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RELAZIONE SULLA GESTIONE

1. Introduzione

Signori Soci,

stante il perdurare del periodo emergenziale causato dalla pandemia e i suoi possibili impatti sul bilancio
2021 ed in considerazioni degli approfondimenti resisi necessari con riferimento ad alcune commesse,
I’ Amministratore Unico con determina n., 16/2022 si ¢ avvalso della facolta prevista dall’art. 24.2 dello
Statuto e I’Assemblea ¢ stata convocata nel maggior termine di 180 giorni dalla chiusura dell’esetcizio
1l progetto di bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2021 della Societa, sottoposta ad attivita di
direzione e coordinamento ai sensi dell’art. 2497 c.c. da parte della controllante Finpiemonte
Partecipazioni S.p.A. che si sottopone alla Vostra approvazione evidenzia una perdita netta di
1.378.960€ essenzialmente dovuta all’accantonamento a fondo rischi prudenziale di alcune poste di
bilancio.

La perdita maturata nel corso dell’ esercizio 2021 (Imputabile principalmente alla costituzione del fondo
rischi relativo alla commessa Vitali Park), unitamente alle perdite portate a nuovo dei precedenti esercizi
(pari a 3.150,670€) comportano ’erosione delle riserve stanziate e la perdita di oltre un terzo del capitale

sociale,

All’esito dell’approvazione del presente bilancio di esercizio, in cui si propone di rinviare la perdita a
nuovo, ’amministratore unico provvederd a convocare tempestivamente una successiva assemblea per
I’informativa e per i provvedimenti di cui all’articolo 2482 bis c.c. o per lulteriore rinvio di tale
decisione come consentito dall’articolo 6, comma 2, del DL 23/ 2020 (come modificato dal DI
228/2021).

Nei successivi paragrafi, oltre ai contenuti obbligatori secondo quanto disposto dall’art. 2428 del Codice
Civile, si trovano quelle informazioni che, unite agli altri documenti che compongono il bilancio
d’esercizio chiuso al 31 dicembze 2021, si ritengono indispensabili per completarne la comprensione e

supportare I’esposizione dell’andamento della gestione dell’anno concluso ¢ la prevedibile evoluzione
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dell’attivita societaria.

2. Informazioni sul Piano di ristrutturazione del debito ex art. 67 L. Fall.
Come ampiamente noto per i documenti resi pubblici e per le informazioni fornite in occasione delle
assemblee che approvarono gli ultimi bilanci, a societd aveva proceduto, nel mese di oftobre 2016, ad
un accordo con i creditori per la ristrutturazione del debito che & stato oggetto di una profonda
rimodulazione nel mese di luglio 2018, portando ad un allungamento del periodo di esecuzione del
Piano fino al 31 dicembre 2021, ora 30 giugno 2022,

Nel corso del 2020 1a societd, ha richiesto ¢ ottenuto dagli Istituti Bancari aderenti una proroga di 6 mesi
delle scadenze contrattuali convenute neil’accordo, sia a seguito dell’estens;ione analogica del Decreto
Legge n. 23 dell’8 aprile 2020, che ha previsto tra ["altro la proroga dei termini degli impegni assunti e
sia a causa della confrattura del mercato immobiliare rallentato anche dall’emergenza sanitaria correlata
alla diffusione del cosiddetto “Covid-19, tutt’ora in corso.

Pertanto, fermi gli impegni assunti all’interno della Convenzione stessa, sono state posticipate le
scadenze come segue:

. scadenza del 31 dicembre 2020 prorogata al 30 giugno 2021

. scadenza del 31 dicembre 2021 prorogata al 30 giugno 2022,

La Societd ha puntualmente mantenuto tutti gli impegni e obblighi informativi previsti all’interno della

Convenzione di Ristrutturazione del debito ex art. 67 L. Fall,, in particolare:

v in data 19 gennaio 2021 la Societd ha trasmesso, ai sensi dell'art. 6.1 (e), la relazione

sull'andamento del 1l semestre 2020;

¥" in data 1 marzo 2021 la Societd ha trasmesso, ai sensi dell'art 6.1(f), la dichiarazione relativa al

calcolo della liquidita in eccesso;

v in data 1 marzo 2021 si & provveduto, ai sensi dell'art. 3.3, alla corresponsione degli interessi

maturati per I'anno 2020 sul consolido Sit;
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v in data 7 giugno 2021 la Socicti ha richiesto una proroga di 6 mesi della scadenza della

Convenzione di ristrutturazione del 31 luglio 2018;

v'in data 11 giugno 2021 la Societa ha richiesto un incontro per la proroga di 6 mesi della scadenza

della Convenzione di ristrutturazione del 31 luglio 2018;

v'in data 18 giugno 2021 la Societa ha richiesto nuovamente una proroga di 6 mesi della scadenza

della Convenzione di ristrutturazione del 31 luglio 2018;
v’ in data 30 glugno 2021 si & provveduto, ai sensi dell'art. 3.2, alla restituzione del consolido Sit;

v in data 5 luglio 2021 la Societa ha trasmesso, ai sensi dell’art. 6.1 (a) e (d) copia del verbale

dell’ Assemblea dei Soci e copia del bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2020;

' in data 13 luglio 2021 la Socicta ha trasmesso, ai sensi dell'art. 6.1 (¢), la relazione sull'andamento

del I semestre 2021;

v in data 26 gennaio 2022 la Societd ha trasmesso, ai sensi dell'art. 6.1 {e), la relazione

sull'andamento del Il semestre 2021;

' in data 28 febbraio 2022 la Societa ha trasmesso, ai sensi dell'art 6.1(f), la dichiarazione relativa al

calcolo della liquidita in eccesso;

v" in data 28 febbraio 2022 si & provveduto, ai sensi dell'art. 3.3, alla corresponsione degli interessi

maturati per 'anuo 2021 sul consolido Sit.

3. Andamento della gestione ed eventi di rilievo dell’esercizio 2021
Nel corso del 2021, & proseguita Pattivita prevista dal Piano di Ristrutturazione del debito ottemperando

tutti ghi impegni assunti con i Creditori e quindi versando la rata prevista per il 30/06/2021.

La staticita del mercato immobiliare perd si & fatta pesantemente sentire, nell’esercizio non sono state
effettuate vendite previste da piano; la societd ha approntato due avvisi di procedura per la vendita di

immobili, il primo pubblicato nel Novembre 2021 sia sul sito della Societd che su due quotidiani a
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diffusione nazionale (I Sole 24 Ore e Corriere della Sera) ed il secondo nel Dicembre 2021, stante la

mancata presentazione di offerte in quello precedente.

In tale seconda occasione, & pervenuta all’attenzione della Societd una proposta di acquisto avente ad
oggetto gli immobili di proprieta della Societa ubicati all’interno del PIP4 di Nichelino. Tale proposta,
tuttavia, non ¢ stata poi coltivata in quanto ’offerente, nonostante le iniziali disponibilita della Societa
a posticipare di qualche settimana la sottoscrizione del contratto preliminare di vendita, non si &
presentato per la sottoscrizione alla data ultima concordata (ovvero 11/03/2022) e non ha provveduto a

versare la caparra confirmatoria concordata.

Si ¢ pertanto ritenuto di comunicare alf’offerente 1’intervenuta perdita di efficacia della proposta,
riservando azione di danni qualora I’immobile venisse venduto a prezzo inferiore rispetto all’offerta

disattesa.

Inoltre, la manifestazione di interesse non vincolante per ’intero complesso immobiliare che era stata
ricevuta a metd 2021 non si ¢ concretizzata in una proposta valorizzata e, pertanto, non si sono
proseguite le trattative stante la mancata partecipazione dell’offerente alle procedure di vendita
approntate dalla societa.

E stata invece definitivamente ceduta, in data 23/03/2022, la porzione di immobile sita in Riva presso
Chieri, unitamente ad una porzione aggiunfiva di magazzino, alla Societa Cartotecnica SIT S.r.l.,
mediante la sottoscrizione di un atto di vendita e transazione delle 1'ecliproche contestazioni sollevate da
parte della promissaria acquirente nel corso del 2020 e del 2021.

L’immobile & stato ceduto con atto di transazione e compravendita a rogito del Notaio Schettino del
distretto di Collegno per un corrispettivo complessivo di euro 859.680 euro, di cui 459.680,00 sono gia
stati versati dalla Cartotecnica in acconto prezzo in esecuzione delle pattuizioni del contratto
preliminare, ¢ 1 restanti 400.000,00 euro sono stati versati per 80.000,00 in atto a mezzo assegno
circolare ed il residuo nella misura di rate mensili di 10.000,00 euro, garantiti da ipoteca sull’immobile

e da fideiussione personale dei tre soci della Cartotecnica.
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Trattandosi tuttavia di somme destinate e vincolate, in ossequio a quanto previsto dalla Convenzione
sottoscrifta fra Regione Piemonte e Finpiemonte — di cui la Societa ¢ soggetto attuatore -, si & provveduto
ad accendere un conto corrente dedicato per il deposito e per i successivi pagamenti, trattandosi di
importi esclusi dalle obbligazioni nei confronti dei creditori ai sensi della Convenzione di
Ristrutturazione del debito.

Trattandosi di un evento verificatosi oltre esercizio 2021, se ne riferird pit specificamente nel

prosieguo.

4. Commento ai principali dati economico-finanziari

Nel corso dell’esercizio non sono stati registrati ricavi delle vendite (1,95 mln euro nel 2020), gli altri
ricavi e proventi, che accolgono i ricavi per locazioni, rivalsa spese, presentano un saldo complessivo
di 5,95 milioni di euro (erano 607 mila euro nel 2020), di cui 5,48 milioni relativi a sopravvenienze
attive che trovano origine, per 224.983€ nella chiusura di contratti con promissari acquirenti dell’area
ex-Embraco, per 5.417.699€ nella riduzione del fondo oneri futuri Area Embraco, per 17.176€ nella
chiusura del fondo spese legale Area ex-Pininfarina.

Tale posta, per i cui dettagli si rimanda al paragrafo relativo ai Fondi per rischi ed oneri, trova analoga
corrispondenza, tra i costi, nella svalutazione delle rimanenze della commessa.

1 19.825€ si riferiscono a sopravvenienze attive varie.

I costi della produzione, pari a 2,24 milioni di euro (nel 2020 erano 2,14 milioni di euro), si riferiscono
principalmente a costi per servizi (540 mila euro, erano 767 mila euro del 2020), costi per il personale
(209 mila euro, erano 241 mila nel 2020), oneri diversi di gestione (266 mila euro, erano 349 mila nel
2020), voce nella guale & ricompresso anche il costo dell’Imu, pari a 205 mila.

Gli ammortamenti ¢ svalutazioni hanno inciso per 120 mila euro, dei quali 95 mila per svalutazioni
crediti ed immobilizzazioni (763 mila euro nel 2020, con svalutazioni per 738 mila euro); nonché gli
accantonamenti per 1,22 milioni euro (17 mila euro nell’esercizio precedente).

La differenza tra valore e costi della produzione & stata negativa per 1,64 milioni di eure (era negativa

2,31 milioni di euro nel 2020).
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La perdita netta & stata di 1,38 milioni di euro (perdita di 1,33 milioni di euro nel 2020), influenzata da
proventi finanziari netti per 256 mila euro (986 mila euro nel 2020),

Si evidenzia che gli oneri finanziari comprendono gli utili di competenza degli associati in
partecipazione sugli interventi di Pinerolo secondo stralcio, Orbassano, Ivrea, Tortona e Piossasco,
complessivamente pari a 67 mila euro, i proventi finanziari comprendono le perdite di competenza degh
associati in partecipazione sugli altri interventi pari a 411 mila ewro.

Le associazioni in partecipazione sono rappresentate in bilancio con I’apporto effettuato dagli associati
esposto tra i debiti nel passivo e gli utili e le perdite che vengono realizzate dalle singole commesse
gestite in associazione, che trovano rappresentazione nei conti economici sezionali di operazione, sono
epilogate rispettivamente tra i debiti ¢ i crediti.

