da adesione al regime consolidato
fiscale/trasparenza fiscale

Totale imposte sul reddito dell’esercizio (22)

23) UTILE (PERDITA) D’ESERCIZIO

212 0

1 1

0 0

213 1

-213 -1
-1.531.176 319.323
673.466 119.478

0 0

0 0

0 0

673.466 119.478
-2.204.642 199.845

Il presente bilancio é vero e reale e conforme alle risultanze delle scritture contabili.

Il Presidente del Consiglio di Amministrazione
Avv. Stefano Tizzani

A

Giorgio Colangeli, Antonio Catania e Alessandro Haber,
protagonisti del film “Mirafiori Lunapark” di Stefano Di
Polito prodotto da Mimmo Calopresti e Eileen Tasca, con
il sostegno di Ministero dei beni e delle attivita culturali e del
turismo, Rai Cinema e Film Commission Torino Piemonte,
girato in parte nelle aree di Torino Nuova Economia.

IN=
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Relazione
sull'attivitadella f
Societa nel corso

del 2013 f
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La perdita di esercizio e determinata, principalmente, dall’ade-
guamento in riduzione del valore di mercato delle aree di proprieta
intervenuto tra gli esercizi 2012 e 2013.

1. Premessa

La presente relazione illustra le attivita che la
Societa Torino Nuova Economia ha svolto nel corso
del 2013.

Il documento & ordinato nei capitoli “Organizzazione
e funzionamento della societa”, “Valorizzazione
delle Aree di proprieta”, “Aspetti Ambientalr”.

| suddetti capitoli contengono le informazioni sulle
principali iniziative espletate dalla Societa nel corso
dell'esercizio di riferimento.

Completano il documento i capitoli “Informazioni
richieste dall’art. 2428 c.c.”, “Analisi Reddituale,
Patrimoniale e Finanziaria”, che forniscono le
indicazioni previste dal Codice Civile, e i capitoli
inerenti “Principali fatti avvenuti dopo la chiusura
dell’esercizio” ed “Evoluzione prevedibile della
gestione”.

Con riferimento ai dati di Bilancio si precisa che la
perdita di esercizio & determinata, principalmen-
te, dalladeguamento in riduzione del valore di
mercato delle aree di proprieta intervenuto tra gli
esercizi 2012 e 2013, come risulta dalla Relazione
di stima del tecnico incaricato, che ha comportato
svalutazioni per complessivi Euro 4.361.977,00,
parzialmente controbilanciate dal rilascio del Fon-
do rischi, pari a Euro 1.750.000,00, appostato nel
Bilancio 2012, riferito alla procedura per la ven-
dita del lotto ex Centro Stile; pertanto, qualora il
mercato immobiliare nel 2013 avesse mantenuto
i valori del precedente anno 2012, la Societa, tenuto
conto dell’effetto fiscale IRAP, avrebbe conseguito
un utile netto di circa 240 mila Euro.

2. Organizzazione
e funzionamento
della Societa

Nel corso del 2013, Torino Nuova Economia, come
per 'anno precedente, ha continuato a svolgere le
attivita operative riguardanti lo sviluppo delle ini-
ziative di riqualificazione delle aree di Mirafiori e
di Campo Volo, avvalendosi dell’Ufficio Tecnico
societario, costituito dall'lng. Mara Sardi, dall'Ing.
Francesca Caggiano, e dall'Ing. Francesco Terra-
nova, Responsabile Tecnico della Societa.
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La Societa ha altresi continuato anche ad avvalersi
della collaborazione della Societa Finpiemonte
Partecipazioni SpA che, mediante un contratto di
servizi, ha svolto I'attivita amministrativo contabile.

Le tematiche specialistiche, afferenti I'attuazione
delle attivita societarie, sono state affrontate dal-
la Societa continuando ad avvalersi dello Studio
Planeta per gli aspetti ambientali, e dello Studio
Legale Tosetto Weigmann per gli aspetti legali.

La Societa, inquadrata a livello normativo come
“Organismo di diritto pubblico”, ha espletato le sue
attivita rispettando le procedure di evidenza pub-
blica previste dal Codice dei Contratti Pubblici e,
ove consentito, le disposizioni del Regolamento
societario interno per I'acquisizione in economia
di lavori, beni e servizi.

Per quanto riguarda le modalita di finanziamento
della Societa si evidenzia che la originaria dota-
zione di capitale pari a Euro 67.000.000,00 ¢é stata
rideterminata, a seguito del recesso parziale del
Socio Fiat Partecipazioni SpA, nellimporto di
Euro 60.899.681,95. Continua a sussistere il
finanziamento della Regione Piemonte in conto
futuro aumento di capitale di Euro 8.936.777,00.

2.1 Modello di Organizzazione e
Gestione

In data 11 febbraio 2013 il Consiglio di Ammini-
strazione ha approvato il Sistema di Gestione Am-
bientale e la Sezione V - Reati ambientali - che
integra la Parte Speciale del Modello di Organiz-
zazione e Gestione, di cui € dotata la Societa.
Conseguentemente € stato approvato anche il
Codice Etico aggiornato con le integrazioni di
carattere ambientale.

2.2 Bilancio di Esercizio 2012

Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
20 marzo 2013, con riferimento al Bilancio di eser-
cizio 2012 ha deliberato di avvalersi della facolta
prevista dall'art. 8, comma 2, dello Statuto Sociale
e dall'art. 2364 del Codice Civile, per consentire
gli approfondimenti in merito alle correlazioni tra
valutazioni immobiliari e procedura ad evidenza
pubblica per l'acquisizione di manifestazioni di
interesse all’acquisto del lotto ex Centro Stile,
nonché in merito al trattamento del fondo rischi
ambientale, appostato nel precedente Bilancio, in
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relazione all'avvenuta formalizzazione dell’Accordo
transattivo con il Gruppo Fiat, rinviando la con-
vocazione dell’Assemblea degli Azionisti entro il
termine di 180 giorni dalla chiusura dell’esercizio.

Durante la seduta del 17 aprile 2013, il Consiglio
ha approvato il Progetto di Bilancio dell’esercizio
2012, comprensivo di Nota Integrativa e Relazione
sulla Gestione, e deliberato di destinare I'utile
dell'esercizio pari a Euro 199.844,69 in parte a
Riserva Legale, in misura pari al 5% e quindi per
un importo pari a Euro 9.993,00, e il residuo pari a
Euro 189.851,69 a parziale copertura delle perdite
portate a nuovo.

Il Presidente ha quindi consegnato il Bilancio, la
Nota integrativa e la Relazione sulla Gestione al
Presidente del Collegio Sindacale ai sensi dell'art.
2429 del Codice Civile per le successive incom-
benze di legge di sua spettanza.

Il Collegio Sindacale ha dichiarato di rinunciare ali
termini di legge previsti per il deposito della Rela-
zione di propria competenza.

Al riguardo il Presidente, preso atto della rinun-
cia da parte del Collegio Sindacale dei termini di
legge, ha proposto ai presenti, che all’'unanimita
hanno approvato, di convocare, nel rispetto del-
le tempistiche previste dallo Statuto societario,
un’Assemblea ordinaria dei Soci per discutere e
deliberare sul seguente ordine del giorno:

1) Approvazione del Bilancio d’esercizio al 31 di-
cembre 2012, Relazione degli Amministratori sulla
gestione, Nota integrativa, Relazione del Collegio
Sindacale: deliberazioni inerenti e conseguenti;
2) Provvedimenti ai sensi dell'articolo 2364 del
Codice Civile.

2.3 Assemblea dei Soci

Nella seduta del 20 marzo 2013 I’Assemblea ordi-
naria dei Soci ha esaminato gli argomenti correlati
al seguente ordine del giorno:

a) Situazione finanziaria della Societa

b) Manifestazione di interesse all’acquisto del lotto
B.2 ex Centro Stile

c) Adempimenti conseguenti alla sottoscrizione
dell’Accordo transattivo con il Gruppo Fiat.

Nel corso della suddetta seduta I'’Assemblea dei
Soci ha preso atto delle informazioni fornite e, con
la sola eccezione del Socio Fiat Partecipazioni
che non si é espresso, ha dichiarato di non avere
osservazioni contrarie rispetto alle azioni che la
Societa ha manifestato di voler attuare.

Nella seduta del 15 maggio 2013 I'Assemblea dei

Soci ha approvato il Bilancio di esercizio 2012 che
si & chiuso con un utile pari a Euro 199.844,69 ed
ha approvato altresi di destinare I'utile in parte a
Riserva Legale, in misura pari al 5% e quindi per
un importo pari a Euro 9.993,00, e il residuo pari a
Euro 189.851,69 a parziale copertura delle perdite
portate a nuovo.

2.4 Assistenza fiscale,
amministrativa e contabile per
I'anno 2013

Nella seduta del 27 febbraio 2013 il Consiglio di
Amministrazione, considerata la specificita della
prestazione professionale in oggetto e la riser-
vatezza dei dati trattati dall'incaricato, ha appro-
vato per I'anno 2013, l'affidamento allo Studio
Jona del servizio di assistenza in materia fiscale,
amministrativa e giuridica per un importo di Euro
8.100,00, oltre IVA e contributi previdenziali ai
sensi di legge.

A sequito del recesso parziale
del Socio Fiat Partecipazioni
e stato ridotto il capitale
sociale mentre le quote
Societarie sei Soci pubblici
sono state proporzionalmente
incrementate.

2.5 Assistenza legale
per 'anno 2013

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 19
giugno 2013, considerata la specificita della pre-
stazione professionale, ai sensi dell'art. 9, com-
ma 5, del Regolamento societario per le spese in
economia, ha approvato I'affidamento per I'anno
2013 dell'incarico di assistenza legale, ordinaria,
di profilo civilistico ed amministrativo, allo Studio
Tosetto Weigmann, secondo una tariffazione ora-
ria pari a Euro/ora 200,00, prevedendo un importo
massimo del corrispettivo professionale in ogni
caso inferiore alla soglia di Euro 40.000,00.

2.6 Servizi assicurativi anno 2014

In data 15 novembre €& stato affidato alla societa
Assiteca BA SpA il servizio di intermediazione
assicurativa finalizzato all’esecuzione delle atti-
vita di supporto afferenti il rinnovo delle Polizze
Assicurative societarie.

Al riguardo, al fine di stimare il valore degli Immobili
del Compendio Mirafiori necessari per il calcolo
del premio assicurativo delle polizze “R.C.T. fab-
bricati” e “Incendio fabbricati”’, in data 25 novembre
2013 e stato affidato alla societa American
Appraisal il servizio di Stima Assicurativa del Polo
Tecnologico Mirafiori per un importo pari a Euro
3.500,00 oltre IVA di legge.

2.7 Competenze professionali del
Perito tecnico in materia di
valutazioni immobiliari

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del
27 febbraio 2013 ha deliberato di approvare |l
corrispettivo professionale, di importo pari a Euro
40.000,00, oltre Iva e contributi previdenziali di
legge, da riconoscere all’'lng. Nigrogno per le atti-
vita espletate riguardanti le valutazioni immobiliari
utilizzate dalla Societa per definire il Bilancio di
esercizio societario, degli anni 2010 e 2011, e per
definire I’Accordo transattivo con il Gruppo Fiat.

2.8 Accertamento tributario ICI
Zona A

In data 28 maggio 2013 il Settore Tributi della Citta
di Torino ha notificato alla Societa un Accertamen-
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to tributario riguardante I'imposta ICI della Zona A,
facente parte del Compendio Immobiliare TNE in
Area Mirafiori di Torino, versata nel periodo com-
preso tra il 2008 e il 2011 di importo complessivo
pari a circa Euro 456.000,00. L'importo aggiunti-
vo richiesto a titolo di imposta non versata, com-
prensivo di sanzioni e interessi, pari a circa Euro
1,250.000,00, & stato determinato considerando
I'area edificabile secondo la Variante Urbanistica
approvata con I'’Accordo di Programma di luglio
2007, come modificato dal successivo Accordo di
Programma di marzo 2011.

Il Consiglio di Amministrazione del 19 giugno
2013 ha deliberato di procedere con la presen-
tazione dell'lstanza di adesione all’Accertamento
con richiesta di concordato sulla pretesa tributa-
ria, allegando una specifica relazione tecnica, pre-
disposta da un Professionista all'uopo incaricato,
contenente le controdeduzioni atte ad avviare |l
contraddittorio con I’Amministrazione comunale,
contestando I'impostazione e i contenuti della
perizia estimativa redatta dalla medesima a sup-
porto dell’Accertamento stesso.

L'Istanza di adesione all’Accertamento con richiesta
di concordato é stata presentata nel mese di luglio
2013.

Con lettera del 28 agosto 2013 il settore Tributi
ha richiesto la presentazione di documentazione
integrativa alla Istanza di adesione all’Accerta-
mento.

Il 10 settembre 2013 la Societa ha presentato una
Nota Integrativa contenente le informazioni
aggiuntive richieste.

Con lettera del 2 dicembre 2013 il Settore Tri-
buti della Citta di Torino, in esito alle valutazioni
effettuate ha presentato una proposta di concor-
dato rideterminando l'imposta ICI accertata per
il periodo 2008 - 2011 richiedendo il versamento
dell'importo aggiuntivo pari a Euro 753.228,37, di
cui Euro 532.258,54 a titolo di imposta accertata
ed Euro 220.969,83 a titolo di sanzioni e interessi.
Nella seduta del 5 dicembre 2013 il Consiglio di
Amministrazione, a seguito degli approfondimenti
tecnici svolti con il supporto dello Studio Jona e
dello Studio Tecnico Geometri Bar e De Salvo, ha
ritenuto che sussistono le condizioni per contestare
quanto determinato dall’Amministrazione comu-
nale e pertanto ha dato mandato a procedere con
la presentazione del ricorso tributario.

In data 19 dicembre 2013 la Societa ha depositato,
presso la Commissione Tributaria Provinciale di
Torino, il ricorso tributario contro I’Avviso di Accer-
tamento ICI Zona A.
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2.9 Partecipazione alle
manifestazioni MIPIM 2013 /
EIRE 2013

I Consiglio di Amministrazione, nella seduta
dell’1ll febbraio 2013, ha approvato I'impegno di
spesa, pari a Euro 25.000,00, oltre Iva ai sensi di
legge, per partecipare al Salone del Settore Immo-
biliare MIPIM 2013 in programma a Cannes nel
mese di marzo. L'importo comprende i costi per
'acquisto dei biglietti di ingresso alla manifesta-
zione e la predisposizione del materiale promozio-
nale che sara utilizzato per I’ evento e per le altre
fiere di settore in programma nel corso dell’anno.
Il Consiglio, nella seduta del 15 maggio 2013, ha
approvato la partecipazione alla Fiera Immobilia-
re EIRE 2013, in programma a Milano dal 4 al 6
giugno 2013. A tal fine il Consiglio ha approvato
'impegno di spesa di Euro 2.000,00, oltre Iva di
legge, comprensivo del costo di partecipazione, e
del costo per I'acquisto dei biglietti di ingresso del
personale partecipante.