[ dati significativi dell’analisi della situazione patrimoniale, finanziaria ¢ della redditivita della gestione,

riportati nel rispetto del secondo comma dell’art. 2428 c.c., sono sintetizzati nella tabella seguente:
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ANALISI DELLA SITUAZIONE FINANZIARIA E PATRIMONIALE

2021 2020
Soliditd del patrimonio aziendale
. . o . 0,45 0,72
Rapporto tra il patrimonio netto ed il capitale sociale
Indipendenza finanziaria
Rapporto fra il patrimonio netto ed il totale 0,06 0,08
dell’attivo
ANALISI DELLA SITUAZIONE FINANZIARIA
2021 2020
Margine di tesoreria
Differenza tra liquiditd (immediate e differite) e -12.655,528 -18.916.950
passivita correnti
Margine di struttura
i . . L -23.803.479 -21.982.963
Differenza tra capitale netio e immobilizzazioni nefte
(Capitale circolante netto
Differenza tra capitale circolante lordo e passivita -1.486.953 -2.530.676
correnti
EBIT — earning before interests and taxes
Reddito operative + reddito dell’area atipica + -1.223.790 -1.126.288
Proventi finanziari
Quoziente di tesoreria (indice di liquidita)
Rapporto tra lquiditd (fmmediate e differite) e 0,06 0,10
passivita correnti
Indice di autocopertura del capitale fisso 0.09 0.14
Rapporto tra capitale netto e immobilizzazioni nette ’ '
ANALISI DELLA REDDITIVITA DELLA GESTIONE
2021 2020
ROI (Return on Investiment)
Tasso di redditivita del capitale investito nella -4,38% -5,40%
gestione caratteristica
ROS (Return on Sales)
. .. . N.C. -118,58%
Indice di economicitd delle vendite
ROA (Return on assets)
_ o _ -3,22% -2,55%
Rapporto tra EBIT ed il capitale investito
ROE (Return on equity)
-61,96% ~36,83%

Rapporto tra reddito netto e patrimonio netto

10
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E opportuno ricordare che i debiti, iscritti per quasi 26,8 milioni di euro, accolgono impegni verso la
Controllante per 20,46 milioni di euro, tutti postergati nell’ambito dell’accordo di ristrutturazione del

debito, e formati dalle seguenti partite:
(i) debiti per apporti versati per associazione in partecipazione per complessivi 14,52 milioni di euro;

(ii) debiti per utili di competenza dell’associato in partecipazione Finpiemonte Partecipazioni per

complessivi 1,11 milioni di euro:
(iii) debiti di natura commerciale per 554 mila euro;
(iv) finanziamenti di Finpiemonte Partecipazioni per euro 4,1 milioni di euro;
(v) altri debiti per 184 mila euro.

A fronte delle partite di cui al punto (i) soneo iscritti nell’attivo 1 crediti verso [’associato in

partecipazione, per le quote di sua competenza, per un importo complessive di 22,95 milioni di euro.

Come esaustivamente dettagliato in nota integrativa, tali crediti attengono all’esecuzione dei contratti
di associazione in partecipazione e sono in parte riferibili agli apporti effettuati dal socio ed in parte
all’obbligazione da questi assunta di farsi carico anche delle ulteriori perdite generate dall’affare relativo

alla commessa “Ex Pininfarina- Grugliasco”.

Sono iscritti 1 debiti verso altri per 1,31 milioni di euro per apporti su associazioni in partecipazione a
fronte dei quali sono stati rilevati crediti verso gli stessi associati per il medesimo importo eroso dalle

perdite maturate.

L’indebitamento bancario netto al 31 dicembre 2021 ammontava a 2,42 milioni di euro (2 milioni di
euro al 31 dicembre 2020); per quanto riguarda I’evoluzione della posizione finanziaria della Societd si

rimanda a quanto precisato nel successivo paragrafo 7 ed al rendiconto finanziario.

5. Andamento dell’attivita operativa
Di seguito si riassumono gli aggiornamenti relativi agli interventi in essere a cui si ¢ lavorato nel corso

del 2021 per i quali non si € ancora esaurita 'attivitd di commercializzazione.
periq

11
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Pinerolo
E ancora da vendere un residuo lotto del Pis di Pinerolo di circa 7.100 mq in vendita. Nel corso dell’anno

si ¢ offerto ai soggetti confinanti I’area ma non sono pervenute manifestazioni di interesse.

PIP Strambino

La societd & proprietaria di terreni di circa 46.000 mq gravati da un diritto di superficie a favore di
Altomonte s.1.1,, la societa che gestisce il campo fotovoltaico installato sugli stessi.

Nel corso dell’esercizio sono stati proposti in vendita alla societa che gestisce ’impianto fotovoltaico

ma senza ricevere riscontri.

PIP Ovada
La societd & proprietaria di lotti per una superficie complessiva di circa 21.000 mq, per i quali non sono

mai state ricevute manifestazioni di interesse.

Embraco

Anche per il 2021 & continuata la gestione in emergenza del sito ex- Embraco, ubicato in Riva presso
Chieri.

Nel corso dell’operazione di bonifica intrapresa da Chieri Italia stl per conto di Embraco Europe sono
stati chiusi i pozzi che alimentavano 'impianto antincendio per il rischio di infiltrazioni in falda ¢
possibile pericolo di inquinamento. Allora la Societd ha proceduto a richiedere e allacciare il
riempimento della vasca antincendio all’acquedotto, Nel corso dell’anno poi il motore a servizio
dell’impianto antincendio & andato in blocco. Al fine di gestire un’emergenza comune la Societd si &
fatta promotrice di un tavolo tecnico che analizzasse le soluzioni da adottare per la sistemazione
delF’impianto antincendio. Il tavolo € stato sistematicamente disertato dalle societd insediate nel sito
fino a che la SIT ha proceduto in autonomia alla riparazione del motore esistente (di proprietd del
fallimento Venture srl) e alla sua instatlazione.

Si & poi provveduto a sottoscrivere un contratto di manutenzione periodica del motore e della fornitura

del gasolio necessario per alimentare le pompe.

12
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E continuato il servizio di sorveglianza diurna e notturna al fine di scongiurare danneggiamenti o
occupazioni abusive.

Nel corso del 2021 la Regione Piemonte ha sgomberato I’area utilizzata come magazzino.

Ad aprile 2021 ¢& fallita la societd Lorenzon Gift srl e a seguito dell’insinuazione al passivo la Societd &
stata ammessa per € 336.407,03 in prededuzione e per € 325.946,02 in chirografo. L’immobile ¢ stato
rilasciato dal fallimento Lorenzon Gift srl a seguito della vendita del magazzino alla societd Vacchetti
Giuseppe spa in data 30/09/2021, la Vacchetti Giuseppe ha sgomberato e pulito il magazzino della
Lorenzon Gift e riconsegnato i locali alla Societa al 30/11/2021.

Nell’anno sono state definite, come precedentemente accennato, le trattative con la Cartotecnica S.r.L
per la composizione delle controversie insorte, mediante la transazione delle posizioni di debito/credito
e stipula dell’atto di vendita della porzione dell’immobile utilizzato nonché di parte del magazzino.

In particolare, come gia riferito nel bilancio relativo all’esercizio 2020, nell’agosto 2020 un incendio
occorso sul sito ex Embraco ha danneggiato una cabina di alta tensione di proprieta del Fallimento
Ventures S.r.l. ed una cabina di media tensione di proprieta della societa SIT, cosi determinando
un’interruzione nella fornitura di energia elettrica dell’intero stabilimento.

A seguito di tale evento, Carfotecnica smise di corrispondere la somma mensile patiuita in acconto
prezzo dell’immobile in forza del contratto preliminare di vendita (sottoscritto fra le parti in data
15/10/2010), affermando di essersi dovuta dotare di un generatore provvisorio per la fornitura di energia
elettrica.

La Cartotecnica aveva inoltre avanzato, da ultimo nel marze 2021, richieste nei confronti di SIT affinché
questa le rimborsasse le spese straordinarie sostenute per I’approvvigionamento di energia elettrica,
ammontati ad euro 161 .654,3;1.

Pal suo lato, SIT ha respinto ogni addebito, sollecitando la Cartotecnica a provvedere al pagamento sia
delle somme mensili pattuite sia del rimborso dell’TMU relativo all’immobile occupato.

Le parti, nonostante le reciproche pretese, hanno intrapreso delle lunghe interlocuzioni onde verificare

la percorribilitd di un’ipotesi transattiva, culminata con la formulazione di una proposta formale da parte

13
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della Cartotecnica S.r.l., ricomprendente una reciproca rinuncia alle pretese risarcitorie avanzate e
I’acquisto da pare di Cartotecnica dell’immobile occupato e di un’ulteriore porzione di magazzino ad
un prezzo inferiore rispetto a quello originariamente concordato in considerazione dell’intervenuto
mutamento della situazione del mercato immobiliare. In particolare, la porzione di fabbricato venne
valorizzata ad euro 659.680,00 + IVA (anziché gli originali 996.000,00 euro) e ’ulteriore porzione di
magazzino ad euro 200.000,00.

La SIT, previa richiesta di un parere legale di congruita a supporto della transazione, si & persuasa ad
accettare la proposta transattiva in quanto gli oneri e le tempistiche di un eventuale contenzioso
giudiziale avrebbero portato la societd a sostenere i costi derivanti dall’immobilizzazione del fabbricato
sino al completo rilascio, oltre a sopportare I’inevitabile alea di giudizio con riferimento alle pretese
risarcitorie avversarie,

Inoltre, [a ricollocazione dell’immobile sul mercato avrebbe in ogni caso richiesto ingenti lavori di
manutenzione {con riferimento, in particolare, alle operazioni di segregazione degli impianti),
ampiamenti superiori alle somme rinunciate in esito alla transazione.

Conseguentemente, con atto a rogito del Notaio Schettino del distretto di Collegno, in data 23/03/2022
la societd ha alienato alla Cartotecnica le suddette porzioni di fabbricato per un corrispettivo
complessivo di euro 859.680 euro, di cui 459.680,00 sono gia stati versati dalla Cartotecnica in acconto
prezzo in esecuzione delle pattuizioni del contratto preliminare, e i restanti 400.000,00 euro sono stati
versati per 80.000,00 in atto a mezzo assegno circolare ed il residuo nella misura di rate mensili di
10.000,00 euro, garantiti da ipoteca sull’immobile ¢ da fideiussione personale dei tre soci della

Cartotecnica.

Area Ex Vitali

Come evidenziato in nota integrativa, le rimanenze relative al valore dell’ intervento effettuato per conto
del Comune di Torino erano negli esercizi precedenti appostate al valore storico di 2.820.002€, poi
oggetto di parziale svalutazione per 571.602€, e c¢id sulPassunto che, relativamente agli immobili

realizzati nell’area e rimasti invenduti, il Comune di Torino certispondesse le somme previste dalla
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convenzione che originariamente disciplinava I’intervento (nel qual caso SIT avrebbe dovuto incassare
il valore di cessione degli immobili e riconoscere al Comune di Torino la somma di 731.499€
concemente i crediti relativi ai diritti di edificatori).

A seguito delle interlocuzioni avvenute con il Comune sono emersi alcuni elementi che prospettano il
rischio che il Comune riconosca, rispetio alla somma di 1.516.901€, risultante da quanto precede,
soltanto la minor somma di 299.375€.

A fronte della posizione assunta nel corso dell’esercizio dal Comune di Torino, sono quindi stati avviati
specifici approfondimenti sul punto, in relazione ai quali, anche alla luce della persistente stagnazione
del mercato immobiliare, si ¢ proceduto prudenzialmente a costituire apposito fondo rischi con

dotazione pari a 1.217.526€, corrispondente alla differenza tra le somme da ultimo riportate.

Parco Dora Baltea Ivrea

Nel corso del 2020 i contratti di locazione di Ivrea sono stati tutti rinnovati con decorrenza dal 2021
concedendo una riduzione del 20% sui canoni di locazione in considerazione delle richieste pervenute
a seguito della crisi sanitaria ed economica.

A giugno 2021 il cliente principale ha rilasciato 4 lotti, quindi vi & stata una ulteriore flessione dei ricavi
2021.11 medesimo contratto prevede per il conduttore a gingno 2022 la successiva finestra di risoluzione

parziale.

PIP di Nichelino

Nel Novembre 2021 la Societa ha ricevuto un’offerta, presentata nell’ambito delle procedure di vendita
pubblicate, per I"acquisto di tre lotti facenti parte del complesso industriale di Nichelino.

L’offerente, tuttavia, dopo aver richiesto alcune proroghe per la stipula del contratto preliminare,
inizialmente concesse dalla Societd, non ha infine sottoscritto il preliminare alla data definitiva fissata
a tale scopo.

Inoltre, poiché 'offerta non ¢ stata accompagnata dal versamento della caparra confirmatoria
concordata, la societd ha dato definitiva comunicazione all’offerente di intervenuta perdita di efficacia

dell’offerta per inadempimento, riservandosi eventualmente di agire per il risarcimento del danno
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nell’eventualita in cui ¥ immobile dovesse essere alienato a prezzo inferiore rispetto alla valorizzazione
contenuta nella predetta offerta.
Nel maggio 2022 verra pubblicato un nuovo bando per la vendita dell’intero complesso industriale di

Nichelino.

6. Eventi di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio
Al 31 dicembre 2021 si & concluso il rapporto di lavoro con un dipendente della Societa ed a gennaio

2022 se ne ¢ concluso un secondo, in tal modo dal 2022 la Societa risparmiera costi per il personale per

circa € 150.000,00.

Nel marzo 2022 ¢ stata conciliata la vertenza pendente in primo grado dinanzi al Tribunale di Torino
(R.G. n. 29464/2020) promossa dalla Societa nel 2019 avverso la Pininfarina S.p.A. al fine di ottenere
il risarcimento dei danni che la Societa afferma di aver subito (quantificati in complessivi 5.229.700,00
euro) conseguenti alla mancata esecuzione da parte di Pininfarina S.p.A. degli obblighi di bonifica
defl’area contrattualmente assunti e del trasferimento di tali obblighi sul terzo acquirente, con la
conseguente minusvalenza realizzata dalla Societa fra 'importo di acquisto dell’immobile e quello di

successiva vendita.