3. Valorizzazione
delle Aree di
Proprieta

Si riporta di seguito la descrizione delle principali
attivita svolte dalla Societa suddivise per argo-
menti e per zona di riferimento di cui si compone il
Compendio Immobiliare in Area Mirafiori di Torino e
per il Compendio Immobiliare in Area Campo Volo
di Collegno.

3.1 Accordo transattivo con il
Gruppo Fiat

In attuazione di quanto disciplinato dall’Accordo
transattivo sottoscritto dal Gruppo Fiat e da Torino
Nuova Economia in data 11 dicembre 2012, sono
state svolte le seguenti attivita.

Con letteradel 17 gennaio 2013 il Socio Fiat Parte-
cipazioni SpA ha esercitato il diritto di recesso par-
ziale per un numero di azioni pari a 5.450.450,00
corrispondente a quello previsto nella scrittura
transattiva.

La Societa, con iscrizione in data 25 gennaio
2013, ha depositato presso il Registro Imprese
della Camera di Commercio di Torino I'Avviso agli
azionisti di offerta in opzione, ai sensi dell’ex art.
2.437 - quater c.c., delle azioni oggetto del recesso
parziale di Fiat Partecipazioni SpA. Per I'esercizio
del diritto di opzione ai Soci € stato concesso il
termine minimo di legge pari a 30 giorni e quindi
entro il 24 febbraio 2013.

Nella seduta del 27 febbraio 2013 il Consiglio di
Amministrazione ha preso atto che nessuno dei
Soci ha esercitato il diritto di opzione per I'acqui-
sto delle azioni oggetto di recesso parziale da parte
di Fiat Partecipazioni SpA. Conseguentemente il
Consiglio ha deliberato di effettuare un’esplora-
zione di mercato finalizzata a verificare I'even-
tuale interesse di soggetti terzi ad acquisire la
partecipazione costituita da n. 5.450.450 azioni,
oggetto di recesso parziale di Fiat Partecipazioni
SpA. Tale esplorazione € stata avviata mediante
la pubblicazione di un avviso pubblico, in data 1
marzo 2013, sul sito internet e successivamente
sui principali quotidiani. Il termine entro cui mani-
festare l'interesse ad acquisire la partecipazione
era fissato al 8 aprile 2013.

Con lettera del 27 febbraio 2013 I'lstituto di Cre-
dito Banca Nazionale del Lavoro, con riferimento
a quanto previsto dal Contratto di Finanziamento
del 29 luglio 2008, ha comunicato di aver delibera-
to positivamente in merito al rilascio dell'assenso
alle modifiche statutarie e alla variazione del capi-
tale sociale con rinuncia alla risoluzione anticipata
di tale Contratto, subordinatamente alla produzione
da parte di TNE di una serie di informazioni e
documenti.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del
17 aprile 2013 ha preso atto che non erano per-
venute manifestazioni di interesse all'acquisto
della partecipazione e conseguentemente ha
deliberato di procedere all’annullamento di nume-
ro 5.450.450 azioni ordinarie del valore nominale
complessivo pari ad Euro 6.100.318,05, oggetto
di recesso parziale da parte dell’azionista “Fiat
Partecipazioni SpA” e di ridurre, conseguente-
mente, il capitale sociale da Euro 67.000.000,00
a Euro 60.899.681,95.

Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
15 maggio 2013, a seguito della predisposizione
dei documenti richiesti dalla Banca Nazionale
del Lavoro, ha approvato i contenuti della lettera
da inviare a tale Istituto di credito. Cio al fine di
dare riscontro degli adempimenti posti in essere

per rendere efficace I'assenso rilasciato con let-
tera del 27 febbraio 2013 e di proporre la riduzio-
ne della corrispondente commissione dall'importo
di Euro 214.000,00 richiesto dalla Banca a Euro
125.000,00. La suddetta lettera € stata inviata in
data 30 maggio 2013. In data 09 ottobre 2013 ha
fatto seguito la lettera con cui la Banca Nazionale
del Lavoro ha comunicato di aver accettato la ri-
duzione dell'importo della commissione afferente
il rilascio dell’assenso alle modifiche statutarie e
alla variazione del capitale sociale.

Lo Statuto societario modificato con la riduzione
del capitale sociale e stato depositato presso il
Registro Imprese della Camera di Commercio,
Industria, Artigianato e Agricoltura di Torino con
iscrizione in data 09 agosto 2013.

In data 12 agosto 2013 é stata perfezionata da
parte di Fiat Partecipazioni la compensazione/
versamento a favore di TNE, come disciplinata
dall’Accordo transattivo; conseguentemente la
Societa in data 11 settembre 2013 ha presenta-
to alla Citta di Torino la dichiarazione di subentro
nelle procedure ambientali inerenti il Compendio
immobiliare Area Mirafiori. In data 17 settembre
2013 le Societa del Gruppo Fiat hanno presenta-
to al Tribunale Amministrativo Regionale del Pie-
monte l'atto di rinuncia ai ricorsi presentati.

3.2 Rifinanziamento societario

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del
15 maggio 2013 ha preso atto della necessita di
avviare una gara pubblica per affidare il servizio
di rifinanziamento societario per la ristrutturazione
del debito residuo, correlato al finanziamento del
Centro del Design, e per la copertura finanziaria
dei Progetti di riqualificazione della Zona C e di
ristrutturazione dell’ex Mercato ltalia. E stato per-
tanto deliberato di approvare lo schema di Awvi-
so di Dialogo Tecnico con cui avviare una fase
preliminare di confronto con gli Istituti di credito
interessati, al fine di consentire alla Societa di rac-
cogliere le informazioni propedeutiche alla predi-
sposizione della documentazione complementare
della successiva gara.

Al Dialogo Tecnico, svoltosi il 27 giugno 2013, ha
partecipato I'lstituto di credito Banca Nazionale
del Lavoro. Il confronto ha consentito di acquisire
le informazioni utili per definire i documenti com-
plementari della procedura di gara che la Societa
intende avviare per ottenere il finanziamento ne-
cessario per la ristrutturazione del debito residuo
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correlato al finanziamento del Centro del Design.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del
11 luglio 2013 ha deliberato di approvare lo sche-
ma della procedura di gara per l'acquisizione
del finanziamento finalizzato alla ristrutturazio-
ne del debito residuo correlato alla realizzazione
del Centro del Design in Area Mirafiori di Torino
e all'acquisizione della copertura finanziaria per
I'attuazione di Progetti. La durata prevista del fi-
nanziamento e di 5 anni e I'entita dello stesso e
pari a Euro 25.000.000,00, di cui fino a un mas-
simo di Euro 19.600.000,00 e un minimo di Euro
9.600.000,00 per il rimborso del debito residuo
del finanziamento Centro Design e da un minimo
Euro 5.400.000,00 fino ad un massimo di Euro
15.400.000,00 per la copertura finanziaria riguar-
dante l'attuazione dei Progetti. |l criterio di aggiu-
dicazione é quello dell'offerta economicamente
pil vantaggiosa in esito alle valutazioni dei para-
metri economici offerti dai concorrenti.

La suddetta procedura di gara, & stata avviata in
data 16 luglio 2013 mediante pubblicazione del
Bando di gara ad evidenza pubblica comunitaria
sulla Gazzetta Ufficiale dell’'Unione Europea, a cui
ha fatto seguito la pubblicazione sulla Gazzetta
Ufficiale della Repubblica Italiana in data 19 luglio
2013.

Nella seduta del 10 settembre 2013 il Consiglio di
Amministrazione ha preso atto che la procedura di
gara aperta per I'affidamento del servizio di ristrut-
turazione del debito residuo correlato al finanzia-
mento per la realizzazione del Centro del Design,
e andata deserta. Conseguentemente, conside-
rata I'urgenza di acquisire, entro il 9 dicembre, il
suddetto rifinanziamento, il Consiglio per non in-
correre in cause di inadempimento contrattuale,
ha deliberato di avviare, ai sensi dell’art. 57, com-
ma 2, lettere a e c, del Codice dei Contratti Pub-
blici, una trattativa privata con l'lstituto di Credito
Banca Nazionale del Lavoro.

Conseguentemente con lettera del 25 settembre
2013 la Societa ha invitato l'istituto Banca Nazio-
nale del Lavoro a negoziare le condizioni contrat-
tuali inerenti il rifinanziamento societario.

Con lettera in data 16 dicembre 2013 [lstituto
Banca Nazionale del Lavoro, in esito agli appro-
fondimenti correlati alla trattativa avviata, ha pre-
sentato una proposta di rinegoziazione dei termini
contrattuali vigenti.
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Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
27 dicembre 2013, ha esaminato la Proposta della
Banca Nazionale del Lavoro, presentata con lette-
ra del 16 dicembre 2013, inerente la proroga del
Contratto di finanziamento del 29 luglio 2008, e ha
deliberato di ritenere molto vincolanti gli impegni
societari che deriverebbero dal perfezionamento
della suddetta proroga. Il Consiglio conseguente-
mente ha dato mandato al Presidente e al’Am-
ministratore Delegato, in forma disgiunta, di pro-
seguire la negoziazione con la Banca Nazionale
del Lavoro al fine di adeguare le condizioni con-
trattuali, richiedendo di riportare al Consiglio gli
esiti della trattativa per assumere le conseguenti
deliberazioni.

3.3 Valorizzazione del Compendio
immobiliare Aree Mirafiori di Torino

Zona A
Proposta di Finanza di Progetto

Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
20 marzo 2013, facendo riferimento alla prospet-
tata presentazione da parte del raggruppamento
di soggetti privati del Progetto preliminare, inerente
I'iniziativa da realizzarsi con Finanza di Progetto
riguardante I'ampliamento del Centro del Design
e la costruzione di un comparto ASPI compren-
dente attivita commerciali, al fine di dare seguito
senza interruzioni agli adempimenti necessari e
conseguenti ha deliberato di approvare I'impegno
di spesa pari a Euro 154.469,90, oltre IVA e con-
tributi previdenziali ai sensi di legge, per l'affida-
mento del servizio di verifica del Progetto prelimi-
nare/definitivo/esecutivo del Sottocomparto A2a,
riguardante I'ampliamento del Centro del Design,
e di controllo generale del Progetto preliminare
del Sottocomparto A4, riguardante la costruzione
del comparto ASPI, e di dare avvio alla procedura
di gara pubblica.

In data 21 novembre 2013 il Consiglio di Ammi-
nistrazione, considerato che in una precedente
seduta e stato deliberato di procedere alla vendita
del comparto denominato UMI A4 della Zona A,
secondo le regole e i principi del codice civile, e
che non é stato avviato l'iter per la realizzazione
di interventi edilizi con il sistema della Finanza di
Progetto, ha deliberato di revocare la “Procedura
negoziata senza previa pubblicazione di bando
relativa all’affidamento del servizio di verifica del
Progetto preliminare/definitivo/esecutivo del Sot-
tocomparto A2a e Controllo generale del Progetto

preliminare del Sottocomparto A4 riguardanti la
realizzazione di un Intervento Edilizio in zona A,
Mirafiori - Torino con il sistema della Finanza di
Progetto”, non sussistendo le condizioni poste a
base della suddetta gara.

Con lettera in data 19 settembre 2013, a seguito
delle deliberazioni assunte dal Consiglio di Ammi-
nistrazione del 10 settembre 2013, la Societa ha
informato i soggetti privati, che a suo tempo, in
forma di costituendo raggruppamento, avevano
presentato una proposta di Finanza di Progetto,
in conformita alla normativa all’epoca vigente, di
aver deciso di voler procedere alla vendita del
comparto della Zona A denominato UMI A4 se-
condo le regole e i principi del codice civile.

Zona A
Strumento Urbanistico Esecutivo

Nella seduta del 11 febbraio 2013 il Consiglio,
considerato che la Societa deve dare seguito agli
impegni assunti in sede di Accordo di Programma
e che l'eventuale rallentamento di alcune attivita
potrebbe compromettere il rispetto delle tempisti-
che previste, ha deliberato di dare avvio alla proce-
dura di gara pubblica per I'affidamento del servizio
tecnico di redazione dello Strumento Urbanistico
Esecutivo della Zona A, cido anche in considera-
zione del fatto che tale avvio non comporta per la
Societa 'immediato sostenimento di spese.

Nel Consiglio del 17 aprile 2013 €& stato deliberato
di aggiudicare in via definitiva il suddetto servizio
di redazione dello Strumento Urbanistico Esecu-
tivo al futuro Raggruppamento Temporaneo di
Professionisti Studio Liveriero Associazione Pro-
fessionale, Ecoplan Srl e Dott.ssa Otella Chiara,
per un importo contrattuale pari a Euro 46.974,83,
al netto di Ilva e di contributi previdenziali ai sen-
si di legge, risultante dall'applicazione del ribas-
so offerto dal concorrente in sede di gara, pari al
52,60%, all'importo presunto di Euro 99.103,02
posto a base di gara.

Infine il Consiglio ha deliberato di dare mandato
al Presidente e allAmministratore Delegato, di-
sgiuntamente, di formalizzare il contratto di appalto
con il costituendo Raggruppamento Temporaneo
aggiudicatario, non appena divenuta efficace ai
sensi di legge l'aggiudicazione e subordinata-
mente all'acquisizione del fido bancario richiesto
all'lstituto Unicredit.

Il Contratto per I'espletamento di tale servizio pro-
fessionale e stato formalizzato in data 19 settem-
bre 2013.

A seguito della trasmissione in data 14 novembre
2013 da parte del Settore Ambiente della Citta di
una nota nella quale si comunicava che il progetto
in oggetto deve essere sottoposto a valutazione
della procedura di VAS, in data 28 novembre é
stato sottoscritto con il Professionista un Atto
Aggiuntivo, al Contratto principale, per la Reda-
zione della Valutazione Ambientale Strategica
(VAS). Conseguentemente, in data 19 dicembre
2013, e stato trasmesso al Settore Ambiente della
Citta il Documento Tecnico Preliminare propedeu-
tico alla VAS.

Negli ultimi mesi dell'anno si € inoltre proceduto
con I'avanzamento della redazione dello Strumento
Urbanistico Esecutivo con la predisposizione delle
tavole grafiche del Piano Esecutivo Convenzionato
e dei calcoli degli standard per ognuna delle Unita
Minime di Intervento (UMI) nelle quali & stata sud-
divisa la Zona A.

Zona A
Realizzazione Centro del Design

Relativamente alla domanda di finanziamento del
15 ottobre 2012 presentata dalla Societa per I'ot-
tenimento di un contributo a valere sul Program-
ma Operativo Regionale 2007 - 2013, a seguito
di comunicazione del 28 novembre 2013, in data
5 dicembre 2013 ¢ stata trasmessa alla “Direzione
Attivita Produttive” della Regione Piemonte la
“Comunicazione di fine progetto e richiesta saldo
contributo” e relativi allegati, comprensiva delle
fatture, delle attestazioni di avvenuto pagamento
e, ove previsto, delle ritenute di acconto versate
con correlata autocertificazione di avvenuto paga-
mento, al fine di consentire al’Ente di procedere
con l'istruttoria di tale finanziamento.

Zona A
Dismissione comparto UMI A4

In data 10 settembre 2013, il Consiglio ha deli-
berato di approvare di procedere alla vendita del
comparto denominato UMI A4, facente parte della
Zona A, secondo le regole e i principi del codice
civile e di avviare apposita procedura mediante
bando pubblico al fine di garantire la massima
partecipazione possibile.

La procedura di gara per la dismissione del com-
parto denominato UMI A4 ¢ finalizzata a selezio-
nare un potenziale acquirente interessato a rea-
lizzare in tale comparto un Polo polifunzionale a
servizi comprensivo di attivita commerciali, nel

N

rispetto di quanto previsto dalla Variante Urbani-
stica approvata con I'Accordo di Programma del
16 marzo 2011.

La procedura € stata avviata il 10 febbraio 2014
mediante pubblicazione dei documenti di gara
sul sito internet societario e conseguentemente
mediante pubblicazione sui principali quotidiani.

Zona B
Procedura di vendita Lotto
Ex Centro Stile

Il Consiglio nella seduta del 27 febbraio 2013 ha
deliberato di dare seguito alla proposta di acqui-
sto, pervenuta dalla Societa Tecnocad Progetti
SpA, riguardante il lotto ex Centro Stile della Zona
B, e di avviare la procedura ad evidenza pubblica
per la ricerca di eventuali ulteriori manifestazioni
di interesse all’acquisto.

La Procedura prevede un prezzo a base d'asta
per I'acquisto dell'immobile, nello stato di fatto in
cui si trova, pari a Euro 3.400.000,00, come da of-
ferta presentata dalla Tecnocad Progetti SpA, con
oneri a carico dell’acquirente per la ristrutturazio-
ne dell’edificio, ivi compresi i lavori di smaltimento
dell'amianto presente in ambiente, e per la siste-
mazione dell’'area di pertinenza, compresa la si-
stemazione della porzione di area esterna, fronte
corso Orbassano, necessaria per creare un nuovo
accesso veicolare al lotto.

Nella seduta del 15 maggio 2013 il Consiglio di
Amministrazione, ha preso atto che entro la sca-
denza del 13 maggio 2013, prevista dalla proce-
dura ad evidenza pubblica, avviata con la pubbli-
cazione dell’Avviso in data 12 marzo 2013, non
sono pervenute Proposte alternative per I'acqui-
sto del lotto ex Centro Stile.

Il Consiglio al riguardo ritenendo che il progetto
imprenditoriale presentato dalla Tecnocad Proget-
ti SpA, caratterizzato da investimenti di qualita e
finalita in sintonia con gli obiettivi e con la mis-
sione della Societa, pud rappresentare una valida
opportunita per lo sviluppo del Polo Tecnologico
Mirafiori, ha deliberato di aggiudicare I'assegna-
zione dell'immobile in oggetto all’Azienda Tecno-
cad Progetti SpA al prezzo offerto dalla medesima
pari a Euro 3.400.000,00 e conseguentemente ha
approvato lo Schema di Contratto preliminare di
vendita.

In occasione delle sedute del Consiglio di Ammini-
strazione tenutesi in data 19 giugno, 2 luglio e 24
luglio 2013 sono state approvate alcune modifiche
sostanziali allo Schema di contratto preliminare
precedentemente approvato.
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La sottoscrizione del Contratto preliminare di ven-
dita &€ avvenuta il giorno 30 luglio 2013.

Nella seduta del 27 dicembre 2013 il Consiglio di
Amministrazione, accogliendo la richiesta formu-
lata dalla Tecnocad Progetti SpA, con lettera del
17 dicembre 2013, ha deliberato di approvare il
differimento della data entro cui stipulare I'atto de-
finitivo di vendita al 31 marzo 2014 ovvero entro
il 30 giugno 2014, al fine di consentire di acquisire
la conformita urbanistico-edilizia richiesta dalla
Societa di leasing finanziario individuata dall’Ac-
quirente.

Lo schema di accordo tra le parti, approvato
dal Consiglio, prevede l'effettuazione da parte
dell’Acquirente di successivi pagamenti, a titolo di
integrazioni della caparra confirmatoria, mediante
versamenti progressivi da effettuarsi entro il 31
dicembre 2013, di importo pari a Euro 400.000,00,
entro il 31 gennaio 2014, di importo pari a Euro
250.000,00, entro il 28 febbraio 2014, di importo
pari a Euro 250.000,00 ed eventualmente entro |l
31 marzo 2014, di importo pari a Euro 250.000,00.
E previsto inoltre che I'’Acquirente predisponga e
presenti la pratica edilizia inerente un intervento di
ristrutturazione edilizia del’immobile.

L'Atto di proroga dei termini contrattuali &€ stato
formalizzato il 27 dicembre 2013.

Zona B
Cessione Strada della Manta

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 15
maggio 2013, ha deliberato di approvare lo schema
dell’Atto di cessione, a titolo gratuito, a favore della
Citta di Torino del tratto di Strada della Manta di
proprieta privata assoggettata all’'uso pubblico.
Tale cessione da seguito alla esecuzione di una
serie di interventi di ripristino funzionale della strada
stessa, completati nel 2012, che hanno integrato
precedenti interventi di realizzazione delle reti di
distribuzione dei sottoservizi, eseguiti per rendere
indipendenti i lotti di proprieta dal restante com-
prensorio industriale Fiat Mirafiori.

Con Determinazione dirigenziale n. 58 del 19 feb-
braio 2013 della Direzione Centrale la Citta di
Torino ha acquisito il benestare tecnico dei com-
petenti settori e ha dato mandato di addivenire
alla stipula dell’Atto di cessione.

L'Atto di cessione é stato sottoscritto il giorno 17
giugno 2013.

Zona B
Schema Convenzione cessione area
a servizi

Nella seduta del 5 dicembre 2013 il Consiglio di
Amministrazione ha approvato lo schema di Con-
venzione per la cessione dell'area a servizi della
Zona B che prevede la dismissione, a favore della
Citta di Torino, di una porzione di superficie, pari a
circa 5.000 metri quadrati, prospiciente via Ansel-
metti e corso Orbassano. La suddetta dismissione
e stata prevista dalla Convenzione stipulata il 9
luglio 2010, riguardante il Permesso di Costruire
Convenzionato per la riqualificazione della Zona C.
Il Consiglio ha altresi approvato I'impegno di
spesa previsionale pari a Euro 33.822,40, oltre
Iva ai sensi di legge, riguardante la realizzazione
delle opere ambientali di messa in sicurezza per-
manente, da eseguirsi nel cosiddetto “Settore 2”
dellarea a servizi, convenzionalmente a carico
di TNE ma che operativamente saranno esegui-
te direttamente dalla Citta di Torino, il cui importo
sara riconosciuto al’Amministrazione comunale,
previa dimostrazione della documentazione am-
ministrativa e contabile finale dell’appalto.

La procedura di gara per la
dismissione del comparto
denominato UMI A4 e
finalizzata a selezionare un
potenziale acquirente interes-
sato a realizzare in tale
comparto un Polo
polifunzionale a servizi
comprensivo di attivita
commerciall.

3.4 Valorizzazione del Compendio
immobiliare Area Campo Volo di
Collegno

Nella seduta del 21 novembre 2013 il Consiglio
di Amministrazione ha esaminato la richiesta che
'Aero Club Torino, gestore del sito aeroportua-
le Torino - Aeritalia presso I'Area Campo Volo di
Collegno, aveva precedentemente presentato alla
Societa, inerente la possibilita di ricostruire un
hangar da destinare in parte al ricovero di velivoli
e mezzi di servizio, in parte a officina e in parte ad
aula didattica. Al riguardo il Consiglio di Ammini-
strazione ha deliberato di autorizzare Aero Club a
presentare la pratica edilizia al solo fine di ottenere
il titolo autorizzativo alla costruzione dell’hangar, la
cui realizzazione dovra in ogni caso essere preven-
tivamente autorizzata da Torino Nuova Economia.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 5
dicembre 2013 ha deliberato di approvare la Pro-
posta per la valorizzazione del sito aeroportuale
Torino - Aeritalia, illustrata nel corso della prece-
dente seduta, che prevede di mantenere I'attivita
aeroportuale, come destinazione d’'uso prevalente,
e di insediare altre destinazioni d’'uso, atte a raf-
forzare i servizi di pubblica utilita, realizzando una
Piattaforma di servizi aeroportuali per accogliere i
settori aeronautici di Vigili del Fuoco, Corpo Fore-
stale, e Polizia di Stato. La proposta prevede inol-
tre di utilizzare il suolo residuale, non interferente
con le fasce di rispetto aeroportuali, realizzando
un impianto temporaneo di orti urbani. La suddetta
Proposta dovra essere presentata ai Soci pubbilici,
nonché alla Citta di Collegno, al fine di condividere i
contenuti e acquisire i necessari pareri propedeu-
tici all'espletamento delle conseguenti attivita fina-
lizzate all’'attuazione delle iniziative previste dalla
stessa.

Il Consiglio di Amministrazione, sempre nella se-
duta del 5 dicembre 2013, ha deliberato di appro-
vare la collaborazione con il Politecnico di Torino,
per I'espletamento di un concorso di idee, riservato
a studenti e neo laureati, avente ad oggetto il tema
della possibile fruizione futura dell’area Campo
Volo di Collegno, secondo criteri di uso razionale
del suolo, di sostenibilita ambientale, di econo-
mia verde e di approvare a tal fine I'impegno di
spesa massimo, pari a Euro 15.000,00, necessa-
rio per contribuire a sostenere i costi previsionali
che I’Ateneo dovra affrontare per lo svolgimento
di tutte le attivita connesse alla pubblicazione del
concorso e alla gestione delle successive fasi fino
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alla selezione dei migliori progetti presentati dai
concorrenti.

4. Aspetti
ambientali

La Societa, in data 11 settembre 2013, dando at-
tuazione agli impegni assunti con la sottoscrizione
dell’Accordo transattivo con il Gruppo Fiat dell'l1
dicembre 2012, ai sensi e per gli effetti della nor-
mativa in materia ambientale, in qualita di soggetto
proprietario interessato, ha inviato la comunica-
zione alla Citta di Torino - Ufficio Bonifiche - con
cui ha dichiarato di voler subentrare in tutti gli ob-
blighi e in tutte le attivita di cui al procedimento
amministrativo ambientale in corso, nonché in tutti
i procedimenti per la messa in sicurezza, la ca-
ratterizzazione, I'analisi di rischio sito-specifica, la
bonifica e/o la messa in sicurezza permanente e
il ripristino ambientale del sito “Immobile Mirafio-
ri” avviati o che verranno avviati, impegnandosi a
provvedere a propria cura e spese a tutti i relativi
incombenti e attivita, in luogo di Fiat Group Auto-
mobiles SpA e/o altre societa da essa controllate,
sue controllanti, 0 con essa soggette al controllo
di Fiat SpA.

Zona A

Al fine di dare seguito alle attivita progettuali
riguardanti la riqualificazione urbanistico edilizia
dell’area tenendo in considerazione gli aspetti
ambientali che contraddistinguono il sito, in data
13 novembre 2013 é stata trasmessa al Settore
Ambiente della Citta di Torino la “Proposta di Piano
di Caratterizzazione ambientale ai sensi del D.L-
gs. 152/06 e s.m.i.” inerente il comparto UMI A4
della Zona A.
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5. Informazioni
richieste dall’Art.
2428 C.C.

Si precisa inoltre che la Societa, data la sua tipo-
logia:

- non ha svolto attivita né di ricerca né di sviluppo;
- intrattiene rapporti di collaborazione con il socio
Finpiemonte Partecipazioni SpA. Tale rapporto si
sostanzia in una collaborazione finalizzata allo
svolgimento del servizio di supporto per la gestione
della contabilita e alla messa a disposizione dei
locali in cui sono ubicati gli uffici della Societa.

Al 31 dicembre 2013 il debito a favore di Finpie-
monte Partecipazioni relativo ai contratti di servi-
zio, risulta pari ad Euro 245.668,25.

Si da inoltre atto che:

- non esistono rapporti con Imprese controllate,
controllanti né con Imprese sottoposte al controllo
di quest’ultima;

- la Societa né direttamente né indirettamente ha
acquistato, alienato e posseduto, nel corso dell'eser-
cizio azioni proprie e/o azioni e quote di societa
controllanti, neanche per il tramite di societa fidu-
ciaria o per interposta persona;

- la Societa opera sui cantieri con il personale
dipendente e allo stato non risultano infortuni di
sorta.

6. Analisi
reddituale,
patrimoniale e
finanziaria

Analisi dello Stato Patrimoniale

L’analisi dello Stato patrimoniale analizza lo “stato
di salute” dell’azienda ad una certa data ed ha la
funzione di verificare se il capitale (ossia, l'insie-
me dei beni a disposizione dell'imprenditore per

I'esercizio dell'impresa) sia armonicamente com-
posto e se le relazioni intercorse tra impieghi e fonti
di finanziamento siano corrette. E necessario, in-
fatti, che vengano rispettate determinate correla-
zioni affinché i tempi necessari al disinvestimento
degli impieghi siano sincronizzati con le scadenze
delle relative fonti di finanziamento. Solo in questo
modo & possibile assicurare un certo equilibrio ai
flussi in entrata e in uscita. Le principali correlazioni
che devono essere rispettate sono:

CAPITALE NETTO - ATTIVO FISSO >=0

ATTIVO CIRCOLANTE >= PASSIVO CORRENTE

La prima correlazione indica che il Margine di
struttura (MS), nella sua forma completa, deve es-
sere maggiore o uguale a 0 ossia le attivita fisse
sono finanziate dal Capitale proprio. Questa € una
situazione di equilibrio in cui gli impegni a lungo
termine non sono finanziati da passivita correnti.
L'azienda ha un margine di struttura pari a
27.173.650,00.

La seconda correlazione indica che il Capitale
Circolante Netto (CCN) deve essere maggiore o
uguale a 0, ossia le attivita correnti coprono l'in-
tero ammontare delle passivita correnti, anche se
guesto valore deve essere completato da un'ana-
lisi della liquidita differita per verificare che non ci
siano situazioni critiche. Il CCN segnala, dunque,
se e in che misura (se positivo) gli investimenti in
attesa di realizzo nell’'esercizio e le liquidita sono
capienti rispetto agli impegni di pagamento a bre-
ve termine.