La vertenza & stata conciliata in conformita alla proposta transattiva formulata dal Giudice ed ha previsto
la corresponsione in favore della Societd dell’importo di euroc 52.960,80 oltre ad un contributo spese di
euro 5.000,00 oltre accessori di legge.

La sua accettazione ¢ stata ritenuta congrua in relazione ai prospettati rischi di causa, valutati anche alla
luce delle difese svolte dalla societa Pininfarina S.p.A.

La decisione di transigere la controversia alle summezionate condizioni, sebbene di importo
notevolmente inferiore rispetto alle originarie pretese risarcitorie avanzate dalla Societa, & apparsa
opportuna alla luce della circostanza che tale proposta conciliativa & stata formulata direttamente dal
Giudice investito della controversia, il quale ha invitato esplicitamente le parti a valutarla attentamente,
lasciando ritenere che si trattasse di una proposta con natura sostanzialmente anticipatoria dell’eventuale

decisione di merito.
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7. Evoluzione prevedibile della gestione

L

Come evidenziato in nota integrativa, Iattivita di cessione degli immobili volta all’adempimento delle
obbligazioni assunte nei confronti dei creditori in forza della Convenzione di Ristrutturazione del debito,
ha subito un rallentamento, derivante sia dalla generale contrazione del mercato immobiliare piemontese
sia dagli effefti negativi che la pandemia da Covid-19 ha generato sull’economia generale nazionale e,

in particolare, delle piccole ¢ medie imprese.

Infatti, i forti segnali di ripresa economica avvertiti dopo la fase acuta della pandemia, incentivati dalle
politiche governative nazionali e comunitarie, non si sono tradotti —almeno per quanto riguarda il settore
immobiliare interessato dall’attivita della societa — in una effettiva ripresa del mercato immobiliare

connesso alla riallocazione del patrimonio industriale gestito da SIT.

A cio deve essere aggiunto, I"ulteriore fattore di incertezza determinato dalPattuale conflitto Russia /

Ucraina e dalle pesanti ricadute che lo stesso ha avuto sugli investimenti nazionali e stranieri in Italia.

Non & allo stato possibile effettnare previsioni attendibili, anche visto I’andamento che sta avendo il

conflitto, sulle tempistiche di ripresa del mercato.

Tale contrazione del mercato € stata particolarmente evidente se si considera che nel corso dell’esercizio
la societa ha approntato due distinti bandi di vendita degli immobili — pubblicati con indicazione del
prezzo base in linea con le perizie rilasciate dalla societd Praxi S.p.A — enframbi andati sostanzialmente
deserti, benché il secondo bando fosse stato pubblicato con accettazione di offerte del 20% a ribasso

rispetto alla base d’asta.

Siritiene in ogni caso ragionevole che la societd possa attuare I’originario piano di dismissione dell’80%
del proprie complesso immobiliare, mantenendo solamente alcuni immobili strategici e generatori di

ntroiti,
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Tuttavia, alla luce delle circostanze descritte, si & ritenuto opportuno dare mandato per ottenere una
nuova perizia del compendio immobiliare sociale, onde verificare che i valori presi a riferimento delle
vendite siano tuttora in linea con i valori di mercato, al cui esito si valutera se procedere o meno ad una

rettifica dei valori immobiliari rappresentati a bilancio.

Si evidenzia, inoltre, che i costi fissi di gestione sono stati ridotti nel presente esercizio, quantomeno
sotto un profilo di costi fissi per il personale, stante il ricorso alla cassa integrazione, la riduzione
pronunciata del costo del personale si osservera nel 2022 alla Tuce della definizione in via conciliativa

dei rapporti di lavoro con due dipendenti defla societa.
1L

Come evidenziato in nota integrativa, si & deciso di dare corso, con I"assistenza di un professionista con
specifica esperienza e competenza in materia, alla predisposizione di un adeguato piano di risanamento

dell’impresa ai sensi dell’art. 14 del D.Igs. 175/2016.

Cio anche sulla base della considerazione che il credito nei confronti del socio derivante dagli impegni
di copertura perdite assunti da quest'ultimo nell’ambito dell’ Associazione in partecipazione relativa alla
commessa ex-Pininfarina, pare ragionevolmente attivabile solo nell’ambito di un piano di risanamento
ex art. 14 D.Igs. 175/2016 (cosi come esaustivamente dettagliato in nota integrativa alla sezione “crediti

verso Controllante™).

Si ritiene infatti che, alla luce dell’attuale andamento ¢ dell’emersione di segnali di squilibrio
economico-finanziario, la predisposizione di un piano di risanamento appare la scelta pit congrua, onde
consentire, partendo da un’attenta analisi del contesto attuale e delle prospettive future di sviluppo della
societd, oltre che della contingente condizione economico, finanziaria e patrimoniale della stessa,
I"individuazione degli scenari e delle attivazioni pili opportune per perseguire il superamento di tali
segnali di allerta, al fine di garantire il risanamento dell’impresa ¢ la prosecuzione della sua attivita sul

lungo periodo.
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8. Descrizione dei principali rischi ed incertezze cui la societa & esposta
Si evidenziano, ai sensi del primo comma dell’art. 2428 c.c., gli eventuali rischi cui la Societa potrebbe

essere esposta.

In relazione alla grave crisi di liquiditd che ha dovuto affrontare la Societd si rimanda a quanto
ampiamente documentato nei precedenti bilanci.

Rischio gestione finagnziaria e considerazioni sulla continuita aziendale.

Il tema della continuita aziendale ¢ stato risolto con il ricorso, per i passati esercizi, alla procedura di
ristrutturazione del debito, che prevede da un lato I'impegno di SIT a procedere alla dismissione degli
assets immobiliari con le modalita enunciate e condivise dallo stesso ceto creditorio e dall’altro al
pagamento dei debiti in misura proporzionale agli incassi provenienti dalle vendite.

Nel corso del 2021 nessuna delle vendite sperate & stata conclusa; pertanto, non saranno sufficienti fe
disponibilitd liquide esistenti a garantire il pagamento dell’ultima rata del piano di risanamento e a
garantire la gestione ordinaria della Societa fino a dicembre.

Sotto un profilo economico, invece, come gia evidenziato, si ritiene tuttora ragionevolmente possibile
I’attuazione del piano di vendita dell’80% del compendio immobiliare della societd, mantenendo solo
alcuni immobili strategici.

Come riferito, alla luce della contrazione del mercato e della fisiologica svalutazione dei complessi
immobiliari (testimoniafa anche dalla circostanza che i due bandi di vendita approntati dalla societd non
hanno ricevuto offerte, benché pubblicati con basi d’asta aderenti alle valutazioni immobiliari riportate
nella perizia Praxi) si ¢ dato mandato ad un professionista di provata esperienza ¢ competenza nello
specifico settore al fine di ottenere una nuova perizia del compendio immobiliare della societa, le cui
risultanze verranno prese a riferimento per la predisposizione delle successive operazioni di vendita.
Qualora, alP’esito dell’evoluzione degli scenari sopra delineati, dovesserc emergere fatti tali da imporre
un riesame degli assunti posti a fondamento del presupposto della continuita aziendale, [Porgano
amministrativo provvedera a darne immediata comunicazione ai soci e ad assumere le necessarie

attivazioni di sua competenza.
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Inoltre, al fine di comprendere la prospettiva ed il contesto in cui si trova ad operare la secieta e di cul
occorre tener conto per le valutazioni circa la scelta del mantenimento del principio di continuita
aziendale, si rileva alfresi che: 1) dopo la chiusura dell’esercizio si ¢ comunque perfezionata la vendita
a Cartotecnica SIT di un lotto del compendio immobiliare ubicato a Riva presso Chieri (v. Embraco);

ii) ¢ attualmente in corso di perfezionamento e pubblicazione il bando di vendita degli immobili non

strategici refativi a commesse ormai concluse.

Sulla base di tali circostanze e tenuto conto dell’analisi del contesto in cui opera la societa (e, dunque,
della ragionevole prospettiva di portare a compimento il prefissato piano di vendita dei cespiti
immobiliari, pur se, presumibilmente, a valori sensibilmente inferiori a quelli sinora presi a riferimento),
pur a fronte di significative incertezze in merito al mantenimento della prospettiva della continuitd
aziendale nell’arco temporale futuro di almeno dodici mesi, I’organo amministrativo, nel rispetto dei
principi di prudenza e trasparenza, sanciti dall’art. 2423-bis c.c., ritiene che I'informativa di bilancio
debba essere effettuata nella prospettiva del mantenimento di tale prospettiva di continuita, nel rispetto
dei principi e delle indicazioni fornite dali’OIC 11,

Tale decisione, del resto, allo stato ed in assenza di chiare indicazioni desumibili dal contesto operativo
oltre che dall’analisi dei dati di bilancio, si palesa quella che pit di ogni altra risulta coerente con
Pesigenza di rappresentare correttamente la consistenza ¢ il valore del patrimonio della societa a tutela
degli gli interessi dei creditori e degli azionisti,

Come evidenziato in precedenza ed in nota inteprativa, si é altresi provveduto a dare mandato ad un
professionista con adeguata esperienza e competenza, per la predisposizione di un piano di risanamento
che contempli le operazioni di vendita del complesso immobiliare facente capo alla societd e la
definizione delle rispettive poste a debito/credito con il socio Finpiemonte Partecipazioni, onde
ottemperare al disposto di cui all’art. 14 del D.1gs. 175/2016.

Programma di valutazione del rischio di crisi aziendale
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Alla luce di quanto gia esposto in relazione alla Convenzione di Ristrutturazione ex art. 67 L. Fall.
sottoscritta con i Creditori Finanziari, non si & ritenuto di predisporre uno specifico programma del
rischio di crisi aziendale nonché di integrare gli attuali strumenti di governo societario gid presenti.

I crediti non presentano rischi particolari eccedenti i fondi eventualmente stanziati.

St ritiene che non sussistano altri rischi potenziali dei quali si debba fare esplicita menzione,

9. Altre informazioni

A. Attivita di ricerca e sviluppo

La Societa non svolge attivita di ricerca e sviluppo.

B. Azioni proprie e azioni o quote di societa controllanti

La Societa non possiede azioni o guote di societd controllanti,

C. Rapporti con imprese controllate, collegate e controlianti € con parti correlate.

Nei rapporti esistenti al 31 dicembre 2021 con Finpiemonte Partecipazioni S.p.A. si evidenzia quanto

segue:

- 1 crediti, pari a 22.986.445€, trovano origine quasi esclusivamente nella quota di perdita di
competenza di Finpiemonte Partecipazioni S.p.A. in qualita di associato con riguardo ai rapporti di
associazione in partecipazione;

- 1 debiti ammontano a 20.463.717€. Maggiori dettagli dei rapporti finanziari con Finpiemonte
Partecipazioni S.p.A. sono esposti int nota integrativa e nel precedente paragrafo 4;

- i costi addebitati da Finpiemonte Partecipazioni S.p.A. ammontano, in totale, a 29.944 euro ¢ si

riferiscono a:

Utilizzo locali e servizi connessi 22.000
Rivalsa costo assicurazione organo amministrativo 3.944
TOTALE 25.944

Si precisa, inoltre, che sono in essere con Finpiemonte Partecipazioni S.p.A. contratti di associazione in
partecipazione per la realizzazione degli interventi di Ivrea, Nichelino, Orbassano, Ovada, Pinerolo

secondo stralcio, Piossasco, Strambine, Tortona, area ex Vitali a Torino ed area ex Pininfarina a
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Grugliasco.

Tutti gli accordi con Finpiemonte Partecipazioni S.p.A. sono regolati secondo normali condizioni di
mercato.

Nei rapporti esistenti al 31 dicembre 2021 con la Regione Piemonte, rileva un fondo rischi ed oneri
futuri per un importo pari a 7.377.552 euro, la cui natura e funzione ¢ ampiamente descritta nella Nota

Integrativa

D. Sede dell’attivita
Nel 2021 la Societa ha operato sia presso la sede legale ed operativa sita in Torine corso Marche n.79,

sia in modalita di smart working, a causa dell’emergenza sanitaria.

E. Protezione dei dati personali
In applicazione del Regolamento (UE) n. 2016/676 — GDPR e sue successive modiche e della normativa
nazionale - D. Lgs. 196/2003 la Societa in data 24 settembre 2020 ha adottato il Modello organizzativo

per la protezione dei dati personali, il cui aggiornamento & stato licenziato in data 9 marzo 2021.

E. Informativa sulle partecipazioni detenute da Amministratori, Sindaci, Direttori generali su
azioni della Societa
Non risultano pattecipazioni azionarie nella Societd possedute da amministratori, sindaci e direttori

generali.

G. Informativa in materia ambientale

Considerato ’ambito di attivitd in cui opera la Societd e la presenza tra il suo patrimonio immobiliare
di aree industriali, va tenuto presente il rischio di utilizzo inappropriato delle stesse ed in particolare la
possibilitd che sui siti vengano depositati abusivamente materiali e rifiuti. Al fine di limitare tale rischio,
la Societa effettua periodici sopralluoghi di controllo sulle aree, eventualmente segnalando alle autorita

competenti le situazioni di rischio riscontrate.

In particolare, con riferimento al sito di Riva presso Chieri, come precedentemente specificato, si & reso

necessario implementare attivitd di sorveglianza del complesso immobiliare alla luce degli eventi
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verificatisi nel corso dell’esercizio ed in considerazione dell’abbandono di fatto dei locali da parte di

molte imprese operanti sul sito,

H. Prevenzione corruzione e trasparenza
Nel periodo di vigenza del Piano Triennale per la Prevenzione della corruzione e per la Trasparenza 2017-
2020 non sono emerse criticita di alcun tipo in relazione ai suoi contenuti e pilt in generale alle norme di

Legge. F stato redatto il nuovo Piano con le relative schede che & stato adottato il 9 marzo 2021,

L Attivita D. Lgs. n. 231/2001

Nel corso dell’esercizio sono state svolte le verifiche ordinarie ¢ non son emerse segnalazioni.

J. Codice Etico

I Codice Etico, adottato in data 9 marzo 2021, non & variato nel corso dell’esercizio,

10. Proposta di destinazione del risultato d'esercizio
Signori Soci,
Il progetto di Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2021 che viene presentato all’approvazione

dell’ Assemblea evidenzia una perdita netta di 1.378.960€.

Come evidenziato in premessa ed in nota integrativa, la societa si trova pertanto nella fattispecie di cui
all’art. 2482-bis cc.

L’amministratore unico provvedera pertanto a convocare tempestivamente una successiva assemblea
per I'informativa e per i provvedimenti di cui all’articolo 2482 bis c.c. o per 'ulteriore rinvio di tali
decisioni come consentito dall’articolo 6, comma 2, del DL 23/ 2020 (come modificato dal DI
228/2021).

Sottoponiamo alla Vostra approvazione la seguente proposta di deliberazione:

“L’ Assemblea di Sviluppo Investimenti Territorio s.r.1.,

= gsaminato il Bilancio d’esercizio della Societa chiuso al 31 dicembre 2021,

+ vista la Relazione sulla gestione;
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« preso atto della Relazione del Sindaco Unico;
+ preso atto della Relazione della Societa di Revisione legale dei conti;
DELIBERA
1. di approvare il bilancio chiuso al 31 dicembre 2021, formato dallo stato patrimoniale, dal conto
economico e dalla nota integrativa;

2. dirinviare a nuovo la perdita di esercizio di 1.378.960€.

Torino, 23 maggio 2022

L’ Amministratore Unico
I3
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Stato patrimoniale

31-12-2021 31-12-2020

obi

| - Iimmobllizzazioni immateriali

Totale immobilizzazioni immateriali - 300

1) terreni e fébfﬁricéti

Totale immobilizzazioni materiali . 1.288.299 1.312.289 7

G) Attivo circolante
al
4) prodotti finiti e merci

11.168.575

[l - Credii

asigibili entro 'esercizio successivo 36.246 821.349

Tdtéie 6red.i{' ver 0. l

esigibili entro I'esercizio successivo . . - 71 .504

Totale crediti verso controllanti 22.986.445 22.575.184

3) danaro e valori in cassa 524 714

38.012.666 44.174.230
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Varie altre riserve 4)
To i, .. e _— i : — : 985
Vit - Utili {perdite) portati a nuovo (3.150.870)
2.225.589

esigibili entro l'esercizio successivo 459.680 -

Totale acconti 453,680

esigibili oltre 'essrcizio successivo 20.463.717 18.338.856

158.278

o del

esigibili entro 'esercizio successivo 14.797

1.392.702

Totale debiti 26.831.024 27.586.815

£} Ratei
Totale passivo

38.012.666 44174230
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Conto economico

31-12-2021  31-12-2020

2y variaziohi delle rimanénze di prodotti in corso di lavorazione, semilavorati e finiti (5.217.699) (2.734.200)

altri 5,945,808 606.90+1

728,109

6} per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 212 _ 290

c) trattamento di fine rapporto . 14.877 14.997

Toftale altri proventi finanziari

Totale proventi e oneri f|naniiar| (15 +16-17 - 17-bis}

21) Utile (perdita) dell'esercizio . (1.378.960) {1.327.652)
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Rendiconto finanziario, metodo indiretto

31-12-2021 31-12-2020

(256.201)  (985.970)

jenti
Incrementof{Decremento) dei debiti verso fornitori

660).
2.496.740

_('1'0.869)

(4.978.676)  975.009

Flusso finanziario dell'attivita di investimento (B} . - 337.965

Mezzi di terzi
lusso finanziario dell'attivita di finénmamen {C)

Disponibilita liquide a inizio esercizio

Danaro e valori in cassa 714 1.024

Danaro e valori in cassa 524 714
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 31-12-2021

Nota integrativa, parte iniziale

Il progetto di Bilancio dell'esercizio chiuso al 31.12.2021, che viene sotioposto al Vostro esame per I’approvazione,
evidenzia una perdita netta di 1.378.960€ e corrisponde alle risultanze delle scritture contabili regolarmente tenute,

La perdita maturata nel corso dell’esercizio 2021 (Imputabile principalmente alla costituzione del fondo rischi relativo
alla commessa Vitali Park), unitamente alle perdite portate a nuovo dei precedenti esercizi (pari a 3.150.670 €)
comportano 1’erosione delle riserve stanziate e la perdita di oltre un terzo del capitale sociale.

All’esito dell’approvazione del presente bilancio di esercizio, in cui si propone di rinviare la perdita a nuovo, 1’
amministratere unico provvederd a convocare tempestivamente una successiva assemblea per ’informativa e per i
provvedimenti di cui all’articolo 2482 bis ¢.c. o per I'ultericre rinvio di tale decisione come consentito dall’articolo 6,
comma 2, del DL 23/ 2020 (come modificato dal D1 228/2021).

11 bilancio & stato redatto secondo le disposizioni degli articoli 2423 e seguenti del Codice Civile, integrate, ove
necessario, dai principi contabili elaborati dall'Organismo italiano di contabilitd. In particolare, sono state rispettate le
clausole generali di costruzione del bilancio (ast. 2423 C.C;), i suoi principi di redazione (art, 2425 e art, 2426), il
contenuto del rendiconto finanziario (art.2425 ter C.C.); le eventuali deroghe previste dall'axt. 2423 comma 4 sono
indicate nel commento delle specifiche voci. Il bilancio di esercizio & redatto in unita di euro. Le differenze derivanti
dall'arrotondamento del valori espressi in unita di euro sono allocate all'apposita riserva di patrimonio netto, In ossequio
alle disposizioni dell’art. 2423-ter C.C., & stato indicato, per ciascuna voce dello Stato Patrimoniale e del Conto
Economico, l'importo della voce corrispondente dell'esercizio precedente. La societd si & avvalsa della facoltd, prevista
dall'art. 12 co. 2 del DLgs. 139/2015, di non applicare il criterio del costo ammortizzato alle componenti delle voci
dell'esercizio precedente che non hanno ancora esaurito i loro effetti in bilancio. Inolire, la societd si & avvalsa della

facolta di non applicare il criterio del costo ammortizzato ai crediti e ai debiti nei casi in cui gli effetti siano irrilevanti.

PREMESSA

I.

Nonostante le significative incertezze legate alla situazione di persistente tensione economico-finanziaria, aggravata dai
recenti scenari internazionali, che hanne fortemente inciso sulle prospettive e sui tempi della ripartenza post pandemia,
si & ritenuto ragionevole predisporre il bilancio d’esercizio sul presupposto della sussistenza del requisito della
continuitd aziendale, a seguito di un’analisi effettuata sia sotto un profilo finanziario che sotto un profilo economico,
sulla base delle ragioni e delle successive attivazioni che st andranno ad evidenziare nel prosieguo.

Si ricorda, innanzitutto, che in data 5/10/2016 la Societd ha sottoscritto nna Convenzione di Ristrutturazione del debifo
con il ceto creditorio bancario, supportata da un piano di risanamento attestato dal Dott. Ginisie, ai sensi dell’art, 67 L,
Fall. A servizio della suddetta Convenzione, in cui SIT si impegnava, al fine del rimborso dell’indebitamento, ad
alienare una consistente parte del proprio patrimonio immobiliare, vennero predisposte nel 2015 dal Prof. Dino Franchi
e dalla Praxi S.p.A. perizie valutative del compendio immobiltare della societa, utilizzate anche ai fini della corretia

appostazione a bilancio dei suddetti cespiti.
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Le pattuizioni della Convenzione di Ristrutturazione sono pei state parzialmente modificate dapprima in data 31/07
/2018 e, successivamente, 1'ultima rata di pagamento del debito ¢ stata riscadenzata con accorde modificativo
sottoscritto fra le parti in data 21/12/2020. Su questi aspetti — gia ampiamente noti e illustrati nei bilanci precedenti, nel
corso dell’esercizio non sono intervenuti fatti o circostanze che ne hanno modificato i contenuti,

Nel corso dell’esercizio, la societh ha approntato due distinti avvisi pubblici di vendita, di cui si riferira
successivamente nel dettaglio, i quali, complice la contrazione del mercato immaobiliare determinato dalla pandemia,
sono andati entrambi sostanzialmente deserti,

I bandi per la vendita degli immobili sono stati pubblicati a valori aderenti alla perizia esfimativa a sue tempo rilasciata,
con accettazione di offerte a ribasso del 20% per quanto atiiene il secondo avviso di vendita pubblicato, stante la
mancata presentazione di offerte in quello precedente,

Tali fatti comprovano ’esistenza di incertezze significative sia in ordine ai tempi necessari ai fini dell’esitazione dei
cespiti immobiliari, sia in ordine alte possibilita di rilancio dell’economia nazionale e della conseguente ricerca di nuovi
siti produttivi, sia, infine, in ordine al presumibile e ragionevole valore di cessione dei cespiti.

Infatti, i forti segnali di ripresa economica avvertiti dopo la fase acuta della pandemia, incentivati dalle politiche
governative nazionali e comunitarie, non si sono tradotti — almeno per quanto riguarda il settore immmobiliare interessato
dall’attivitd della societd — in una effettiva ripresa del mercato immobiliare connesso alla riallocazione del patrimonio
industriale gestito da SIT.

A. cid deve essere aggiunto, nell’ottica di segnalare i fatti successivi alla chivsura dell’esercizio ma che possono
risultare significativi ai fini delle informazioni utili a comprendere il contesto in cui si colloca [a societd (anche nel
rispetto di quanto previsto dall’OIC 29) D'ulteriore fattore di incertezza determinato dall’attuale conflitto Russia /
Ucraina e dalle pesanti ricadute che lo stesso ha avuto sugli investimenti nazionali e stranieri in Ttalia.

Non ¢ allo stato possibile effettuare previsioni, anchie visto ’andamento che sta avendo il conflitto, sulle tempistiche di
ripresa del mercato.

Occorre rilevare che nel corso dell’esercizio di riferimento non si sono verificate le vendite immobiliari che erano state
previste e che avrebbero consentito di riequilibrare la gestione, sia sotto il profilo finanziario, sia sotto quello
economico, riducende i rilevanti oneri che la societd sopporta per costi di manutenzione e imposte sulla proprieta.

Si ritiene in ogni caso ragionevole che la societd possa attuare un piano di dismissione dell’80% del proprio complesso
immobiliare, mantenendo solo alcuni immobili strategici ed attualmente messi a reddito (quali, gli immobili siti nel
Comune di Ivrea).

Tuttavia, alla luce della circostanza che i due bandi approntati dalla Societd a prezzi in linea con la suddetta perizia
sono andati deserti e tenendo presente che il mercato immobiliare ha negli ultimi anni subito una significativa
conirazione, si & ritenuto opportuno richiedere una nuova perizia del compendio immobiliare della societd, dando
conseguentemente mandato ad un professionista di provata esperienza e competenza nel settore specifico, onde
verificare che 1 valori presi a riferimento siano in linea con il reale ed attuale valore di mercato.

All’esito delle risultanze della perizia commissionata, si valuterd se procedere o meno ad una rettifica dei valori
immobiliari rappresentati a bitancio, precisando che gia nelPesercizio di riferimento, sempre in considerazione della
mancata presentazions di offerte di acquisto, si & provveduto a svalutare le suddette poste prendendo a riferimento i
valori minimi indicati nella perizia Praxi.

Al fine di comprendere la prospettiva ed il contesto in cui si frova ad operare la gocietd e di cui occorre tener conto per

le valutazioni circa la scelta del mantenimento del principio di continuitd aziendale, si rileva che: i} dopo la chiusura

.3\.
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dell’esercizio si & comunque perfezionata la vendita a Cartotecnica SIT di un lotto del compendio immobiliare ubicato a
Riva presso Chieri (v. Rimanenze Intervento Embraco); ii} ¢ attualmente in corso di perfezionamento ¢ pubblicazione il
bando di vendita degli immobili non strategici relativi a commesse orinat concluse.