L'azienda ha un capitale circolante netto pari a
31.590.825,00.

Il margine di tesoreria € calcolato come differen-
za tra le attivita immediatamente liquide (denaro,
depositi bancari e postali, altre attivita liquidabili in
modo immediato e conveniente) e debiti di pros-
sima scadenza (debiti per stipendi, contributi e
ritenute, debiti verso fornitori, rate di rimborso di
mutui che scadono nei primi mesi dell'esercizio
amministrativo successivo a quello a cui si riferi-
sce il bilancio di esercizio, ecc.).

L'azienda ha un margine di tesoreria pari a
(23.214.886,00).

Il margine di struttura primario & diminuito rispetto
all'esercizio precedente. La variazione puo esse-
re meglio interpretata se si tiene conto dell'anda-

mento di altri due margini: il margine di struttura
secondario e il margine di tesoreria. |l sistema rile-
va che, in questo esercizio, il margine di struttura
secondario €& diminuito rispetto all’esercizio prece-
dente. Rileva, inoltre, che il margine di tesoreria
e diminuito rispetto all’esercizio precedente. La
struttura finanziaria dell’azienda, dunque, in ter-
mini dinamici, & peggiorata nei suoi profili di lungo
andare e in quelli di breve andare.

In sintesi, dunque, i primi due margini positivi
(MS,CCN) segnalano una situazione di equilibrio
finanziario tendenziale in quanto la copertura del
fabbisogno finanziario durevole appare ampia-
mente sostenibile. Una parte dell’Attivo Circolante
e coperta da mezzi propri e da fonti a lungo ter-
mine. Nella prospettiva dell’equilibrio finanziario di
breve andare, invece, si nota che i mezzi mone-
tari e quelli generabili mediante incasso dei crediti
non sono capienti rispetto alle passivita correnti.
Si tratta, dunque, di un’azienda che presenta
rimanenze troppo elevate e che, pertanto, deve
mettere sotto attento controllo la gestione del
magazzino.

Per meglio comprendere, poi, se lo stato patrimo-
niale € equilibrato 0 meno nel prosieguo si utiliz-
zeranno una serie di indici normalmente utilizzati
nelle analisi atte a discriminare tra uno stato
patrimoniale equilibrato e uno non equilibrato
onde consentire al sistema di approfondire la
natura di eventuali criticita nella configurazione
patrimoniale e di suggerire le azioni di correzione
da intraprendere.

Il primo indice di lungo periodo che viene preso in
considerazione € quello di struttura.

E il rapporto tra mezzi propri e attivo immobiliz-
zato. Esprime una delle possibili correlazioni tra
fonti ed impieghi di lungo andare. Segnala in che
misura i mezzi propri appaiono destinati a coprire
il fabbisogno finanziario durevole. Indica, quindi,
il grado di solidita patrimoniale, di lungo andare,
dell'azienda. Il sistema rileva che il quoziente é
uguale o maggiore di 1 il che implica che i mezzi
propri da soli, indipendentemente dalla presenza
di eventuali passivita consolidate, tendono a
coprire per intero il fabbisogno finanziario durevole
dell'azienda.

Nell’anno corrente tale indice € 2,10.

L'indice di capitalizzazione individua il modo in cui
e composto il Capitale Permanente ed il suo valo-
re & dato dal rapporto tra Passivo Consolidato ed
il Capitale netto, ossia i Mezzi Propri.

L'azienda sotto questo profilo ha un indice che
indica una sottocapitalizzazione. Tale circostanza
puo avere riverberi sul conto economico in quanto
un forte indebitamento comporta oneri finanziari
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elevati che si possono riflettere negativamente sul
risultato di esercizio.

Analisi della struttura finanziaria

L'analisi della situazione finanziaria esamina la
capacita dell’azienda di mantenere in equilibrio le
entrate con le uscite senza compromettere I'anda-
mento economico. In particolare viene analizzata
la capacita della gestione operativa di remunerare
gli oneri derivanti dalla gestione finanziaria.

Un indice utile a tale scopo ¢ il rapporto tra MOL/
Oneri finanziari che nell’azienda Torino Nuova
Economia SpA é pari a (14,34): se valutata sotto
questo profilo 'azienda appare fortemente squili-
brata denotando una indisponibilita di risorse liquide
destinate a pagare gli oneri finanziari.

In realta il valore del MOL & troppo influenzato
anche nell'anno 2013 dalle riprese di valore delle
Rimanenze di lavori in corso.

Stante la tipologia della Societa e la fase di sviluppo
delle attivita, non risultano significativi gli indici di
redditivita e di sviluppo.

Si riportano nelle tabelle che seguono i principali
indici di solidita e liquidita.

La cessione di strada della
Manta ha dato segquito alla
esecuzione di una serie di
interventi di ripristino
funzionale della via che
hanno integrato precedenti
interventi di realizzazione
delle reti di distribuzione dei
sottoservizi esequiti per
rendere indipendenti i

lotti di proprieta dal
restante comprensorio
industriale Fiat Mirafiori.
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Indici di solidita Rendiconto Finanziario

N Totale Totale _ A - DISPONIBILITA MONETARIE NETTE /
Descrizione 2011 2012 2013 Rett. | Spost. Media (INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO) INIZIALI (22.933.056)
Rigidita degli impieghi 29,63% 28,85% 30,79% 30,79% 30,79% 29,76%
Elasticita degli impieghi 70,37%  7115% | 69,21%  69,21%  69,21% 70,24% SRSl SO P AL SIS e 7l
Autonomia finanziaria 59,26% | 69,20% | 64,78% | 64,78% | 64,78% | 64,41% Utile (perdita) del periodo (2.204.642)
Indebitamento totale 39.67% 27 71% 29.86% 20.86% 20.86% 32,41% Ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 1.931
. . Ammortamento delle immobilizzazioni materiali 437.684
Indebitamento a medio e
lungo termine 35,63% 0,14% 0,16% 0,16% 0,16% 11,98% (Plusvalenze) o minusvalenze da realizzo di immobilizzazioni
Indebitamento a breve termine|  4,04% |  27,57% | 29,70% = 29,70% = 29,70%  20,43% materiali e immaterial 0
Quoziente primario di struttura 5 24 21 21 21 217 (Rivalutazioni) di immobilizzazioni materiali e immateriali 0
- . Svalutazioni / (Ripristini di valore) di immobilizzazioni
CUEEENE SEEREEe materiali e immateriali 0
di struttura 3,24 2,51 2,28 2,28 2,28 2,68
Grado di ammortamento %Eg/:;?;i\izelc;n:i)t;isvalutaz|on| di partecipazioni, immobilizzazioni .
delle immobilizzazioni 0,04% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,01%
Quoziente di indebitamento Svalutazione dei credit 0
complessivo 0,69 0,45 0,54 0,54 0,54 0,56 Accantonamenti / (utilizzi) dei Fondi per rischi e oneri 1.600.000
Quoziente di indebitamento Variazione netta del trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 10.566
finanziario 0,6 0,38 0,41 0,41 0,41 0,46 o . ) .
Variazione del capitale di esercizio
Tasso di autofinanziamento -5,29% 0,33% -4,26% -4,26% -4,26% -3,07% ] ] ) ) ) )
Rimanenze di magazzino: (incrementi) / decrementi 4.464.689
Indice di immobilizzo 0,5 0,42 0,48 0,48 0,48 0,46 . o ) )
Crediti commerciali: (incrementi) / decrementi (2.539)
Indici di |IC|UIdIta Altre attivita: (incrementi) / decrementi 2.366.966
Totale Totale Debiti commerciali: (incrementi) / decrementi (30.295)
Descrizione 2011 2012 2013 Rett. Spost. Media o . .
Altre passivita: (incrementi) / decrementi 1.666.205
Quoziente di disponibilita 1743,70% | 258,08% | 233,04% | 233,04% | 233,04% | 744,94% TaalE 8.310.565
Quoziente di tesoriera 148,95% 10,47% 2,24% 2,24% 2,24% 53,88%
Tempo medio di giacenza C - FLUSSO MONETARIO DAATTIVITA DI INVESTIMENTO
delle scorte 79.702 | 42.682| 39.460 | 39.460 | 39.460 | 53.948 IN IMMOBILIZZAZIONI
dei crediti commerciali 1 4 6 6 6 4 immateriali 0
Tempo medio di pagamento materiali (346)
dei debiti commerciali 184 306 431 431 431 307
: : o o finanziarie 0
Incidenza degli oneri finanziari
sulle vendite 251,02 79,02 67,23 67,23 67,23 132,43 Totale (346)
Incidenza degli oneri finanziari Prezzo di realizzo delle immobilizzazioni 0
i - -8,4 -8,4
sulla produzione 12,81 8,85 8,48 8,48 8,48 4,39 Totale (346)
Durata netta del ciclo
finanziario 79.519,00 | 42.380,00 | 39.035,00 | 39.035,00 ' 39.035,00 53.644,67
Debiti v/banche su fatturato 12207,99 4609,95 | 4241,46 4241,46 4241,46 7019,8
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D - FLUSSO MONETARIO DA ATTIVITA DI FINANZIAMENTO

Variazioni attivita a medio lungo termine di natura finanziaria:

(accensioni) / rimborsi 0
Variazioni attivita a breve termine di natura finanziaria:

(accensioni) / rimborsi 0
Variazioni passivita a medio lungo termine di natura finanziaria:

accensioni / (rimborsi) 0
Variazioni passivita a breve termine di natura finanziaria:

accensioni / (rimborsi) 0
Incrementi / (rimborsi) di capitale proprio (6.100.321)
Totale (6.100.321)

E - (DISTRIBUZIONE DI UTILI)
F - FLUSSO MONETARIO DEL PERIODO (B+C+D+E) 2.209.898

G - DISPONIBILITA MONETARIE NETTE /
(INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO) FINALI (A+F)

(20.723.158)

Principali rischi e incertezze cui la Societa é sottoposta

Oltre ai rischi di cui si € gia detto in altre parti della presente Relazione e in Nota Integrativa, si eviden-
ziano di seguito i rischi endogeni ed esogeni a cui potrebbe essere soggetta la Societa:

Rischio di credito
La Societa ha al momento un unico cliente che & un Ente pubblico.

Rischio di cambio
Si segnala che non vi sono in essere transazioni in valuta diversa dall’Euro.

Rischio di tasso d'interesse

La Societa non ha in essere strumenti finanziari.

La Societa ha due linee di credito entrambe a tasso variabile legate allandamento dell’Euribor.

Non si e provveduto ad attuare alcuna politica di copertura stante il ridotto rischio di tasso a cui la
Societa € al momento sottoposta.

Rischio di mercato

L'attivita della Societa e condizionata dal’andamento della domanda di immobili a carattere produttivo,
attualmente in regressione, per la quale non & possibile fare previsioni.

Rischio di liquidita

La Societa ha in essere un contratto di finanziamento meglio descritto nel paragrafo “Impegni” della
Nota Integrativa, cui si rinvia.

Il finanziamento, utilizzato per la costruzione del Centro del Design, scaduto il 9 dicembre 2013, & sot-
toposto alle condizioni indicate nella Nota Integrativa, nonché ai conseguenti rischi di rientro anticipato.
Come indicato nel precedente paragrafo “Rifinanziamento societario” la Societa ha avviato le trattative
con la Banca finanziatrice finalizzate a rinegoziare i termini contrattuali.

/. Principali fatti
avvenuti dopo
la chiusura
dell’esercizio

Si riportano di seguito i principali eventi accaduti
nei primi mesi successivi alla chiusura dell’eserci-
zio 2013 che, oltre a quanto segnalato in prece-
denza, caratterizzano I'attivita della Societa.

- La Direzione regionale alle Attivita Produttive,
con la Determina n. 21 del 27 gennaio 2014,
facendo riferimento all'iniziativa riguardante la
realizzazione del Centro del Design ha ridetermi-
nato I'importo del contributo pubblico di cui bene-
ficia I'intervento, stanziato sul Programma Opera-
tivo Regionale 2007 - 2013, in Euro 4.739.378,06.
- Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
3 febbraio 2014, ha deliberato I'approvazione della
Procedura ad evidenza pubblica per la ricerca di
manifestazioni di interesse all'acquisto del com-
parto UMI A4, facente parte della Zona A, destina-
ta ad Attivita di Servizio alle Persone e alle Impre-
se, posto in vendita ad un prezzo a base d'asta di
Euro 19.760.000,00, e ha dato mandato di prov-
vedere alla pubblicazione del correlato Avviso
pubblico.

- Il Consiglio di Amministrazione, in data 3 feb-
braio 2014, ha deliberato di approvare il Piano di
caratterizzazione ambientale della Zona A, che
risponde alle prescrizioni impartite dalla Confe-
renza dei servizi ambientali tenutasi il 14 gennaio
2014, approvando altresi I'impegno di spesa mas-
simo pari a Euro 32.000,00, oltre Iva ai sensi di
legge, per I'effettuazione dei sondaggi e delle con-
seguenti analisi di laboratorio. Il Consiglio inoltre
ha approvato per I'area residua del capannone ex
DAI di prevedere interventi di bonifica ambientale
mediante interventi di messa in sicurezza perma-
nente riservandosi la facolta, in relazione allo svi-
luppo dei progetti edilizi, inerenti la suddetta area,
di proporre interventi di bonifica integrale.

- Nella seduta del 26 febbraio 2014 la Commissio-
ne Tributaria Provinciale ha esaminato il ricorso
presentato dalla Societa contro I’Accertamento
ICI Zona A notificato dalla Citta di Torino. In tale
seduta e stata accolta la richiesta di sospensione

N

del Provvedimento dellAmministrazione Comu-
nale e ha rinviato la trattazione del merito al 9
aprile 2014. La Citta di Torino, in data 17 marzo,
si € costituita in giudizio depositando le proprie
controdeduzioni. In data 25 marzo la Societa ha
depositato ulteriori memorie difensive.

- 1l 28 febbraio 2014, come previsto dallAccordo
del 27 dicembre 2013, con cui é stata differita la
data di sottoscrizione del contratto definitivo di
vendita del lotto ex Centro Stile, la Societa ha
depositato la pratica edilizia, riguardante la ma-
nutenzione straordinaria dellimmobile; con nota
del 14 marzo il competente Settore della Citta di
Torino ha richiesto la presentazione di integrazioni
alla suddetta pratica edilizia. Conseguentemente
la Tecnocad Progetti SpA ha comunicato di voler-
si avvalere della facolta di addivenire alla stipula
dell’atto definitivo di vendita entro il 30 giugno
2014.