Sulla base di tali circostanze e tenuto conto dell’analisi del contesto in cui opera la societa (e, dunque, della ragionevole
prospetiiva di portare a compimento il prefissato piano di vendita dei cespiti immobiliari, pur se, presumibilmente, a
valori sensibilmente inferiori a quelli sinora presi a riferimento), pur a fronte di significative incertezze in merito al
mantenimento della prospettiva della continuitd aziendale nell’arco temporale futuro di almeno dodici mesi, I’organo
amministrativo, nel rispetto dei principi di prudenza e trasparenza, sanciti dall’art. 2423-bis c.c., ritiene che I’
informativa di bilancio debba essere effettuata nella prospettiva del mantenimento di tale prospettiva di continuita, nel
rispetto dei principi e delle indicazioni fornite dall’OIC 11.

Tale decisione, del resto, allo stato ed in assenza di chiare indicazioni desumibili dal contesto operativo oltre che dall’
analisi dei dati di bilancio, si palesa quella che pit di ogni altra risulta coerente con 1’esigenza di rappresentare
correttamente la consistenza e il valore del pairimonio della societd a tutela degli interessi dei creditori e degli azionisti.
Qualora, all’esito delle predetle attivita e dell’evoluzione degli scenari sopra delineati, dovessero emergere fatti tali da
imporre un tiesame degli assunti posti a fondamento del presupposto della continuitd aziendale, I’organo
amministrativo provvedera a dame immediata comunicazione ai soci e ad assumere le necessarie attivazioni di sua
conpetenza,

Per completezza informativa, si precisa che I’organo amministrativo, nel rispetto delle indicazioni fornite dall’OIC 11,
ha ritenuto che le incertezze segnalate non impongano di procedere ad una diversa valutazione delle voci di bilancio
rispetto a quelle effettuate; e che, in ogni caso, le reitifiche di volta in volta apportate alle singole voci (ed
adeguatamente illustrate nelle sezioni di volta in volta interessate)} rispondano ai principi di chiarezza, veridicita e

correttezza sanciti dall’art. 2423 ¢.c.

1L
QOccorre soggiungere che il credito nei confronti del socio derivante dagli impegni di copertura perdite assunti da
questultimo nell’ambito dell’Associazione in partecipazione relativa alla commessa ex-Pininfarina, pare
ragionevolmente attivabile solo nell’ambito di un piano di risanamento ex art. 14 D.igs. 175/2016 (cosi come

esaustivamente dettagliato successivamente nella presente nota alla sezione “crediti verso Conirollante™).

Pertanto, alla luce dell’attuale andamento e dell’emersione di segnali di squilibrio economico-finanziario, 1I°
Amminjstratore Unico ha dato corso, con assistenza di un professionista con specifica esperienza e competenza in
materia, alla predisposizione di un adeguato piano di risanamento, che, partendo da un’attenta analisi del contesto
attale e delle prospettive future di sviluppo della societd, oltre che della contingente condizione economico, finanziaria
¢ patrimoniale della stessa individui gli scenari e le attivazioni piti opportune per perseguire il superamento di tali

segnali di allerta, al fine di garantire il risanamento dell’impresa e Ia prosecuzione della sua attivitd sul lungo periodo.
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Nota integrativa, attive

Immobilizzazioni
Immobilizzazioni immateriali

Sono rappresentate da oneri di utilitd pluriennale, iscritti al costo comprensivo degli eventuali oneri accessori e con il
consenso dell'Organo di controllo, tali attivitd sono sistematicamente ammortizzate in funzione della loro residua

possibilita di ufilizzazione,

La Societd ha verificato criticamente che al termine dell'esercizio il valore netto residuo delle immobilizzazioni
immateriali non fosse superiore al loro valore di recupero, Qualora il valore di recupero stimato, definito dal valore
d'uso o dal valore di presumibile realizzo, risulti durevolmente di valore inferiore, sono state effettuate le opportune
gvalutazioni. Se negli esercizi successivi vengono meno i presupposti della svalutazione viene ripristinato il valore
originario, tenendo conto degli ammortamenti che si sarebbero calcolati in assenza di svalutazione.

In particolare, si riferiscono alla voce dlfre immobilizzazioni immaleriali ed accolgono il costo del sito web

ammortizzalo in cinque anni.
Movimenti delle immobilizzazioni immateriali

L’importo indicato in bilancio & di Zero, al netto degli anumortamenti dell’anno, che sono pari a 300€, come risulta dall’

esposizione analitica delle movimentfazioni di seguito riportate;

300

(300)

Immobilizzazioni materiali

Sono iscritte al costo di acquisizione o di produzione, comprensivo degli oneri accessori, e sono esposte al netto dei
fondi di ammortamento e svalutazione. Il valore contabile lordo dei beni & ripartito ira gli esercizi nel corso dei quali
avviene l'utilizzazione mediante lo stanziamento di ammortamenti calcolati ad aliquote costanti.

1 valoti contabili netti risultanti esprimono in tendenza i valori recuperabili dal flusso normale dei ricavi delle gestioni
future. Nel caso in cui il valore di recupero risultasse durevolmente inferiore al valore netto contabile, le
immobilizzazioni materiali verrebbero corrispondentemente svalutate in misura pari all'eccedenza rilevata. Se negli
esercizi successivi venissero meno 1 presupposti della svalutazione verrebbe ripristinato il valore originatio, tenendo

conto degli ammortamenti che si sarebbero calcolati in assenza di svalutazione.

7~ o~ ke aliquote di ammortamento utilizzate sono le seguenti:
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Immobili 3,00%
Attrezzatura 15,00%
Macchine ufficio elettroniche 20,00%

Movimenti delle immobilizzazioni materiali

Ammontano a 1.288.299€, al netto dei fondi ammortamenti di 310.457€ e dei fondi svalutazione di 848.479¢€.
Le immobilizzazioni materiali sono state ammoriizzate tenendo conto della residua possibilitd di utilizzazione, come

evidenziato in precedenza; i valori al netto dei fondi svalutazione accantonati, non sono superiori ai valori di

presumibile realizzo. La natura e le variazioni dei fondi svalutazione sono indicate in calce alla tabella.

2.400.404 4.537 42,284 2.447.235
242525 ) 4.537 39.405 286.467
848.479 - - §48.479

) 2.889 i 131 2.289

1.309.400

23.980

{23.098) (23.990)

2.400.404 4.537 42294 2.447.235

265.625 4,537 40297 310.457
848.479 - - 848.479
1.286.302 - 1.997 1.288.299

La voce terreni accoglie un’area in Strambino, ceduta in diritto di superﬂciel, svalutata fino a concorrenza del valore
pili basso indicato nella perizia di stima di Praxi S.p.A, mediante I’appostazione di un fondo di svalutazione di 830.483
€. Se negli esercizi successivi vi saranno i presupposti per una ripresa di valore si procedera a rilasciare il fondo
stanziato.

La voce fabbricati accoglie un lotto del complesso ex-Vitali di Torino, acquistato dal Comune di Torino nel 2010 per un
corrispettivo, comprensivo degli oneri relativi all'acquisto, di 769.921€ destinato alla locazione, al momento sfitto.

Nel 2020 ¢ stato iscritto un fondo di svalutazione di 17.996 €, al fine di allineare il valore di bilancio a quello minore
della perizia Praxi S.p.A. del 30 settembre 2020, mentre nel 2021 si ¢ proceduto al mero incremento del fondo
ammortamento, con la quota annua di 23.098 €, Qualora I’andamento del mercato lo consenta si procedera ad una
ripresa del valore svalutato prudenzialmente.

11 valove netto ammonta 486.302€, pari alla somma algebrica del costo storico di 769.921€, del fondo ammortamento di

265.623€ e del fondo di svalutazione di 17.996€.

(1) Con scadenza 2035,
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Attivo circolante

Rimanenze

Rimanenze di merei: sono iscritte a bilancio al minore tra il costo sostenuto ed il valore di presumibile realizzo, in
particolare:

~ lotti fondiati urbanizzati: sono valorizzati al costo di acquisizione del terreno, alle opere di urbanizzazione ed ai costi
gestionali;

- fabbricati; sono valutati al costo sostenuio per la loro realizzazione, comprensivo degli oneri accessori di diretta
imputazione.

I valori contabili sono stati adeguati, nel corso degli anni, a quelli enunciati nelle perizie che sono state commissionate
dalla Societd. Gia nell’esercizio 2020 si era deciso di adeguare i valori di bilancio a quelli pili bassi indicati da Praxi S.p.
A.

Nel 2021 sono state portate avanti le trattative per cedere la patte di immobile ex Embraco utilizzato dalla Cartotecnica
SIT srl, conclusesi nel marzo 2022 con la cessione della porzione immobiliare occupata dalla Cartotecnica in forza del
contratto preliminare di vendita sottoscritto nel 2010, unitamente ad una porzione aggiuntiva di magazzino, La vendita
del fabbricato & avvenuta nell’ambito della transazione del contenzioso insorto con il promissario acquirente ¢ meglio
descritto a pag. 14 della presente nota integrativa sotto la voce “Rimanenze intervente di Embraco” ed a pag. 26 della
presente nota integrativa sotto la voce “Informazioni sui fatti di rilieve avvenuti dopoe la chiusura dell esercizio”,

Sono inoltre iniziati nuovi colloqui per la cessione della porzione precedentemente utilizzata dalla Lorenzon Gifis srl
fallita nel corso del 2021.

Il riscontro del mercato ha persuaso I’ Amministratore Unico a svalutare I'immobile per renderlo pit coerente con le
prospettive di realizzo,

Per quanto riguarda la commessa area ex Vitali, si rimanda alla successiva sezione “Rimanenze intervento su area Ex
Vitali” in cui & stata effettuata un’approfondita disamina della commessa.

Il valore complessive, cosi deferminato, ammonta a 11.168.575€ e diminuisce di 5.217.699€ rispetto all'esercizio

precedente, in considerazione della maggiore svalutazione di 6.435.225€.

16.386.274 (5.217.699) 11.168.575

16.386.274 (5.217.699) 11.168.575

Rimanenze intervente di Pinerolo 1

Residuano terreni edificabili, iscritti ad un valore di 467.588€, svalutati per 332.888€ e quindi esposti al valore netto di
134.700¢€.

Rimanenze intervento su area ex Yitali — Torine
Le rimanenze relative al valore dell’intervento effettuato per conto del Comune di Torino erano negli esercizi
precedenti appostate al valore storico di 2.820.002€, poi oggetto di parziale svalutazione per 571.602€, e cid sull’

assunto che, relativamente agli immobili realizzati nell’area e rimasti invenduti, il Comune di Torino corrispondesse le
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somme previste dalla convenzione che originariamente disciplinava |'intervento (nel qual caso SIT avrebbe dovuto
incassare il valore di cessione degli immobili e riconoscere al Comune di Torino la somma di 731.499€ concernente i
crediti relativi ai diritti di edificatori),

A seguito delle interlocuzioni con il Comune sono emersi aleuni elementi che prospettano il rischio che il Comune
riconosca, rispetto alla somma di 1,516.901€, risultante da quanto precede, soltanto la minor somma di 299.375€.

A fronte della posizione assunta dal Comune di Torino, sono quindi stati avviati specifici approfondimenti sul punto, in
relazione ai quali, anche alla fuce della persistente stagnazione del mercato immobiliare, si ¢ proceduto prudenzialmente
a costituire apposito fondo rischi con dotazione pari a 1.217.526€, corrispondenie alla differenza tra le somme da uitimo
riportate.

Tale fondo sard in tutto o in parte svincolato qualora, a seguito delle trattative con il Comune di Torino, si pervenisse

alla definizione di un importo maggiore.

Rimanenze intervento di Ovada
Residuano lotti fondiari urbanizzati, iscritti ad un valore di 972.180€, svalutaio di 346.140€, e quindi al netto di
svalutazione, di 626.040€.

Rimanenze intervento di Nichelino

Residuano terreni ediffcabili per una superficie complessiva di mq 24.451 ed un fabbricato industriale di 919 mq iscritti
per 2.072.860€, svalutati per 1.408.835€ e quindi esposti ad un valore netto contabile di 664.025€.

Nel corso del 2022 gono state ricevute in relazione al presente complesso immobiliare alcune manifestazioni di

interesse.

Rimanenze intervento di Ivrea
Sui fabbricati non si & resa necessaria aleuna svalutazione poiché i valori contabili sono nettamente inferiori a quelli di
presumibile realizzo, come confermato dalla perizia di stima redatta da Praxi S.p.A. nel 2018.

I1 saldo di fine esercizio & di 4.046.932€, invariato rispetto all’anno precedente.

Rimanenze intervento di Embraco

Fino ali’esercizio 2020, sui fabbricati non era stata effettuata alcuna svalutazione, ancorché il valore di perizia fosse
inferiore a quello contabile, avvalendosi della previsione dell’art.2.4 della convenzione stipulata con la Regione
Piemonte che prevede che “la Regione Piemonte si impegna altresi alla completa copertura finanziaria necessaria alia
realizzazione dell'intera iniziativa, ivi compresi gli eventuali maggiori costi manutentivi e finanziari connessi alla
mancata vendita degli inmobili vei tempi previsti nel piano econowmico finanziario...”.

Con riferimento al bilancio al 31 dicembre 2021, invece, i valori di bilancio sono stati allineanti con quelli di mercato e,
contestualmente alla svalutazione, & stato ridotto, di pari importo, il fondo oneri futuri relativo alle somme che
dovranno essere restituite a Regione Piemonte. La svalutazione non ha avuto pertanto impatto netto sul conto
economico tuttavia si ritiene che questa impostazione contabile dia una rappresentazione pitt chiara dei valori degli
assets patrimoniale,

Le rimanenze si riferiscono al complesso industriale sito in Riva di Chieri, di 26.400 mq. Sotto il profilo contabile, il
conipendio & stato suddiviso in due lotti; il primo di 6.477 mq, alienato a Cartotecnica SIT S.r.1. in data 23/03/2022 con

atto a rogito del Notaio Schettino, dietro il corrispettivo complessivo di eure 859.680,00 (di cui 459.680,00 gid versati
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mensilmente dal 2010 da parte della promissaria acquirente a titolo di acconti prezzo in forza del preliminare di
compravendita stipulato fra le parti), & stato conseguentemente svalutato per ewro 1,466,488 € (stante il suo costo
storico di euro 2.126.168 euro).

La cessione ad un valore inferiore al costo storico si & resa necessaria in quanto 1'immaobile & stato alienato alla
Cartotecnica SIT nell’ambito di una transazione a definizione della controversia insorta fra le parti nel corso del 2020 e
del 2021.

Infatti, come gia riferito nel bilancio relativo all’esercizio 2020, nell’agosto 2020 un incendio occorso sul sito ex
Embraco ha danneggiato una cabina di alta tensione di proprietd del Fallimento Ventures S.r.l. ed una cabina di media
tensione di proprieta della societa SIT, cosi determinando un’interruzione nella fornitura di energia elettrica dell’intero
stabilimento. A seguito di tale evenio, Cartotecnica smise di corrispendere la somma mensile pattuita in acconto prezzo
dell’immobile in forza del contratto preliminare di vendita (sottoscritto fra le parti in data 15/10/2010), affermando di
essersi dovuta dotare di un generatore provvisorio per la fornitura di energia elettrica,

La Cartotecnica aveva inolire avanzato, da ultimo nel marzo 2021, richieste nei confronti di SIT affinché questa le
rimborsasse le spese siraordinarie sostenute per 'approvvigionamento di energia eletirica, ammontati ad euro
161.654,34.

Dal suo lato, SIT ha respinto ogni addebito, sollecitando la Cartotecnica a provvedere al pagamento sia delle somme
mensili pattuite sia del rimborso dell’IMU relativo all’immobile occupato.

Le parti, nonostante le reciproche pretese, hanno intrapreso lunghe intetlocuzioni onde verificare la percorribilita di un’
ipotesi transattiva, culminata con la formulazione di una proposta formale da parte della Cartotecnica S.r.l.,
ricomprendente una reciproca rinuncia alle pretese risarcitorie avanzate e 1’acquisto da pare di Cartotecnica dell’
immobile occupato e di un’ulteriore porzione di magazzino ad un prezzo inferiore rispetto a quello originariamente
concordato, anche in considerazione dell’intervenuto mutamento della situazione del mercato immobiliare. In
particolare, la porzione di fabbricato & stata valorizzata ad euro 659.680,00 + IVA (anziché gli originali 996.000,00
euro) e ['ulteriore porzione di magazzine ad euro 200.000,00.

La SIT, previa richiesta di un parere legale di congruitd a supporto della transazione, si & persuasa ad accettare la
proposta transattiva in quanto gli oneri e le tempistiche di un eventuale contenzioso giudiziale avrebbero portato la
societd a sostenere i costi derivanti dall’immobilizzazione del fabbricato sino al completo rilascio, oltre ad affrontare I’
inevitabile alea di rischio connessa ad un gindizio avente ad oggetto la domanda di risoluzione del contratto e la
contrapposta domanda di adempimento e risarcimento danni. Inoltre, la ricollocazione dell’immobile sul mercato
avrebbe in ogni caso richiesto ingenti lavori di manutenzione (con riferimento, in particolare, alle operazioni di
segregazions degli impianti), di importo ampiamente superiore alle somme rinunciate in base alla transazione.

Quanto alla seconda porzione di fabbricato, con una superficie 19,923 mq, la stessa ha un costo storico di 6.540.010€,
svalutato per 3.751.212€, e quindi & stata appostata con un valore netto di 2,788.798€, allineato al pili basso della
forbice indicata a Praxi S.p.A. nella perizia del settembre 2020,

It saldo di fine esercizio ¢ di 3.448.478€7€, e registra una variazione netta negativa di 5.217.700€, corrispondente alle

svalutazioni descritte.
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Crediti iscritti nell'attivo circolante

{ crediti sono iscritti al loro presumibile valore di realizzo, che corrisponde alla differenza tra i} nominale ed il fondo

svalutazione crediti, determinato con riferimento ai rischi specifici delle singole partite e tenuto conto del livelto medio

di insolvenza storicamente accertato.

Variazioni e scadenza dei crediti iscrittt nell'attivo circolante

Sono contabilizzati nell’entita di 24.843.288€, e diminuiscono di 322.872€, con la seguente evoluzione.

1.265.292 {798.736) 456.556 36.246 420,310
22.575.184 411.261 22.986.445 - - 2—;91;6445 “
6.836 59.138 AE;;E;M 59.487 6.48';_"

1.338.848 1 {4.535; 1.334.313 5.786 o 1 .327.527

| 25476160 | (332672) | 24.843.280 102.519 24.740.769

L’analisi delle singole categorie di crediti evidenzia quanto segue:

Crediti verso clienti 543,645 503.487 1.047.132
Fatture da emettere 334 334
(meno) fondo svalutazione crediti -5017.733 -83.177 -590.910
Totali crediti verso clienti 36,240 420.310 456.556
0
Tortona 40.517 40.517
Area ex Vitali — Torino 2,123,000 2.123.000
Strambino 892.944 892,944
Ovada 504.030 504.030
Pianezza 19.307 19.307
Nichelino 3.200.000 3.200.000
Pinerolo - primo stralcio 302.7i6 302.716
Area ex Pininfarina — Grugliasco 15.897.404 15.897.404
Altri crediti 2,716 2.6
Tetale crediti verso controllante 1] 22.986.445 22.986.445
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Erario ¢/ires a credito 82 82
Erario ¢/I[VA 59.405 59.405
Erario ¢/lzes a rimborso 6487 6.487
TFotale crediti tributari 59.487 6.487 65,974

Crediti vari 27.039 16436 43.475
Credito associati in partecipazione ripartizione perdite Nichelino [.311.092 1.3£1.092
Credito associati in partecipazione ripartizions perdite Pianezza 9.050 9.050
Credito promissario acquirente per caparra 81.447 81447
(-} Fondo svalutazione crediti -20.253 -90.498 -110.751
Totale crediti verso altri 6.786 1.327.527 1,334,313

Crediti verso Controllante

Con riferimento alla voce “ripartizione perdite associazione in partecipazione”, si precisa che 1 crediti rilevano i
versamenti effettuati dall’associato a titolo di apporto, in esecuzione dei contratti di associazione in partecipazione
relativi alle operazioni singolarmente evidenziate nei prospetti.

1 predetti contratti di associazione in partecipazione prevedono che la responsabilita dell’associato sia limitata all’
apporto versato che, se eroso dalle perdife generate dall’affare, non & suscettibile di restituzione all’associato stesso.

Da un’analisi accurata dei singoli contratti, & emerso che al principio generale sopra enunciato fa eccezione il contratto
relativo alla commessa “ex-Pininfarina - Grugliasco", il quale prevede un impegno dell’associato Finpiemonte
Partecipazioni S.p.A. a farsi carico anche delle ulteriori perdite eventualmente generate dall’affare, in misura eccedente
I'apporto iniziale.

Quindi, la voce a credito per 15.897.404 euro, riflette "ammontare delle perdite complessive maturate dall’affare, a
fronte di un apporto dell’associato pari a 4.000.000,

E’iscrizione della posta ¢ stata effetfuata mantenendo ’apposizione storica, per ragioni di coerenza e continuita con i
bilanci precedenti.

Con riferimento al credito maturato in relazione alla perdita ulteriore rispetto all’apporto versato, si richiama, tuttavia, I’
attenzione sulla previsione di cui all’art 14 del D.1gs. 117/2016, che dispone il divieto per la controllante di provvedere
al ripianamento delle perdite della societd partecipata, se non nell’ipotesi in cui tale coperfura sia supportata da un
adeguato piano di risanamento.

In ogni caso, stante il disposto dell’art. 14, D.lgs. n. 175/2016, (che, come noto, prevede che: “Qualora emergano,
nell'ambito dei programmi di valulazione del rischio di cui all'articolo 6, comma 2, uno o pilt indicatori di crisi
aziendale, l'ovgano amministrative della societd a controllo pubblico adotta senza indugio i provvedimenti necessari al
fine di prevenire Uaggravamenio della crisi, di correggerne gli effetti ed eliminarne le cause, attraverso un idoneo
piano di risanamento. [...] “non costituisce provvedimenio adeguato, ai sensi dei commi 1 e 2, la previsione di un
Fipianamento delle perdite da parte dell'amministrazione o delle amministrazioni pubbliche socie, anche se attuato in

concomitanza a un aumenio di capitale o ad un trasferimento straordinario di partecipazioni o al rilascio di garanzie o
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in qualsiosi altra forma giuridica, a meno che tale intervento sia accompagnate da un piano di vistrutturazione
aziendale, dal quale risulti comprovata la sussistenza di concrete prospettive di recupero dell'equilibrio economico
delle attivita svolle, approvato ai sensi del comma 2, anche in deroga al comma 5*), oltre che per le predette ragioni di
contimiitd, 1apposizione viene mantenuta anche in considerazione delle illustrazioni effettuate in premessa della
presente nota integrativa, in ordine alla ragionevole perseguibiliti di un piano di risanamento che garantisca il

riequilibrio economico della societs, a norma dell’art. 14 della predetta normativa.
Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica

Tutii i crediti sono verso soggetti residenti in Italia.

Disponibilita liquide

Sono esposte al nominale.

1.293.314 (564.939) 708.375

714 {190) 524

1.204.028 (585.129) 708.899

Ratei e risconti attivi

Sono rilevati sulla base della competenza economica e temporale dei singoli componenti positivi e negativi di reddito,

come previsto dall'art. 2424 bis del Codice Civile.

X "
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Nota integrativa, passivo e patrimonio netto

Patrimonio netto

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Ammonta a 2.225.589€ e diminuisce di 1.378.961€, la tabella

sintetizza le variazioni intervenute;

5.000.000

1.600.498

sottostante fornisce un dettaglio della composizione e

5.000.000

1.600.498

7.736

146.989

4

148,985
(1.823.017) {1.327.652) mE= (3.150.670)
(1.327.652) 1.327.652 - {1,378.960) (1,378,960}

3.604.550 - ) (1,378.960) 2.225.589

La riserva sovrapprezzo delle quote si & formata in sede di costituzione della Societa ed & pari alla differenza tra

valore normale delle quote di partecipazione in Sinafec ed in Soprin conferite nella Societa e la quota destinata

capitale sociale.

La perdita dell’'esercizio di 1.378.691€, unitamente a quella degli esercizi precedenti pone la Societa nelle condizia

previste dall'art. 2482 bis del Codice Civile che prevede che “quando risulta che il capitale & diminuito di oltre un ter.

in conseguenza di perdite, gli amministratori devono senza indugio convocare 'assemblea dei soci per gli opportu

provvedimenti”.

La perdita, nella sva attuale entitd, si ¢ manifestata in sede di chiusura del bilancio 2021 ed & imputabi

principalmente alla costituzione di fondo rischi relativamente alle rimanenze dell’intervento Area ex-Vitali, che

avuto un impatto negativo sul bilancio. La costituzione del fondo rischi, come evidenziato alla voce “Rimanen

imtervento Ex Vitali” si & resa prudenzialmente necessaria alla luce della posizione assunta dal Comune di Torino e

valutera il totale o parziale rilascio a seguito dell’evolversi delle trattative con il Comune.

|

4
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Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Conferimenti

1.600.498 | Fusione

()
148.985

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri
vincoli statutari E: altro

Fondi per rischi e oneri

I fondi per rischi ed oneri sono costituiti da accantonamenti a fronte di perdite o debiti di natura determinata e di
esistenza certa o probabile, dei quali alla chiusura dell'esercizio non era determinato l'amumontare o la data di

sopravvenienza., GH stanziamenti riflettono la migliore stima prudenziale possibile della suddetta passivitd sulla base

degli elementi informativi a disposizione.

12.942.428

1.223.497 1.223.497

5.234.876 5.234.876

(4.011.379)
8.931.049 8.931.049

Fondi rischi Area ex Pininfarina: Valore di inizio esercizio 17.176€, Valore di fine esercizio )

Il contenzioso sorto in relazione all’area industriale sita in Grughiasco, per il quale era stato apposto un fondo rischi
spese legali, avverso la societd venditrice Pininfarina S.p.A. & stato definito mediante transazione nel marzo 2022 in
conformitd alla proposta transattiva formulata direttamente dal Giudice investito della controversia ed accettata da
entrambe le parti.