- Nella seduta del 27 marzo 2014, il Consiglio
ha deliberato di avvalersi della facolta previ-
sta dall'art. 8, comma 2, dello Statuto Sociale e
dall’art. 2364 del Codice Civile, rinviando la con-
vocazione dell’Assemblea degli Azionisti, per I'ap-
provazione del Bilancio di Esercizio 2013, entro il
termine di 180 giorni dalla chiusura dell’esercizio.
- Il Consiglio di Amministrazione sempre nella se-
duta del 27 marzo 2014 ha deliberato di approvare
lo schema del Contratto di proroga e modifica del
Contratto di Finanziamento del 29 luglio 2008, da
sottoscrivere con la Banca Nazionale del Lavoro,
che prevede principalmente un differimento di due
anni del termine finale per la restituzione del debito
residuo di circa Euro 19.500.000,00 e la ridetermi-
nazione delle condizioni economiche.

- Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del
27 marzo 2014, ha approvato i seguenti affida-
menti:

a) Contratto di servizi, per 'anno 2014, con Finpie-
monte Partecipazioni SpA, di importo pari a Euro
55.000,00, oltre Iva ai sensi di legge, riguardante
lo svolgimento dell'attivita amministrativa contabile
e la messa a disposizione dei locali di Corso Mar-
coni 10 dove ha sede la Societa

b) Contratto di servizi, per I'anno 2014, con lo
Studio Jona, per un importo pari a Euro 8.100,00,
oltre IVA e contributi previdenziali di legge, riguar-
dante I'espletamento del servizio di assistenza in
materia fiscale, amministrativa e giuridica

c) Contratto di servizi, per 'anno 2014, con lo
Studio legale Tosetto Weigmann, per un importo
massimo di Euro 40.000,00, oltre IVA e contributi
previdenziali di legge, inerente I'espletamento del-
le attivita di assistenza legale ordinaria, di profilo
civilistico ed amministrativo
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- L'Organismo di Vigilanza, in occasione della
seduta del Consiglio di Amministrazione tenuta-
si il 27 marzo 2014, ha illustrato la “Relazione
dell’Organismo di Vigilanza al 31 dicembre 2013”
che descrive le attivita svolte nel corso del secondo
semestre 2013 in attuazione del Modello Organiz-
zativo adottato dalla Societa ai sensi del D. Lgs.
231/01.

- Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del
15 aprile 2014 ha approvato la Manifestazione di
interesse presentata dalla Centrale del Latte SpA
riguardante l'acquisto di un lotto fondiario della
Zona C al prezzo di Euro 4.350.000,00, oltre lva di
legge, e conseguentemente ha approvato I’Avviso
pubblico per la ricerca di manifestazioni di interes-
se alternative, e ha dato mandato di provvedere
alla pubblicazione della procedura ad evidenza
pubblica.

8. Evoluzione
prevedibile della
gestione

Per quanto riguarda la gestione del prossimo
esercizio 2014 é probabile che i risultati che si
concretizzeranno saranno prevalentemente con-
nessi agli esiti delle attivita che la Societa ha
sviluppato nel corso del 2013.

In particolare, per quanto riguarda le attivita ope-
rative, la Societa sara impegnata nell’espletamento
delle seguenti attivita:

- Aggiudicazione della vendita del lotto UMI A4,
facente parte della Zona A e stipula del Contratto
preliminare di vendita.

- Completamento dello Strumento Urbanistico
Esecutivo della Zona A e conseguente approva-
zione da parte della Citta di Torino.

- Aggiudicazione della vendita del lotto fondiario
della Zona C e stipula del Contratto preliminare
di vendita.

- Stipula del Contratto definitivo di vendita del lotto
ex Centro Stile facente parte della Zona B.

- Stipula dell’Atto di cessione a favore della Citta di
Torino dell'area a servizi facente parte della Zona B.
- Aggiornamento progettuale dell'intervento di ri-
qualificazione della Zona C, approvazione da parte
della Cittd di Torino del Permesso di Costruire

Convenzionato in Variante e conseguente awvio
della procedura di gara per I'affidamento dei lavori.

In considerazione di quanto esposto, Vi invitiamo
ad approvare la presente Relazione sulla gestio-
ne, il Bilancio, composto da Stato Patrimoniale,
Conto Economico e Nota Integrativa, e a deli-
berare in merito alla perdita di esercizio di Euro
-2.204.642,00 per la quale si propone un rinvio ai
futuri esercizi.

Il Presidente
Stefano Tizzani

Y rda

L’Amministratore Delegato
Davide Canavesio

i

Per quanto riguarda la
gestione del prossimo
esercizio 2014 e probabile
che i risultati che si
concretizzeranno saranno
prevalentemente connessi
agli esiti delle attivita che la
Societa ha sviluppato nel
corso del 2013.
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valutazione, gli elementi eterogenei inclusi nelle
varie voci del bilancio;

- mantenere immutati i criteri di valutazione adot-
tati rispetto al precedente esercizio.

Premessa

Il bilancio chiuso al 31 dicembre 2013, di cui la
presente nota integrativa costituisce parte inte-
grante ai sensi dell’art. 2423, comma 1 del Codice
Civile, corrisponde alle risultanze delle scritture
contabili regolarmente tenute ed e redatto confor-
memente agli articoli 2423, 2423 ter, 2424, 2424
bis, 2425, 2425 bis del Codice Civile, secondo
principi di redazione conformi a quanto stabilito

Integrativa |
al bilancio chiuso, o e e e

e \NWK B 1 | criteri di valutazione di cui all'art. 2426 Codice

9 uh , Y \ Civile sono conformi a quelli utilizzati nella reda-

a \ \ -y zione del bilancio del precedente esercizio, e non
si sono verificati eventi eccezionali che abbiano

Criteri di
valutazione

| criteri applicati nella valutazione delle voci di bi-
lancio, esposti di seguito, sono conformi a quanto
disposto dall'art. 2426 del Codice Civile.

Immobilizzazioni immateriali

reso necessario il ricorso a deroghe di cui agli artt.
2423 bis, secondo comma e 2423, quarto comma
ﬁ k= ) N del Codice Civile.

: Ove applicabili sono stati, altresi, osservati i prin-
cipi e le raccomandazioni pubblicati dagli organi
professionali competenti in materia contabile, al

Le immobilizzazioni immateriali sono iscritte al
costo di acquisto o di produzione interna, inclusi
tutti gli oneri accessori di diretta imputazione, e
sono sistematicamente ammortizzate in quote

/
é,a,.'_.

' ek, AP 5 2/ b
= | , ‘--1 B 7 / . ! ’ fine di dare una rappresentazione veritiera e cor- costanti in relazione alla residua possibilita di uti-
| l§ :‘! D/s X retta deI_Ia situazione patrimoniale, finanziaria ed lizzazione del bene.
| — Mé’i-";‘--ir :;ﬁ" T - A\ X economica. _ _ Le |mmob|I|zza_2|(_)n| |.I cui valore alla data_dl c_hm—
= s ~. I 4 }L 4 |'- I\ Le voci dell'Attivo e del Passivo appartenenti a sura dell’esercizio risulti durevolmente inferiore
:E_. B 3; ﬂ {_'-3 4 |a piu voci_de'llo Stato patrimoniale sono specificata- al residuo costo da ammortizzare sono iscritte a
— == ' = Uf.—! !N I"‘a Thig mente richiamate. tale minor valore; questo non & mantenuto se nei
= —- “%’ N "E é‘ 0 successivi esercizi vengono meno le ragioni della
- P - 1 __% [\ i H rettifica effettuata.
: / % ry , 5 ! ;‘ ) . . B} | costi di impianto ed ampliamento derivano dalla
). ) % / ﬂ; Crlterl dl capitalizzazione degli oneri riguardanti le modifi-
ﬁ‘ N Q ST L che statutarie intervenute nel 2012 e la procedura di
ﬁ " G - ammortamento adottata ha tenuto conto di un’unita
= = W Bl red az I O n e stimata in cinque anni.
L LI d | | costi di software sono stati sostenuti negli eser-
654 u T cizi precedenti per la realizzazione del sito WEB
E_-_...-’- s:; Conformemente al disposto dell’articolo 2423 bis e per le licenze dei p_rpgra_mmi foic_e,.Auf[c_Jcad e
- del Codice Civile, nella redazione del bilancio si & Project. Sono contabilizzati nei diritti di utilizzo di
opere dell'ingegno e sono ammortizzati in un

provveduto a:

- valutare le singole voci secondo prudenza ed in periodo di 3 anni.

previsione di una normale continuita aziendale,
nonché tenendo conto della funzione economica
dell’elemento dell’attivo o del passivo considerato;
- includere i soli utili effettivamente realizzati nel
corso dell’esercizio;

- determinare i proventi ed i costi nel rispetto del-
la competenza temporale, ed indipendentemente
dalla loro manifestazione finanziaria;

- comprendere tutti i rischi e le perdite di compe-
tenza, anche se divenuti noti dopo la conclusione
dell’esercizio;

- considerare distintamente, ai fini della relativa

L'iscrizione e la valorizzazione delle poste inserite
nella categoria delle immobilizzazioni immateriali
e stata operata con il consenso del Collegio Sin-
dacale, ove cio sia previsto dal Codice Civile.

Immobilizzazioni materiali

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo
di acquisto o di produzione al netto dei relativi fon-
di di ammortamento, inclusi tutti i costi e gli oneri
accessori di diretta imputazione, dei costi indiretti
inerenti la produzione interna, nonché degli oneri
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relativi al finanziamento della fabbricazione interna
sostenuti nel periodo di fabbricazione e fino al
momento nel quale il bene pud essere utilizzato.
Il costo delle immobilizzazioni il cui utilizzo & limi-
tato nel tempo € sistematicamente ammortizzato
in ogni esercizio sulla base di aliquote economi-
co-tecniche determinate in relazione alla residua
possibilita di utilizzo.

Sono state applicate le seguenti aliquote, ridotte del
50%. In caso di acquisizioni nell’'esercizio, in quanto
ritenute rappresentative dell’effettivo deperimento.

Terreni e fabbricati
- Terreni: 0%
- Fabbricati: 2%

Attrezzature
- Attrezzatura varie e minuta: 15%

Altri beni
- Macchine ufficio elettroniche: 20%
- Arredamento uffici: 15%

L'aliquota di ammortamento dei fabbricati & stata
determinata sulla base della stima della loro vita
utile effettuata da un professionista del settore
iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice
presso il Tribunale di Torino.

Le immobilizzazioni il cui valore alla data di chiu-
sura dell’esercizio risulti notevolmente inferiore al
residuo costo da ammortizzare sono iscritte a tale
minor valore.

Rimanenze

Le rimanenze sono iscritte al minor valore tra
il costo di acquisto, comprensivo di tutti i costi e
oneri accessori di diretta imputazione e dei costi
indiretti inerenti alla produzione interna, ed il pre-
sumibile valore di realizzo desumibile dall’anda-
mento del mercato.

In particolare la societa ha iscritto unicamente i
prodotti in corso di lavorazione, suddivisi tra le
diverse aree di proprieta ed iscritti ognuno in base
al valore minore tra le spese sostenute ed il loro
valore a fine anno come emergente da un’appo-
sita relazione di stima redatta dallo stesso profes-
sionista del settore iscritto all’Albo dei Consulenti
Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Torino
di cui al punto precedente e dal medesimo a suo
tempo nominato (come meglio descritto nel para-
grafo “Attivo circolante - Rimanenze”).

Gli eventuali contributi ricevuti in via definitiva a
fronte delle spese sostenute sono iscritti in ridu-

zione del valore della lavorazione per la quale
sSono stati percepiti.

Crediti

| crediti dell'attivo circolante sono iscritti al valore
di presunto realizzo. Detto valore & stato determi-
nato, ove del caso, rettificando il valore nominale
dei crediti esistenti in modo da tenere conto di tutti
i rischi di mancato realizzo.

Le attivita per imposte anticipate connesse alle
differenze temporanee deducibili ed alle perdi-
te fiscali, in aderenza al principio generale della
prudenza, sono state rilevate rispettivamente in
presenza di ragionevole certezza dell'esistenza,
negli esercizi in cui le stesse si riverseranno, di
un reddito imponibile non inferiore allammontare
delle differenze che si andranno ad annullare, e di
imponibili fiscali futuri che potranno assorbire le
perdite riportabili entro il periodo nel quale le stesse
sono deducibili; in ogni caso esse non sono state
rilevate se di importi di scarsa rilevanza.

Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide sono esposte al loro valore
nominale.

Ratei e risconti

| ratei ed i risconti sono stati iscritti sulla base del
principio della competenza economica.

Fondo TFR

Il fondo TFR, contabilizzato al netto delle even-
tuali anticipazioni corrisposte, € iscritto per i soli
dipendenti in forza alla chiusura dell’esercizio che
non abbiano optato per la destinazione del Fon-
do stesso a fondi di previdenza complementare
e viene adeguato annualmente in conformita alla
legislazione vigente ed ai contratti di lavoro.
Parte dei dipendenti della societa ha invece opta-
to per la destinazione del TFR a fondi di previdenza
complementare, la societa ha pertanto provvedu-
to al versamento ai fondi per Euro 3.193,00 dell’in-
tero accantonamento TFR di loro competenza
dell’esercizio.

Fondo per rischi ed oneri

| fondi per rischi ed oneri esistenti sono stati
accantonati in misura da coprire adeguatamente
le perdite ed i debiti determinabili in quanto a na-
tura e certezza o probabilita dell’evento, ma non
definiti in rapporto allammontare o alla data di
insorgenza.

Gli stanziamenti riflettono la migliore stima possi-
bile sulla base degli elementi che sono a disposi-
zione.

Debiti

| debiti sono indicati tra le passivita in base al loro
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Le rimanenze sono iscritte al
minor valore tra il costo di
acquisto, comprensivo di

tutti i costi e oneri accessori di
diretta imputazione e dei costi
indiretti inerenti alla
produzione interna, ed il
presumibile valore di realizzo
desumibile dalllandamento

valore nominale. del mercato.
Costi e ricavi
Sono esposti secondo il principio della prudenza e
della competenza economica.
Immobilizzazioni immaterial
Le immobilizzazioni immateriali sono pari a Euro
892,00 (Euro 2.823,00 nel precedente esercizio).
La composizione ed i movimenti delle singole voci
sSono cosi rappresentati:
Fondo
Costo storico | Rivalutazioni | Svalutazioni | ammortamento

esercizio esercizio esercizio esercizio | Valore
Descrizione precedente | precedente precedente precedente | iniziale
Costi di impianto e
di ampliamento 14.410 0 0 13.221 1.189
Costi di ricerca, sviluppo
e di pubblicita 5.500 0 0 5.500 0
Diritti di brevetto ind. e
utilizzo opere ing. 25.637 0 0 24.003 1.634
Altre 0 0 0 0 0
Totali 45.547 0 0 42.724 2.823
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Acquisizioni Riclassifica- | Svalutazioni / Composizione dei costi di
Capitaliz- Totale zioni (@) / Ripristini di : : :
Descrizione zazioni | alienazioni | da altre voci valori | Rivalutazioni |mp|anto € amp“amento
Costi di impianto e Incrementi Ammortamenti
di ampliamento 0 0 0 0 0 Descrizione Saldo iniziale dell’esercizio dell’esercizio
Costi di ricerca, sviluppo Costi di costituzione
e di pubblicita 0 0 0 0 0 statutarie 1.189 0 297
Diritti di brevetto ind. e Totali 1.189 0 297
utilizzo opere ing. 0 0 0 0 0
Altre 0 0 0 0 0 Altri decrementi
_ Descrizione dell’esercizio Saldo finale Variazione
Totali 0 0 0 0 0
Costi di costituzione
Fondo statutarie 0 892 (297)
Rivalutazioni | Svalutazioni | ammortamento | Valore Totali 0 892 (297)
esercizio esercizio esercizio | netto
Descrizione Ammortamenti corrente corrente corrente | finale , _ . _
Anche tali costi hanno utilita pluriennale e sono
Costi di impianto e ammortizzati sistematicamente in ragione del
di ampliamento 297 0 0 13.518 892 20% annuo.
Costi di ricerca, sviluppo
e di pubblicita 0 0 0 5.500 0 Immobilizzazioni material
Diritt di brevetto ind. e Le immobilizzazioni materiali sono pari a Euro
utilizzo opere ing. 1.634 0 0 25.637 0
P g 24.618.194,00 (Euro 25.055.532,00 nel prece-
Altre 0 0 0 0 0 dente esercizio). La composizione ed i movimenti
. delle singole voci sono cosi rappresentati:
Totali 1.931 0 0 44.655 892 J PP
Fondo
) ) , Costo storico | Rivalutazioni | Svalutazioni | ammortamento
In relazione a quanto disposto dall'art. 2427, pun- esercizio esercizio esercizio esercizio Valore
to 3 del _Codlce C|V|I_e,_ viene gspos‘Fa nel sgguentl Descrizione precedente precedente | precedente precedente iniziale
prospetti la composizione dei costi di impianto e
ampliamento. Terreni e fabbricati 25.675.901 0 0 647.277 | 25.028.624
Attrezzature industriali
e commerciali 242 0 0 54 188
Altri beni 37.640 0 0 10.920 26.720
Totali 25.713.783 0 0 658.251 | 25.055.532
Totale | Svalutazione /
Acquisizioni / Totale | riclassificazioni Ripristini di | Rivaluta-
Descrizione Capitalizzazioni | alienazioni | (a) / da altre voci valore zioni
Terreni e fabbricati 0 0 0 0 0
Attrezzature industriali
e commerciali 0 0 0 0 0
Altri beni 347 0 0 0 0
Totali 347 0 0 0 0
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Fondo

Rivalutazioni | Svalutazioni | ammortamento Valore

esercizio esercizio esercizio netto

Descrizione Ammortamenti corrente corrente corrente finale

Terreni e fabbricati 431.518 0 0 1.078.795 | 24.597.106
Attrezzature industriali

e commerciali 36 0 0 91 151

Altri beni 6.130 0 0 17.050 20.937

Totali 437.684 0 0 1.095.936 | 24.618.194

Si ricorda che i Terreni e Fabbricati corrispondono
unicamente al Centro del Design, il cui costo di
acquisto dell'area & stato attribuito nel 2011 ai
“terreni” per la quota di Euro 4.100.000,00 indica-
ta dal perito nella propria relazione di stima relati-
va ai valori delle aree anno 2011.

Siricorda inoltre che il Centro del Design € iscritto
al netto del contributo DOCUP 2000 - 2006 di Euro
4.000.000,00 definitivamente ricevuto nel 2010.
Quanto sopra era gia stato oggetto di ampi appro-
fondimenti in sede di stesura del precedente
Bilancio di esercizio 2012, supportati da valuta-
zioni peritali esplicitate dall'esperto in una sua let-
tera in data 23 maggio 2012 agli atti della Societa.

Rivalutazione delle
iImmobilizzazioni immateriali e
materiali

Ai sensi dell'art.10 della legge 72/1983 i seguen-
ti prospetti riepilogano le rivalutazioni monetarie
ed economiche sui beni di proprieta al termine
dell’'esercizio.

Riduzione di valore di
immobilizzazioni materiali e
immateriali

Ai sensi dell’art. 2427, punto 3-bis del Codice
Civile, si precisa che non vi sono riduzioni di

valore applicate alle immobilizzazioni immateriali
e materiali.

Attivo circolante - Rimanenze

Le rimanenze comprese nell’attivo circolante sono
pari a Euro 54.792.502,00 (Euro 59.257.191,00

Le rimanenze comprese
nell’attivo circolante sono patri
a Euro 54.792.502,00.

Si tratta del costo delle aree
di Torino Mirafiori e di
Collegno Campo Volo
acquistate nel dicembre 2005,
integrato dei costi sostenuti
sino al termine dell’esercizio e
valutate, ove del caso,

al minor valore di mercato.

nel precedente esercizio).
La composizione ed i movimenti delle singole voci
SONo cosi rappresentati:

N

Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione
Prodotti in corso di

lavorazione e semilavorati 59.257.191 54.792.502 -4.464.689
Totali 59.257.191 54.792.502 -4.464.689
Suddivisione per natura delle variazioni nette:

Oneri finanziari 0
Prestazioni tecniche (102.712)
Contributi ricevuti 0
Totale costi netti esercizio (102.712)
Minori valutazioni a mercato (4.361.977)
Riprese di valore a mercato 0
Totale variazione lorda (4.464.689)
Capitalizzazioni 0
Totale variazione netta (4.464.689)

Si tratta del costo delle aree di Torino Mirafiori e
di Collegno Campo Volo acquistate nel dicembre
2005, integrato dei costi sostenuti sino al termine
dell’esercizio e valutate, ove del caso, al minor
valore di mercato come emergente da apposite
relazioni di stima.

In particolare, tenuto conto della Comunicazione
della Commissione Europea “relativa agli elementi
di aiuto connessi alle vendite di terreni e fabbricati da
parte di pubbliche autorita” pubblicata nella GUCE
C209 del 10 luglio 1997, la quale prevede che “pri-
ma delle trattative in vista della vendita deve esse-
re eseguita una valutazione indipendente, da par-
te di uno o piu periti estimatori indipendenti, per
stabilire il valore di mercato sulla base di indicatori
di mercato e di norme di valutazione generalmen-
te riconosciuti”, il Consiglio di Amministrazione nel
corso delllanno 2008, dovendo avviare la proce-
dura di vendita di parte delle aree di Mirafiori, ha
inoltrato istanza al Tribunale di Torino per l'indivi-
duazione di un perito estimatore indipendente.
L'Ing. Francesco Nigrogno, designato dal Tribu-
nale di Torino, ha redatto nel 2008 una perizia
estimativa del compendio immobiliare di Mirafiori,
pervenendo ad un valore di mercato complessivo

di Euro 64.290.000,00 (Centro del Design compre-
s0), superiore al prezzo di acquisto.

Tale valore é stato assunto in riferimento al fine
della determinazione dei valori dei singoli lotti,
che, tempo per tempo sono e saranno inclusi nei
bandi di vendita, ed ai fini della proporzionale ri-
partizione del costo di acquisto delle diverse aree
di Mirafiori, acquisite nel 2005 a corpo per com-
plessivi Euro 60.000.000,00 (sempre Centro del
Design compreso).

Come gia successo per gli esercizi precedenti, il
Consiglio di Amministrazione di TNE, ha chiesto
allo stesso Ing. Nigrogno di aggiornare le sue stime
al 31 dicembre 2013, tenendo conto dei valori di
mercato, intesi come valori netti di realizzo al netto
dei costi di completamento e delle spese dirette di
vendita che possono ragionevolmente prevedersi.
Sulla base dell'aggiornamento della perizia
dell'Ing. Nigrogno i valori di alcune aree sono
stati ridotti ai rispettivi valori emergenti della pe-
rizia stessa; conseguentemente i lavori in corso
di produzione sono contabilizzati ad un importo
che é complessivamente inferiore di residui Euro
11.972.675,00 ai costi sostenuti (si ricorda che ne-
gli esercizi precedenti i costi erano stati svalutati
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per complessivi netti Euro 7.610.697,00).

Si evidenzia comunque che il valore complessivo
delle aree a fine esercizio stimato dall'Ing. Nigro-
gno, anche alla luce di quanto da lui confermato
nella sua Relazione di stima in data 20 maggio
2014, é pari ad Euro 72.391.000,00 (Centro del
Design escluso).

Si evidenzia infine che la variazione negativa dei
costi netti dell'esercizio 2013 é conseguenza dello
storno dei costi sostenuti negli anni precedenti in
relazione a Strada della Manta, oggetto di ces-
sione gratuita nellanno al Comune di Torino in
guanto strada annotata nell’elenco delle vie private
gravate da servitu di pubblico passaggio come
strada vicinale, e quindi non rivestiva possibilita di
sfruttamento economico, ma generava costi do-
vuti a interventi di manutenzione e responsabilita
conseguenti allo stato di conservazione del bene.

Attivo circolante - Crediti

| crediti compresi nell’attivo circolante sono pari a
Euro 47.602,00 (Euro 2.401.573,00 nel precedente
esercizio).

La composizione ed i movimenti delle singole voci
SONo cosi rappresentati:

Composizione dei crediti dell’attivo circolante:

Il valore complessivo delle
aree a fine esercizio e pari ad
Euro 72.391.000,00

(Centro del Design escluso).

50

Fondo | Fondo svalutazione
Descrizione Valore nominale | svalutazione interessi di mora | Valore netto
Verso Clienti - esigibili
entro I'esercizio successivo 7.692 0 7.692
Tributari - esigibili
entro I'esercizio successivo 38.449 0 38.449
Verso Altri - esigibili
entro I'esercizio successivo 1.461 0 1.461
Totali 47.602 0 47.602
Movimenti dei crediti dell'attivo circolante:
Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione
Crediti verso clienti 5.153 7.692 2.539
Crediti tributari 2.394.850 38.449 -2.356.401
Crediti verso altri 1.570 1.461 -109
Totali 2.401.573 47.602 -2.353.971

| crediti tributari sono composti per Euro 8.789,00
da crediti IRES, IRAP ed IRPEF e per Euro
29.660,00 dal credito IVA; nel 2013 si & ottenuto
il rimborso dell'lVA 2011 relativa ai lavori diretta-
mente imputabili al Centro dei Design per Euro
1.927.281,00.

Ulteriori informazioni in merito ai “Crediti per im-
poste anticipate” vengono fornite nella sezione
“Fiscalita anticipata e differita”.

Attivo circolante - Disponibilita
liquide

Le disponibilita liquide comprese nell'attivo cir-
colante sono pari a Euro 483.722,00 (Euro
104.149,00 nel precedente esercizio).

La composizione ed i movimenti delle singole voci
SONo cosi rappresentati:
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Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione
Depositi bancari e postali 103.051 483.488 380.437
Denaro e valori in cassa 1.098 234 -864
Totali 104.149 483.722 379.573
Crediti - Distinzione per scadenza
Vengono di seguito riportati i dati relativi alla sud-
divisione dei crediti per scadenza, ai sensi dell’art.
2427, punto 6 del Codice Civile:
Descrizione Entro i 12 mesi Oltre i 12 mesi Oltre i 5 anni Totale
Verso Clienti - Circolante 7.692 0 7.692
Crediti tributari -
Circolante 38.449 0 38.449
Verso altri - Circolante 1.461 0 1.461
Totali 47.602 0 47.602
Crediti - Ripartizione per area
geografica
Ai sensi dell’art. 2427, punto 6 del Codice Civile,
Vi precisiamo che tutti i crediti iscritti in bilancio
SONo verso soggetti residenti in Italia.
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ai valori iscritti nell’attivo dello Stato Patrimoniale,
ai sensi dell’art. 2427, punto 8 del Codice Civile.

Patrimonio netto

Il patrimonio netto esistente alla chiusura dell’e-
sercizio e pari a Euro 51.792.736,00 (Euro
60.097.699,00 nel precedente esercizio).

Nel prospetto riportato di seguito viene evidenzia-
ta la movimentazione subita durante I'esercizio
dalle singole poste che compongono il Patrimonio
Netto.

La composizione delle riserve di rivalutazione € la
seguente:
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In merito al “versamento in conto futuro aumento
di capitale” di Euro 8.936.777,00, si precisa che
lorgano amministrativo, sulla base della docu-
mentazione agli atti, ha ritenuto opportuno iscri-
vere nell’esercizio 2012 tale posta nel Patrimonio
Netto. Siricorda che tale importo deriva dal mutuo
di Euro 8.200.000,00 erogato dalla Finpiemonte
Partecipazioni SpA con scadenza originaria al 30
maggio 2006 ed ai relativi interessi maturati e non
ancora saldati a fine esercizio 2008; come indicato
dal finanziatore disponente, cui fa capo il versa-
mento stesso, e comunicato dal socio Finpiemon-
te Partecipazioni SpA con lettera in data 20 aprile
2009, il finanziamento ha cessato di essere frutti-
fero con effetto dal 26 febbraio 2008.