La proposta transattiva ha previsto la corresponsione in favore della Societd dell’importo di euro 52.960,80 olire ad un
contributo spese di euro 5.000,00 oltre accessori di legge e la sua accettazione & stata ritenuta congrua in relazione ai
prospettati rischi di causa, valutati anche alla luce delle difese svolte dalla societd Pininfarina S.p.A.

Conseguentemente, in conformitd deli’OIC29, pur essendo I"evento occorso oltre 1’esercizio, si & proceduto al rilascio

del fondo stanziato, essendone venuti meno i presupposti,
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Fondo rischi contenzioso di Nichelino: Valore di inizio

Nel 2015, fu stanziato un fondo di 300 mila euro, a fronte dei potenziali contenziosi con ghi Associati che avevano
stipulato con la Societd un contratto di associazione in partecipazione relativo agli interventi da realizzarsi sul
complesso industriale sifo nel Comune di Nichelino.

Nel corso del 2017 il suddetto fondo & stato utilizzato per 80,099€ per accogliere gli esiti della transazione con
Mediapolis ed & siato successivamente incrementato di ulteriori 150.099€ per il contenzioso promosso da Edilgros.

Nel corso del 2020 si & chiuso, con esito favorevole a Sit il contenzioso promosso da Edilgos dinanzi al Tribunale
Torino e, in conseguenza, il fondo & stato liberato per 240.000€. 1 residuo di 130.000€ risulta congruo rispetto alle

richieste massime degli associati in partecipazione ricevute a fine 2019 dalla Societa.

Fondo monetizzazione Ovada:

E stato stanziato nel 2021 il fondo a favore del Comune di Ovada che prevedeva gia dal 2010 1a corresponsione di €
2,15 a titolo di monetizzazione a fronte delle aree per servizi ceduti. Nel 2018 per la cessione dei 2.777 mq gli oneri

non erano stati corrisposti si & pertanto, prudenzialmente, proceduto ad iscrivere il fondo in questo bilancio,

Fondo oneri futuri intervento area ex Embraco di Riva di Chieri: Valore di inizio esercizio 12.795.252€, Valore di

fine egercizip 7.577.552€,

In data 4/08/2005 & stata sottoscritta una Convenzione fra Regione Piemonte e Finpiemonte S.p.A. avente ad oggetto la
regolazione dei rapporti fra le parti ai fini della salvapuardia, dell’acquisto e della reindustrializzazione del sito
produttivo “Ex-Embraco” sito in Riva presso Chieri.

Tale Convenzione, inizialmente modificata sotto il profilo di alcuni parametri economici da una successiva
Convenzione stipulata in data 11/04/2006 fra le parti originarie, & stata nuovamente parzialmente modificata da un
Addendum sottoscritto in data 21/05/2018 fra Regione Piemonte e Finpiemonte Partecipazioni S.p.A.

Come noto, Finpiemonte — esercitando il diritto riconosciutole dalla convenzione - ha provveduto a nominare, quale
soggetto attuatore dell’operazione, la societa SIT, che & pertanto subenirata a Finpiemonte Partecipazioni nei diritti e
nei doveri scaturenti dalla Convenzione, ai sensi dell’art. 3.0 della stessa.

Fino al bilancio relativo all’esercizio chiuso al 31/12/2020 I’importo versato a SIT dalla Regione Piemonte al fine di
finanziare 1’operazions EMBRACO ¢& stato configurate come debito verso la Regione Piemonte, appostato nella voce
debiti verso controllanti, alla lettera D 11 dello Stato patrimoniale passivo con scadenza oltre I’esercizio.

Alla luce di un’attenta analisi dei diritti e dei doveri sorti in capo a SIT in forza di tale designazione, I’ Amministratore
Unico si & determinato a riclassificare gli importi versati dalla Regione Piemonte in attuazione della suddetta
Convenzione tra 1 fondi per oneti, ritenendo che la precedente apposizione di tale voce fra 1 debiti fosse meno aderente
alla natura, al contenuto ¢ alla portata delle obbligazioni nascenti dai predetti accordi, per le ragioni che si illustrano nel
prosieguo.

Sono state prese in esame le pattuizioni contrattuali contenute nella Convenzione sottoscritta in data 4/08/2005 ¢

successive modificazioni e si rileva in merito che:
¢ La Regione Piemonte si & impegnata a versare a Finpiemonte ’importo complessivo di euro 12.700.000,00 al

fine di finanziare 1’operazione di acquisto e di reindustrializzazione dell’immobile ubicato nel sito di Riva

;
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presso Chieri, impegnandost altresi a garantire la completa copertura finanziaria necessaria alla realizzazione
dell’opera, ivi compresi i maggiori costi manuientivi e finanziari connessi alla mancata vendita deglt immobili
nei tempi previsti nel piano economico — finanziario (art. 2.4);

¢ Tali somme sono state espressamente erogate dalla Regione Piemonte & fondo perduto e gratuitamente (art.
2.5).

Tali impegni vengono confermati nella Convenzione dell®11/08/2006 ¢ non vengono modificati dal successivo
Addendum 2018.

A fronte di tali versamenti effettuati a fondo perduto, ¢ stato pattuito a favore della Regione Piemonte un diritto alla
pattecipazione dei ricavi dell’iniziativa e, in particolare, ¢ stato previsto I’obbligo in capo a SIT di corrispondere alla
Regione le somme effettivamente incassate guali ricavi delle vendite e delle locazioni degli immobili, detratte le
anticipazioni finanziarie e gli oneri sopportati da SIT, nonché al netto del 2% dei ricavi stessi, attribuiti a SIT a ristoro
delle spese societarie sostenute (art, 2.7).

Alla huce delle predette pattuizioni, si & anzitutto osservato che le somme rese disponibili dalla Regione per finanziare I’
operazione Embrace non comportano il sorgere di un obbligo restitutorio, ma che sussiste in capo a SIT solamente I’
obbligo di corrispondere alla Regione i ricavi realizzati dalle operazioni di vendita e di locazione degli immobili.

Tale obbligo, tuttavia, non & certo né determinato né nell’ an né nel quantum, stante che potrebbe sorgere solo a fronte
(1) detl’effettiva conclusione di contratti di vendita e locazione degli immobili e (7i) solo a fronte dell’effettivo incasso
dei corrispettivi pattuiti con i terzi acquirenti.

Conseguentemente, alla luce delle norme di legge (art. 2424 c.c.) e dei principi contabili (OIC 19) che impongono di
iscrivere tra i debiti le obbligazioni di pagamenio liquide, ovvero di ammontare certo, ed esigibili ad una determinata
data, si & concluso che - stanti le attuali caratieristiche di inesigibilitd ed indeterminatezza delle obbligaziont di SIT nei
confronti della Regione Piemonte - fosse pit corretto appostare le somme erogate dalla Regione Piemonte per
finanziare I’operazione ex-Embraco tra i fondi per oneri. Questi, infatti, a norma dell’art. 2424 bis cc e dei principi
contabili (OIC 31), rappresentano passivitd di natura determinata ed esistenza certa, stimate nell'importo o nella data di
sopravvenienza, connesse a obbligazioni gid assunte alla data di bilancio, ma che avranno manifestazione numeraria
negli esercizi successivi (che, a norma deflarticolo 2424 codice civile devono essere iscritti alla lettera B del passivo}.
Pare infatti ragionevole ritenere che le obbligazioni assunte da SIT nei confronti della Regione rientrino negli oneri,
stante la certezza della loro esistenza, ma I’incertezza sia con riferimento alla data di sopravvenienza, sia all’ammontare
in cui 81 concretizzeranno.

Come esposto nei paragrafi precedenti, le rimanenze dell’intervento sono state svalutate per complessivi 5,217.699€ ¢
quindi & stata ridoita la quantificazione dell’importo massirﬁo da restituire a Regione Piemonte nella stessa quantita,
sulla base della richiamata natura “a fondo perduto” dei fondi regionali. Nel cago in cui venissero parzialmente meno le

ragioni che hanno portato alla svalutazione delle rimanenze, il fondo oneri futuri verrd proporzionalmente ripristinato.

Fondo rischi Area Ex Vitali: Valore di inizio esercizio Zero, valore di fine esercizio 1.217.526€

Come ampiamente illustrato nella presente nota integrativa alla sezione Rimanenze intervento Ex Vitali, & stato
prudenzialmente costituito un fondo rischi in relazione al suddetto intervento che sard in tutto o in parte svincolato a

seguito dell’evoluzione delle trattative avviate con il Comune di Torino.
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Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

E determinato nel rispetto delle disposizioni vigenti ¢ del Contratto Collettivo Nazionale di Categoria; corrisponde
all'effettivo impegno della Socield verso i singoli dipendenti per indennitd maturate fino alla data di chiusura del

bilancio ed & espresso al netfo dell"imposta sostitutiva di cui all'art, 11 del D.Lgs. 47/2000.

Debiti

Sono riportati al nominale.

Variazioni e scadenza dei debiti

Sono riportati per 26.831.034€ con un decremento rispetto all’esercizio precedente di 755.781€.

3.291.040 € 86 348) 3.124.604 3.124.694 -
1020680 | (570.000) 450.680 459,680 ‘ -
854.901 204336 | 875327 875.327 N
20.370.901 92.816 20,463,717 L 20463717
158.278 {150.976) _ 7.302 7302
11.797 (3.574) 8.223 8.223 -
1870128 21963 1.892.091 499,389 1.392.702
27.586.815 (755.781) 26.831.034 4.974.615 21.856.419

Pit in dettaglio, proseguiamo con l'analisi delle singole categorie di debiti.

Piano di rientro accordo di ristrutturazione del debilo ex arl.67 L.F. 3,124.624 3,124,624

Totale debiti verso banche 3.124.694 0 3.124.6%4

Promissari acquireati dell'area ex Embraco 459,680 459.680

Totale debiti per acconti 0 459,680 459.680
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olrelamo |

Totale debiti verso fornitori

Fornitori 752.629 752,029
Fatture da ricevere 122.698 12_2.698
875.327 0 875.327

Apporti associazione in putecipazione

Totale dehbiti verso conirolianti

Tortona 464.811 464.811
Area ex-Vilali 2.123.000 2.123.000
Strambino 1.593.000 1.593.000
Ivrea 1.864.500 1.864.500
Ovada 1.274.000 1.274.000
Nichelino 3.200.000 3.200.000
Pininfarina 4,000.000 4,000,000

Utili maturati su contratti associazione in partecipazione
Iviea 910.762 910.762
Piossasco 11.985 11.985
Pinerolo secondo stralcio 83.66% 83.669
Orbassano 84.114 84.114
Strambino 13.529 13.529
Tortona 1.535 1.535
Fornitore 225.676 225.676
Fatture da ricevere 328.750 328.750
Finanziamento Finpiemonte Partecipazioni 4,100,000 4,100.000
Altri debiti verse Finpiemente Partecipazioni 184.356 184.356
0 20.463.717 20.463.717

Totale debiti tributaxi

Ritenute operate 7.296 7.296
Altri G 6
7.302 7.302

-

Debiti verso Inps 5.736 5.736
Previp 2.487 2.487
Totale debiti tributari 8.223 8.223
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Apporti associazione in partecipazione

Nichelino 1.311.092 1.311.092
Behiti verso ex associati in parfecipaziong

Tortona 432,198 432,198
Debiti per spese condominiali 49.920 49.920
Cauzioni attive 81.610 81.610
Altri debiti [7.271 17271
Totale altri debiti 499,389 1,392,762 1.892.691

Suddivisione dei debiti per area geografica

Tutti 1 debiti sono verso soggetti residenti in Italia,

Ratei e risconti passivi

Sono rilevati sulla base della competenza economica e temporale dei singoli componenti positivi e negativi di reddito,

come previsto dall'art, 2424 bis del Codice Civile.

(14,366

(263)

(14.629)

Bitancio di esercizio al 31-12-202%1

I
ﬂﬂmw»m.‘x{
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Nota integrativa, conto economico

RICAVL i ricavi delle vendite sono riconosciuti al momento del passaggio di proprietd che generalmente coincide con
1a stipulazione degli atti notarili,

I ricavi delle locazioni sono imputati sulla base della competenza temporale.

COSTI: sono contabilizzati secondo il criterio della competenza economica ed, in particolare, le spese per 1’

acquisizione dei beni e per le prestazioni di servizi sonc riconosciute rispettivamente al momento del trasferimento

della proprietd e alla data in cui le prestazioni sono uitimate.

PROVENTTI ED ONERI FINANZIARIT: sono iscritti per competenza.

CONTRATTI DI ASSOCIAZIONE IN PARTECIPAZIONE: gli apporti degli associati sono esposti tra i debiti verso
aliri finanziatori o controllante. Le perdite e gli utili di competenza degli associati sono iscritti rispeftivamente nelle

voct C,16.d e C.17 del conto economico,

Valore della produzione

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attivita
Nel corso del 2021 1a Societd non ha venduto terreni o fabbricati.

Gl altri ticavi e proventi sone iscritti nel conto economico per complessivi 5,945.808€. Nel 2020 erano 606.900€.