Ratei e risconti attivi Riparto utile / Aumenti /

Saldo (Destinazione Riduzioni di Altri Saldo
| ratei e risconti attivi sono pari a Euro 13.209,00 Descrizione iniziale perdita) capitale | movimenti finale
(Euro 23.665,00 nel precedente esercizio). _

La composizione ed i movimenti delle singole voci Capitale 67.000.000 0 (6.100.318) 0| 60.899.682
Sono cosl rappresentati: Riserva legale 0 9.993 0 0 9.993
Altre riserve 8.936.780 0 0 (2) 8.936.778
a nuovo (16.038.926) 189.852 0 (1) | (15.849.075)
Descrizione ‘ Saldo iniziale ‘ Saldo finale Variazione _ _
Utile (perdita)
Risconti attivi 23.665 13.209 -10.456 dell’esercizio 199.845 (199.845) 0| (2.204.642)| (2.204.642)
Totali 23.665 13.209 -10.456 Totali 60.097.699 0 (6.100.318) = (2.204.645) | 51.792.736
= = ___ Il capitale sociale si €& ridotto da Euro
Composizione dei risconti attivi: 67.000.000,00 ad Euro 60.899.682,00, e cosi di
o ) o Euro 6.100.318,00, in seguito al parziale recesso
Saldo iniziale Saldo finale Variazione di un azionista derivante dalle modifiche statutarie
Lo . deliberate dall’'assemblea straordinaria degli azio-
Commissioni finanziamento BNL 18.499 0 -18.499 nisti in data 24 dicembre 2012.
Oneri notarili finanziamento BNL 2.760 0 -2.760 La Riserva legale di Euro 9.993,00 deriva dall’ac-
cantonamento della quota di utile dell’esercizio
Consulenze 1.000 0 -1.000 2012 deliberato dall'assemblea ordinaria del 15
Assicurazioni 1.406 13.058 11.652 maggio 2013, che ha altresi deliberato di destina-
re la residua quota dell’'utile a parziale copertura
Varie 151 151 delle perdite esercizi precedenti.
Totali 23.665 13.209 -10 456 La descrizione delle altre riserve € la seguente:
Utilizzo per Altri Saldo finale
Descrizione Saldo iniziale copertura perdite | movimenti bilancio
Py ST : T Versamenti in conto futuro
Oneri flna_nZIar! Imputati a voci di aumento capitale sociale 8.936.777 0 0 8.936.777
Stato Patrimoniale Riserva arrotondamento euro 3 0 -2 1
Non vi sono oneri finanziari imputati nell’esercizio Totali 8.936.780 0 -2 8.936.778
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Le _informazio_ni richit_este daI_I’articoIo 2427, pun_tp Accantonamenti
7-bis del Codice Civile relativamente alla specifi- Descrizione Saldo iniziale dell’esercizio Utilizzi dell’esercizio
cazione delle voci del patrimonio netto con riferi-
me_nto_ all_a_lpro origine, possibilita di utiIizza_z_ione Per imposte anche differite 0 0 0
e distribuibilita, nonché alla loro avvenuta utilizza-
zione nei precedenti esercizi, sono desumibili dai Altri 2.650.000 3.350.000 1.750.000
prospetti seguent: Totali 2.650.000 3.350.000 1.750.000
Descrizione Saldo finale Apporti dei soci Utili | Altra natura
. Descrizione Altri movimenti dell’esercizio +/(-) Saldo finale Variazione
Capitale 60.899.682 60.899.682 0 0
Riserva legale 9993 0 9993 0 Per imposte anche differite 0 0 0
Altre riserve 8.936.778 8.936.777 0 1 Altri 0 4.250.000 1.600.000
Utili (perdite) portati Totali 0 4.250.000 1.600.000
a nuovo (15.849.075) 0 0 0
La societa, in ragione dei rischi di natura ambien-
tali correlati alle attivita operative, a seguito del
Liberamente | Distribuibile Non Utilizzo per Altri subentro 1ne| procedimento ambientale, conse-
Descrizione disponibile | con vincoli | distribuibile | copertura perdite utilizzi guente allaccordo transattivo con la parte vendi-
trice delle aree, in conformita al principio civilistico
Capita|e 0 0 60.899.682 0 0 di prudenza, ha ritenuto di aggiornare la somma
_ stanziata nel precedente bilancio a titolo di accan-
Riserva legale 0 0 9.993 0 0 tonamento a fondo rischi. Al momento I'importo
Altre riserve 0 0 5.936.778 0 0 stimato dei costi che prgsum!pilmente g;i qlo.vran.n.o
sostenere nel corso dei futuri interventi di riqualifi-
Utili (perdite) portati cazione é pari a Euro 4.050.000,00.
a nuovo 0 0 0 0 0 Il fondo rischi ambientale & cosi passato da Euro
900.000 a complessivi Euro 4.050.000,00.
Maggiori informazioni in relazione a tale rischio
Le informazioni richieste dall’articolo 2427, punto sono fornite nella Relazione sulla Gestione, cui si
17 del Codice Civile relativamente ai dati sulle fa rinvio.
azioni che compongono il capitale della societa, al Per quanto riguarda il rischio di natura tributaria
numero ed al valore nominale delle azioni sotto- correlato al contenzioso in atto con la Citta di To-
scritte nell’esercizio sono desumibili dai prospetti rino inerente I'accertamento dell'imposta ICI della
seguenti: zona A anni 2008, 2009, 2010 e 2011, la Societa,
- numero 61.549.550,00 azioni ordinarie senza in- in relazione allo stato di avanzamento del proce-
dicazione del valore nominale. dimento amministrativo in corso, in conformita al
In relazione al disposto dall’articolo 2427, punto principio civilistico di prudenza, ha ritenuto di stan-
18 del Codice Civile, Vi specifichiamo che non ziare a titolo di accantonamento a fondo rischi una
esistono azioni di godimento, obbligazioni conver- somma pari a Euro 200.000,00 individuata come
tibili in azioni e titoli o valori similari emessi dalla eventuale esborso da sostenere in conseguenza
societa. dell’esito finale del suddetto contenzioso.
Nell'esercizio il Fondo rischi & stato inoltre utiliz-
. . . zato per Euro 1.750.000,00 per la sottoscrizione
Fondo per rischi ed oneri del preliminare di cessione dell’area a fronte della
quale era stato costituito nel 2012.
| fondi per rischi ed oneri sono iscritti nelle pas-
sivita per complessivi Euro 4.250.000,00 (Euro
2.650.000,00 nel precedente esercizio). Fondo TFR
Il fondo TFR & iscritto nelle passivita per comples-
sivi Euro 42.175,00 (Euro 31.609,00 nel prece-
dente esercizio).
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Accantonamenti - gli altr:j_dEebiti gf(;ng(;gnodoono princip]:almenfje |I|a
Descrizione Saldo iniziale dell’esercizio Utilizzi dell’esercizio caparra di t urc? T ,I‘ICGVL_Jt_aa ronte della
cessione di un’area, nonché debiti per compensi
Trattamento fine rapporto degli organi sociali, debiti per stipendi e debiti
di lavoro subordinato 31.609 10.632 66 per ritenute a garanzia, nonché il debito di Euro
_ 125.000,00 per la cauzione pagata dal Politecnico
Totali 31.609 10.632 66 di Torino per I'affitto del Centro del Design (sca-
denza 3 ottobre 2021).
Descrizione Altri movimenti dell’esercizio +/(-) Saldo finale Variazione o o
, Debiti - Distinzione per scadenza
Trattamento fine rapporto
di lavoro subordinato 0 42.175 10.566 Qui di seguito vengono riportati i dati relativi alla
Totali 0 42175 10.566 suddivisione dei debiti per scadenza, ai sensi
dell'art. 2427, punto 6 del Codice Civile:
Gli utilizzi si riferiscono all'imposta sostitutiva sulla
rivalutazione. Descrizione Entro i 12 mesi | Oltre i 12 mesi Oltre i 5 anni Totale
Debiti verso banche 21.206.880 0 0 21.206.880
Debiti Debiti verso finanziatori 0 0 0 0
| debiti sono iscritti nelle passivita per complessivi Debiti verso fornitori 726.467 0 0 726.467
Euro 23.870.7_8_7,00 (Euro 24.053.064,00 nel pre- Debiti tributari 861.400 0 0 861.400
cedente esercizio).
La composizione delle singole voci & cosi rappre- Debiti vs. istituti di previdenza
sentata: e sicurezza sociale 11.410 0 0 11.410
Altri debiti 939.630 125.000 0 1.064.630
Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione Totali 23.745.787 125.000 0 | 23.870.787
Debiti verso banche 23.037.205 21.206.880 (1.830.325)
Debiti verso altri Tra i debiti verso le banche, Euro 19.500.000,00
finanziatori 0 0 sono relativi ad un finanziamento per il quale sono
in fase avanzata le trattative ai fini dell’'ottenimento
Debiti verso fornitori 756.762 726.467 (30.295) di proroga della scadenza.
Debiti tributari 95.289 861.400 766.111
Debiti vs. istituti di previdenza
e sicurezza sociale 10.962 11.410 448
Altri debiti 152.846 1.064.630 911.784
Totali 24.053.064 23.870.787 -182.277

In particolare:

- 1 debiti verso erario comprendono debiti per ri-
tenute d’acconto per Euro 8.723,00, il debito IRES
dell’esercizio di Euro 634.091,00, un saldo IRAP
2012 di Euro 240,00 ed il saldo IMU 2013 di Euro
218.346,00;

- i debiti previdenziali corrispondono a debiti verso
INPS, INAIL e PREVIP sui compensi di lavoro
dipendente ed autonomo;
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Debiti assistiti da garanzie reali su

beni sociali

Qui di seguito vengono riportate le informazioni
concernenti le garanzie reali sui beni sociali, ali
sensi dell'art. 2427, punto 6 del Codice Civile:

Debiti non assistiti da

Debiti assistiti da

IN=
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Descrizione garanzie reali garanzie reali Totale
Debiti verso banche 21.206.880 0 21.206.880
Debiti verso altri
finanziatori 0 0 0
Debiti verso fornitori 726.467 0 726.467
Debiti tributari 861.400 0 861.400
Debiti vs. istituti di previdenza
e sicurezza sociale 11.410 0 11.410
Altri debiti 1.064.630 0 1.064.630
Totali 23.870.787 0 23.870.787
Per quanto riguarda le garanzie su debiti bancari
e su altri debiti si rinvia a quanto esposto nei para-
grafi successivi “Impegni” e “Conti d’Ordine”.
Debiti - Ripartizione per area
geografica
Vi precisiamo che tutti i debiti iscritti in bilancio
SoNno verso soggetti residenti in Italia.
Ratei e risconti passivi
| ratei e risconti passivi sono iscritti nelle passivita
per complessivi Euro 423,00 (Euro 12.561,00 nel
precedente esercizio).
La composizione ed i movimenti delle singole voci
sSono cosi rappresentati:
Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione
Ratei passivi 12.561 423 -12.138
Risconti passivi 0 0 0
Totali 12.561 423 -12.138

Descrizione Esercizio precedente Esercizio in corso
Assicurazioni 12.186 0
Spese telefoniche / energia elettrica 375 423
Totali 12.561 423
Garanzie, impegni e rischi

Alla data di chiusura dell’esercizio, risultano in

essere le seguenti garanzie:

Conti d’ordine

Gli altri conti d’ordine sono pari ad Euro 0,00 (Euro

1.954.812,00 nel precedente esercizio) e si com-

pendiano come segue:

Descrizione Saldo iniziale Saldo finale Variazione
Credito IVA ceduto 1.927.281 0 (1.927.281)
Cauzioni a garanzia 27.531 0 (27.531)
Totali 1.954.812 0 (1.954.812)
In particolare, il credito IVA ceduto di Euro

1.927.281,00 corrispondeva al credito direttamen-
te maturato fino a fine 2011 sui lavori del Centro
del Design ed oggetto di cessione obbligatoria alla
Banca Nazionale del Lavoro, incassato nel 2013.

Le spese per servizi Sono
iscritte nei costi della
produzione del conto

economico per complessivi

Euro 584.486,00
(Euro 884.890,00

nel precedente esercizio).

59




60

Informazioni sul
Conto Economico

Ricavi

| ricavi di Euro 500.000,00 (Euro 500.000,00 nel
precedente esercizio) corrispondono all’affitto di
competenza del 2013 del Centro del Design.

Altri ricavi

Gli altri ricavi sono iscritti nel valore della produ-
zione del conto economico per complessivi Euro
7.881.210,00 (Euro 16.500,00 nel precedente
esercizio), principalmente conseguenti alla tran-
sazione col Gruppo Fiat per Euro 6.100.318,00
ed alla proventizzazione del fondo rischi per Euro
1.750.000,00 relativo al valore di un’area oggetto
di un preliminare di cessione.

Per cido che concerne la transazione col Gruppo
Fiat si rinvia a quanto esposto nella Relazione sul-
la Gestione.

Spese per servizi

Le spese per servizi sono iscritte nei costi della
produzione del conto economico per complessivi
Euro 584.486,00 (Euro 884.890,00 nel preceden-
te esercizio).

La composizione delle singole voci & cosi costi-
tuita:

Descrizione

Esercizio precedente

Esercizio in corso

Servizi, appalto e consulenze tecniche e legali
Compensi agli amministratori

Servizi amministrativi e generali

Collegio Sindacale

Organo di vigilanza

Servizi industriali

Servizi commerciali

Totale

295.788
87.228
375.254
50.907
23.400
3.050
49.263
884.890

39.475
70.976
332.247
40.560
31.200
4.923
65.105
584.486

Ammortamenti immobilizzazioni
immateriali

Gli ammortamenti per immobilizzazioni imma-
teriali sono iscritti nei costi della produzione del

conto economico per complessivi Euro 1.931,00
(Euro 2.743,00 nel periodo precedente).

Descrizione

Esercizio precedente
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Esercizio in corso

Costi impianto e ampliamento
Spese pubblicita

Diritti utilizzo opere dell'ingegno
Altre

Totali

Ammortamenti immobilizzazioni
materiali

Gli ammortamenti per immobilizzazioni materia-
li sono iscritti nei costi della produzione del con-

to economico per complessivi Euro 437.684,00
(Euro 436.346,00 nel periodo precedente).

Descrizione

297
0
2.446

2.743

Esercizio precedente

297
0
1.634

1.931

Esercizio in corso

Terreni e fabbricati
Attrezzature

Altri

Totali

Accantonamenti per rischi

Sono pari ad Euro 3.350.000,00 e riguardano l'ac-
cantonamento al Fondo per rischi ed oneri, cui si
rinvia per la relativa descrizione.

Oneri diversi di gestione

Gli oneri diversi di gestione sono iscritti nei costi
della produzione del conto economico per com-
plessivi Euro 465.369,00 (Euro 447.624,00 nel
precedente esercizio).

La composizione delle singole voci & cosi costi-
tuita:

431.518
36
4.792
436.346

431.518
36
6.130
437.684
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Descrizione Esercizio precedente Esercizio in corso
Tassa per costruzione 0 5.435
ICI/IMU 408.189 420.724
Diritti camerali e altre tasse 10.049 6.035
Altri oneri di gestione 29.386 33.175
Totali 447.624 465.369
Interessi e altri oneri finanziari
In relazione a quanto disposto dall’art. 2427, punto
12 del Codice Civile viene esposta nel seguente
prospetto la suddivisione della voce “interessi ed
altri oneri finanziari”:

Relativi a prestiti Relativi a debiti
Descrizione obbligazionari verso banche Altri Totale
Altri 0 316.479 19.682 336.161
Totali 0 316.479 19.682 336.161
Imposte sul reddito
La composizione delle singole voci & cosi rappre-
sentata:

Imposte

Descrizione Imposte correnti Imposte differite anticipate Totale
IRES 634.091 0 0 634.091
IRAP 39.375 0 0 39.375
Imposte sostitutive 0 0 0 0
Totali 673.466 0 0 673.466

Siricorda che la societa presentava nel 2012 una
perdita fiscale e, in aderenza al principio generale
della prudenza, ed in conformita con le indicazioni
fornite dai principi contabili nazionali, le attivita
per imposte anticipate derivanti dalle perdite fi-
scali non erano state rilevate in quanto non vi era
ancora la certezza di ottenere in futuro imponibili
fiscali che potessero assorbire le perdite riportabili.
In particolare, le perdite fiscali ammontavano al 31
dicembre 2012 a circa Euro 2.800.000,00, per un
credito teorico di quasi Euro 780.000,00; tali per-
dite sono state interamente utilizzate nel 2013 a
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parziale copertura dellimponibile IRES dell’'eser-
cizio. Per le stesse motivazioni non si sono iscritte
attivita per IRES e/o IRAP anticipate sulla diffe-
renza tra il valore civilistico e fiscale dei lavori in
corso (Euro 11.972.675,00 per un credito teorico
di Euro 3.292.486,00), su compensi amministra-
tori non corrisposti (Euro 12.646,00 per un credito
teorico di Euro 3.478,00), sul fondo rischi ed oneri
(Euro 4.050.000,00, per un credito teorico di Euro
1.271.700,00) e sulla quota di oneri finanziari non
deducibili (Euro 675.359,00, per un credito teorico
di Euro 185.724,00).

Altre informazioni

Composizione del personale

Vengono di seguito riportate le informazioni con-
cernenti il personale, ai sensi dell’art. 2427, punto
15 del Codice Civile:
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Categoria N° medio 31/12/2013
Impiegati 3 3
Quadri 1 1
Compensi agli organi sociali

Vengono di seguito riportate le informazioni con-

cernenti gli amministratori ed i sindaci, ai sensi

dell'art. 2427, punto 16 del Codice Civile:

Descrizione Totale
Collegio sindacale 40.560
Organo amministrativo 70.976
Totali 111.536

L'assemblea degli azionisti del 3 agosto 2012, in
sede di nomina dell'attuale Collegio Sindacale, ha
deliberato un compenso forfettario comprensivo
anche della quota relativa alla revisione legale.
Inoltre il Collegio Sindacale riveste anche I'in-
carico di Organo di Vigilanza, per un compenso
dell’anno contabilizzato per Euro 31.200,00.

Impegni

Nel corso del 2013 si € stipulato il contratto preli-
minare di cessione dell’area denominata “Centro
Stile” per il quale si & incassata una caparra di
Euro 910.000,00, contabilizzata tra gli Altri Debiti.
Sulla base di apposite lettere di patronage rila-
sciate dai due soci di maggioranza, la Societa ha
sottoscritto nel 2008 un contratto di finanziamento
con la Banca Nazionale del Lavoro SpA fino ad un
importo massimo di Euro 25.451.784,00 destina-
to, a parte Euro 2.500.000,00, alla realizzazione
del Centro del Design, da erogarsi secondo le ne-
cessita finanziarie via via richieste dall’opera entro

5 anni dalla prima erogazione avvenuta in data 10
dicembre 2008.

Si segnalano di seguito i principali obblighi e ga-
ranzie derivanti dal contratto di finanziamento di-
versi dalle normali clausole contenute in analoghi
contratti:

* Il rimborso dovra avvenire in unica soluzione
entro 5 anni dalla prima erogazione, potranno/
dovranno essere effettuati anche dei rimborsi an-
ticipati (si segnala che sono in fase avanzata le
trattative per una proroga).

* | rimborsi anticipati sono obbligatori, tra gli altri,
per gli importi derivanti:

- dalla eventuale cessione di porzioni degli immo-
bili di proprieta acquistati con atto notaio Ganelli
del 23 dicembre 2005 rep. 5462 (Area Mirafiori);

- da eventuali aumenti di capitale sociale o di Fi-
nanziamenti soci;

- da rimborsi di crediti IVA e da contributi pubbilici,
ricevuti entrambi in relazione alla realizzazione
del Centro del Design: tali crediti IVA e contributi
pubblici sono stati oggetto di cessione alla BNL a
garanzia del finanziamento; si ricorda che il credito
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IVA maturato a fine esercizio 2011 ammontava ad
Euro 1.927.281,00 (il relativo rimborso é stato ero-
gato nel 2013), mentre i contributi pubblici ricevuti
sono pari ad Euro 4.000.000,00 e sono correlati
alla realizzazione del Centro del Design.

 Si sono ceduti pro solvendo in garanzia anche
gli eventuali crediti per locazioni o per altre utilita
eventualmente derivanti dall’'utilizzo del Centro
del Design.

* Il rapporto tra indebitamento finanziario netto e
Patrimonio Netto dovra essere mantenuto in mi-
sura pari o inferiore a 0,70.

* Entro il 28 luglio 2012 si sarebbe dovuti giunge-
re, per quanto possibile, alla stipulazione di con-
tratti preliminari per la dismissione di una porzione
di immobili non inferiore a 80.000 metri quadrati.
* Non possono essere create garanzie reali, gra-
vami o altri diritti reali sugli immobili di proprieta
sociale.

* La societa non potra dare corso ad operazioni di
fusione, scissione, ristrutturazione, acquisizione,
cessione e conferimento di rami d’azienda, tra-
sformazione o liquidazione volontaria, se non col
consenso della societa finanziatrice.

* Infine, a seguito dell'incasso in via definiti-
va del contributo DOCUP 2000 - 2006 di Euro
4.000.000,00 a fronte delle spese di realizzazione
del Centro del Design, in caso di alienazione di
guest'ultimo, previamente consentita dalla Regio-
ne Piemonte, occorrera - pena la revoca del con-
tributo - apporre un vincolo reale di destinazione
sullimmobile alienato che consenta di mantenere
inalterata, per almeno dieci anni dall’'ultimazione
dellintervento, la destinazione d’uso e le finalita
in riferimento alle quali é stata deliberata 'ammis-
sione al finanziamento, curandone altresi la sua
trascrizione nei Registri Immobiliari.

Alla data di chiusura del Bilancio, come indicato
nella Relazione sulla Gestione, risultano avviate
le trattative con I'lstituto di credito BNL, finalizzate
a rinegoziare i termini contrattuali del Finanzia-
mento, scaduto il 9 dicembre 2013, in relazione
all'importo del debito residuo da rimborsare pari a
Euro 19.576.064,00.

Disciplina delle Societa di comodo

Con riferimento alla normativa sulle societa non
operative, la Societa ritiene di potersi avvalere
della fattispecie esimente di cui all’art. 30, co. 1,
n. 6 quinquies), della L. 23 dicembre 1994, n. 724.

Rischi ambientali

Con riferimento ai rischi ambientali occorre rilevare
che la Societa, nel corso dell’esercizio 2012, cosi
come indicato nell’'apposito paragrafo contenuto
nella Relazione sulla Gestione, a cui si fa rinvio
e che qui si intende integralmente richiamato, &
pervenuta alla formalizzazione dell’Accordo tran-
sattivo con il Gruppo Fiat comprendente anche gl
interventi di ripristino ambientale di cui si é fatta
carico la TNE.

L'’Accordo ha avuto attuazione nel corso del 2013
e pertanto si & provveduto ad integrare il Fondo
Rischi, gia stanziato negli scorsi esercizi, nella
misura indicata nel paragrafo “Fondo per rischi e
oneri” della presente Nota Integrativa.

Operazioni con parti correlate

Ai sensi dell'art. 2427 punto 22-bis si segnala
guanto segue:

Nel corso del 2013 si e
Stipulato il contratto
preliminare di cessione
dell’area denominata
“Centro Stile” per il quale si e

incassata una caparra di
Euro 9710.000,00.
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Versato in
c/futuro
Crediti Debiti aumento Risconti
Controparti commerciali | commerciali capitale Altri debiti passivi
Finpiemonte
Partecipazioni SpA 0 244.688 | 8.936.777 0 0
Fiat Partecipazioni SpA 0 0 0 4.750 0
(riaddebito compenso
amministratore)
Controparti Altri ricavi Costi per acquisto di beni e servizi
Finpiemonte
Partecipazioni SpA 71.585
Group Automobiles SpA 5.700.000
FGA Real Estate Service SA 400.318

Accordi patrimoniali non risultanti
dal bilancio

Ai sensi dell'art.2427, punto 22-ter si segnala che
la Societa non ha alcun tipo di accordo patrimo-
niale diverso da quanto gia segnalato in altri para-
grafi che non risulti dal bilancio.

Informazioni sulle societa o enti
che esercitano attivita di
direzione e coordinamento -
art. 2497 bis del Codice Civile

La societa non e soggetta a direzione o coordina-
mento da parte di societa o enti.

Il Presidente
Stefano Tizzani

i

L’Amministratore Delegato
Davide Canavesio

i
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{l d Relazione del Collegio Sindacale timo a rappresentare correttamente i fatti di ge-

Relazione de|] ——=- al Assemblea dei Sociai sensi L L oo meanct
Collegio Sindacale s

della revisione legale dei conti e I'esame dei do-
. cumenti aziendali, e a tale riguardo non abbiamo
| osservazioni particolari da riferire.
Ai Signori Azionisti della Societa Torino Non sono pervenute denunzie ex art. 2408 c.c..
Nuova Economia NeI_ corso dellattivita di \(lglla_nza, come sopra de-_
scritta, non sono emersi altri fatti significativi tali

. . . . darichiederne la menzione nella presente relazione.
Nel corso dell’'esercizio chiuso il 31 dicembre 2013 P

la nostra attivita e stata ispirata alle disposizioni di
legge e alle Norme di comportamento del collegio
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al bilancio - % 1

al 31/12_/2
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...1.

sindacale emanate dal Consiglio Nazionale dei Bilancio d’esercizio

Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili.

Attivita di vigilanza

Abbiamo vigilato sullosservanza della legge e
dello statuto e sul rispetto dei principi di corretta
amministrazione.

Abbiamo partecipato alle assemblee dei soci ed
alle riunioni del consiglio di amministrazione so-
ciale, in relazione alle quali, sulla base delle in-
formazioni disponibili, non abbiamo rilevato vio-
lazioni della legge e dello statuto, né operazioni
manifestamente imprudenti, azzardate, in poten-
ziale conflitto di interesse o tali da compromettere
l'integrita del patrimonio sociale.

Abbiamo acquisito dagli amministratori durante le
riunioni svoltesi, informazioni in merito all'anda-
mento dell’Accordo transattivo con il Gruppo Fiat,
ed i relativi sviluppi di cui si & parlato nella Relazio-
ne sull'attivita. Inoltre abbiamo seguito con atten-
zione I'operazione di rifinanziamento della societa
attuato tramite la Banca Nazionale del Lavoro e
non abbiamo osservazioni particolari da riferire.
Abbiamo acquisito dall’Amministratore delegato,
durante le riunioni svolte informazioni sul generale
andamento della gestione e sulla sua prevedibile
evoluzione, nonché sulle operazioni di maggiore
rilievo, per le loro dimensioni o caratteristiche, ef-
fettuate dalla societa, e non abbiamo osservazio-
ni particolari da riferire.

Abbiamo acquisito conoscenza e vigilato, per
quanto di nostra competenza, sulladeguatezza e
sul funzionamento dell’assetto organizzativo della
societa, anche tramite la raccolta di informazioni
dai responsabili delle funzioni e a tale riguardo
non abbiamo osservazioni particolari da riferire.
Abbiamo acquisito conoscenza e vigilato, per
quanto di nostra competenza, sull'adeguatezza
e sul funzionamento del sistema amministrati-
vo-contabile, nonché sull’affidabilita di quest'ul-

E stato esaminato il progetto di bilancio d’esercizio
chiuso al 31 dicembre 2013, messo tempestiva-
mente a nostra disposizione ancorché il Collegio
abbia rinunciato ai termini di cui all’'art 2429 c.c..
In merito al quale di aver vigilato sull'impostazio-
ne generale data allo stesso, sulla sua generale
conformita alla legge per quel che riguarda la sua
formazione e struttura e a tale riguardo non abbia-
Mo osservazioni particolari da riferire.

La perdita d’esercizio evidenziata & stata comun-
que determinata dalla corretta svalutazione dei
cespiti dovuta com’é noto al particolare momento
di mercato.

Abbiamo verificato I'osservanza delle norme di
legge inerenti alla predisposizione della relazione
sulla gestione e a tale riguardo non abbiamo os-
servazioni particolari da riferire.

Per quanto a nostra conoscenza, gli amministra-
tori, nella redazione del bilancio, non hanno de-
rogato alle norme di legge ai sensi dell’art. 2423,
comma quattro, c.c..

Attivita di revisione

Inoltre in qualita di componenti dell’Organo di Re-
visione abbiamo svolto I'attivita di revisione con-
tabile del 2013 che si e conclusa con la revisione
del bilancio.

Il nostro esame é stato condotto secondo gli sta-
tuiti principi di revisione. In conformita ai predetti
principi, la revisione & stata svolta al fine di acqui-
sire ogni elemento necessario per accertare se il
bilancio d’esercizio sia viziato da errori significativi
e se risulti, nel suo complesso, attendibile. Il pro-
cedimento di revisione contabile € stato svolto in
modo coerente con la dimensione della societa e
con il suo assetto organizzativo.

Esso comprende I'esame, sulla base di verifiche
a campione, degli elementi probativi a supporto



dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilan-
cio, nonché la valutazione dell'adeguatezza e del-
la correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate dagli Ammi-
nistratori.

Riteniamo che il lavoro svolto fornisca una ragio-
nevole base per I'espressione del nostro giudizio
professionale.

A nostro giudizio, il soprammenzionato bilancio
d’esercizio della TNE SpA e conforme alle norme
che ne disciplinano i criteri di redazione; esso per-
tanto € stato redatto con chiarezza e rappresenta
in modo veritiero e corretto la situazione patrimo-
niale e finanziaria e il risultato economico della
TNE SpA per l'esercizio chiuso al 31 dicembre
2013.

La responsabilita della relazione sulla gestione in
conformita a quanto previsto dalle norme di legge
compete agli Amministratori della TNE SpA.

E di nostra competenza I'espressione del giudizio
sulla coerenza della relazione sulla gestione con il
bilancio, come richiesto dalla legge. A tal fine ab-
biamo svolto le procedure indicate dal principio di
revisione n. PR 001 emanato dal Consiglio Na-
zionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili e raccomandato dalla CONSOB.

A nostro giudizio la relazione sulla gestione € co-
erente con il bilancio d’esercizio della TNE SpA al
31 dicembre 2013.

Il Collegio propone all’Assemblea di approvare il
bilancio d’esercizio in esame, chiuso al 31 dicem-
bre 2013, unitamente alla relazione allegata.

Torino, 17 giugno 2014

Il Collegio Sindacale
Dottoressa Vittoria Rossotto

e Lonch

Ragioniere Felice Lupia

Dottor Enrico Ferraro
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