11 dettaglio della composizione ¢& il seguente:

Canoni di locazione, indennita e cessione diritto di superficie 328,751 405.269 -76.518
Rivalsa spese 2.290 98.599 -96.309
Penalitd e risarcimenti 51333 47322 4611
Coniributi Covid 83.410 ¢ 83.410
Altri 341 8979 -8.638
Sopravvenienze attive 5.479.683 46,732 5.432.951
TOTALE 5.945.808 606.901 5.338.907

Le sopravvenienze attive trovano origine, per 224.983€ nella chiusura di contratti con promissari acquirenti dell’area ex-
Embraco, per 17.176€ nella chiusura del fondo spese legali Pininfarina, per 5.417.699€ nella riduzione del fondo oneri
futuri Area Embraco. Tale posta, per i cui dettagli si rimanda al paragrafo relativo ai Fondi per rischi ed oneri, irova
analoga corrispondenza, tra i costi, nella svalutazione delle rimanenze della commessa, I 19.825€ si riferiscono a

sopravvenienze attive varie.
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Costi della produzione

La voce B6 del conto economico - per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci - riporta un saldo di 212€

{290€ nel 2020). La voce accoglie l'acquiste di cancelleria e di piccola attrezzatura.

La voce B7 - per servizi - accoglie costi per 540.830€ (erano 766.904€ nel 2020).

La composizione delle singole voci & cosi costituita:

Consulenze e servizi amministrativi 203.901 79.882 124.619
Diritti edificatori 0 410.020 -410.020
Spese pubblicazione bandi 0 2.050 -2.050
Viaggi e trasporti 229 697 -468
Manutenzioni 92.125 192.648 -100.523
Revisione legale dei conti 5.000 5.000 0
Sindaco unico 5.360 5.280 80
Organo amministrativo 31.040 13.430 17.610
Odv/Trasparenza 3.000 11.292 -8.292
Telefoniche/Internet 1.602 1.557 45
Assicurazioni [7.556 6.977 10.579
Prestazioni di servizi FPP 22.000 32.000 -10.000
Sopravvenienze passive 1.150 130 1.020
Bancarie 2.192 2213 21
Alwi 155.675 3.728 151.947
Totali 540.830 766,904 226,074

La voce B14 , oneri diversi di gestione - accoglie costi per complessivi 265.510€, erano 349.299€ nel 2020. La tabella

che segue riassume la composizione della voce:

Imu e Tasi 205.363 212395 -7.032
Altre tasse e imposte 5.514 4816 698
Spese condominiali 42,735 37.122 5.613
Perdite su crediti 997 827 170
Altre 8.800 0 8.800
Sopravvenienze passive 2,101 94.139 -92.038
Totali 265.510 349,299 -83.789
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Proventi e oneri finanziari

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti

1l salde netto di proventi ed oneri finanziari ammonta a 256.201€, pari alla somma algebrica di proventi finanziari per
411.371€ ed oneri finanziari per 155.170€.
Questi ultimi si riferiscono ad oneri bancari per 88.266€; alla quota di utili degli associati in partecipazione per 66.870€

ed altri per il residuo. I proventi finanziari si compongono esclusivamente di quote di perdite attribuite agli associati in

partecipazione.

La tabella riporta il dettaglio degli oneri finanziari.

66,904

1565.170

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo/costo di entita o incidenza
eccezionali

L'unico elemento rilevante & la riduzione del fondo oneri futuri Area ex-Embraco, contabilizzata per 5.417.699€ i cui
elementi sono gia stati ampiamente descritti nei paragrafi precedenti. Tale operazione non ha perd impatto sul risultato
di bilancio poiché la riduzione del fondo oneri futuri (componente positivo) compensa, ed ¢ conseguenza, della

svalutazione delle rimanenze dell'Area ex Embraco, per lo stesso importo.

Non sussistono.

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

Dal momento che non ¢ possibile affermare, con ceitezza, che la Societd generera un reddito imponibile nei prossimi

esercizi, non sono stati, in via prudenziale ed analogamente ai criteri adotfati negli anni precedenti, contabilizzati crediti

per imposte anticipate.
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Nota integrativa, altre informazioni

Dati sull'occupazione

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e
impegni assunti per loro conto

L'Amministratore Unico ha maturate un emolumento di 15.000,00 euro, olire oneri previdenziali, per la parte fissa, ed
ulteriori 15.000,00 al raggiungimento degli obiettivi assegnati nel rispetto della delibera assunte dall'Assemblea dei
Soci del 27.11.2020, che 1'ha nominata,

If Sindaco Unico ha percepito un compenso di 5.360€, nel rispetto della delibera assunta dall'Assemblea dei Soci del
20.12.2019, che lo ha nominato,

Compensi al revisore legale o societa di revisione

La Societd di Revisione Ria Grant Thornton S.p.A., cui Passemblea dei Soci del 20.12.2019 ha conferito I'incarico di
revisione legale dei conti, ha maturato nell’esercizio 2021 un compenso di 5.000€ per l'attivita ordinaria e di 1.000€ per

la verifica della conferma saldi con Regione Piemonte,

Non vi sono nell’esercizio prestazioni di consulenza svolte dai revisori legali, né prestazioni di diverso genere rispetto

alla revisione dei conti.

Categorie di azioni emesse dalla societa

11 capitale sociale & pari a Euro 5.000.000, suddiviso in quote ai sensi di legge.

Informazioni sui patrimoni e i finanziamenti destinati ad uno specifico affare
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Non sussistono patrimoni o finanziamenti destinanti ad uno specifico affare, come definiti ddagli articoli 2447 bis e 2447

decies del codice civile,

Informazioni sulle operazioni con parti correlate

Tutte le operazioni intercorse con le parti correlate sono state concluse a normali condizioni di mercato e si riferiscono
esclusivamente ad addebiti da parte della Controllante per 22.000€ per 1'utilizzo dei locali e servizi connessi e 3.944€
per rivalsa del costo assicurazione organo amministrativo,

I rapporti di debito e credito con Ia controllante sono riporiati, in dettaglio, nella sezione a commento dei debiti ¢ dei
crediti.

In particolare si segnala che sussiste un finanziamento soci infruttifero erogato dalla controllante Finpiemonte

Parfecipazioni S.p.A. per un importo complessivo di 4.100.000€,

Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chinsura dell'esercizio

Intervento area ex Embraco di Riva di Chieri:

Cartotecnica SIT S.r.l. — Contenzioso

Come gja riferito nella sezione relativa alle rimanenze, il contenzioso con la societd Cartotecnica SIT S.r.l., detentore di
una porzione dell’immobile ubicato in Riva presso Chieri in forza di scrittura privata e promissario acquirente, in forza
di un contratto preliminare di compravendita, ¢ stato definito in data 23/03/2022 con la sottoscrizione di un rogito di
vendita e transazione dinanzi al Notaic Scheitino, con cui la Societd e la Cartotecnica S.r.1. hanno definito le reciproche
contestazioni in termini di dare/avere ed a tilolo risarcitorio, rinepoziando altresi gli originari termini previsti dal
contratto preliminare originariamente sottoscritto fra le parti. In particolare, la Societd ha definitivamente ceduto alla
Cartotecnica la porzione immobiliare da questa occupata ¢ formante oggetto dell’originario contratto preliminare di
acquisto, unitamente ad una porzione aggiuntiva di magazzino per il corrispettive complessivo di euro 859.680,00, di
cui 459.680 sono gia stati versati dalla Cartotecnica, in forza del contratto preliminare, a titolo di acconto prezzo.

Il residuo saldo prezzo di 400.000,00 euro & stato versato per 80,000,00 euro in atto mediante assegno circolare e, per
quanto attiene i restanti 320.000,00, verranno cotrisposti dall’acquirente in rate mensili di importo pari a 10.000,00
euro, garantiti da ipoteca convenzionale sull’immobile oltte che da fideiussione personale rilasciata dai tre soci della
Cartotecnica,

Inoltre, nel mese di maggio 2022 sard pubblicato un nuovo bando per I’alienazione dell’intero complesso immobiliare

sito in Nichelino, in relazione al quale si & riferito anche in relazione sulla gestione.

Misure di prevenzione contagio da Covid 19
Nel corso del 2022 la Societd ha provvedute ad implementare i Protocolli adottati a livello governativo al fine di

assicurare la sicurezza degli ambienti di lavoro e salvaguardare la salute dei lavoratori.

Per maggiori approfondimenti si rimanda alla Relazione sulla Gestione.

Prospetto riepilogative del bilancio della societa che esercita 1'attivita di
direzione e coordinamento
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Al fini dell'informativa necessaria ai sensi dell'art. 2423, comma 3, del Codice Civile, si precisa che Finpiemonte
Partecipazioni Spa, che detiene il 99,6% di Sviluppo Investimenti Territorio s.r.l. esercita, ai sensi dell'art. 2497 del
Codice Civile, attivita di direzione e coordinamento sulla Societd.

Al sensi dell'art. 2497-bis, comma 4, del Codice Civile, si fornisce un prospetto riepilogativo dei dati essenziali della

Finpiemonte Partecipazioni cosi cotne risultante dal bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2020.

Prospetto riepilogative dello stato patrimoniale della societa che
esercita I'attivita di direzione e coordinamento

B) Immobilizzazioni

7.932.597 5.000.911

o

Totale patrimonio netfo 39.495.335 37.932.577
C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 111.897 100.883

E) Ratei e risconti passivi 1.728 1.971

Prospetto riepilogativo del conto economico della societa che
esercita I'attivita di direzione e coordinamento

imo esercizio izio precedente

A} Valore della produzione
C) Proventi e oneri finanziari

Imposte sul reddito dell'esercizio

Informazieni ex art. 1, comma 125, della legge 4 agosto 2017 n. 124

Con riferimento all’art. I comma 125 della Legge 124/2017, la Societa ha ricevuto ha ricevuto i seguenti confributi a
fondo perduto:

Ex ari.] comma 2 DL n.41 del 22/03/20221: 41.705€

Ex art.1 DL n.73 del 25/05/2021: 41.705€
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Ancorché non espressamente previsto dalla citata normativa, si segnala che la Societd ¢ finanziata con un prestito
infruttifero di 4.100.000€ dalla controllante Finpiemonte Partecipazioni S.p.A., corrente in Torino, corso Marche n.79,

C.F. 09665690013.

Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite

Signori Soci,

come evidenziato in premessa, Ia societa si trova nella fattispecie di cui all’art. 2482-bis cc.

L’amministratore unico provvederd pertanto a convocare tempestivamente una successiva assemblea per U
informativa e per i provvedimenti di cui all’articolo 2482 bis c.c. o per ["ulteriore rinvio di tali decisioni come
consentito dall’articolo 6, comma 2, del DL 23/ 2020 (come modificato dal D1 228/2021).

Vi invito frattanio ad approvare il progetto di bilancio di esercizio al 31/12/2021, che evidenzia una perdita netta

di 1.378.960 euro, che si propone di rinviare a nuovo
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Nota integrativa, paxte finale

In merito alle altre informazioni da fornire in nota integrativa, espressamente richieste dal codice civile, si precisa che
non sussistono operazioni a queste riconducibili.

Signori Soci, Vi confermiamo che il presente Bilancio, composto da Stato Patrimoniale, Conto Economico e Nota
Integrativa rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della Societd, nonche il

risultato economico dell'esercizio e corrisponde alle scritture contabili.

Vi invitiamo pertanto ad approvare il progetto di bilancio al 31 dicembre 2021 unitamente con la proposta di

destinazione del risultato d'esercizio, cosi come predisposto dall'Organo Amministrativo.

L'Amministratore Unico

Dott.ssa Monica De Marchi

Firmato in originale da Monica De Marchi, Amministratore Unico

1l sottoscritto Fabrizio Capuzzo, dottore commercialista, regolarmente iscritto nella sezione A dell'Albo dei dottori
commercialisti ed esperti contabili della provincia di Torino al n. 2756, incaticato dall'amministratore della societa,
dichiara ai sensi dell'articolo 31, comma 2-quinquies, L.n. 340/2000 che il documento informatico in formato XBRI.,
contenente lo stato patrimoniale ed il conto economico e la nota integrativa sono conformt ai corrispondenti documenti

originali depositati presso Ia Societa,
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Sviluppo Investimenti Territorio S.r.lL
Sede legale: Corso Marche n.79 — Torino
Capitale sociale euro 5.000.000,00
Codice Fiscale e Registro delle Imprese 09969560011
Societa sottoposta ad attivita di direzione e coordinamento da parte di
Finpiemonte Partecipazioni S.p.A.

RELAZIONE DEL SINDACO UNICO
ALSENSI DELL’ARTICOLO 2429 SECONDO COMMA COD.CIV,
AL BILANCIO CHIUSO AL 31 PICEMBRE 2021

All’Assemblea dei Soci della Societd *'Sviluppo Investimenti Territorio Sad.”

Spettabili Soci,

ricordiamo che al Sindaco unico é stata attribuita la sola funzione di vigilanza, mentre

la funzione di Revisione legale dei conti ¢ stata affidata ad una Societa di revisione.

In osservanza alla normativa vigente e nel rispelto delle disposizioni statutarie, il

Sindaco unico ha svolto lattivita di vigilanza di competenza secondo le norme di

comportamento del Collegio Sindacale raccomandate dal Consiglio Nazionale dei

Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili.

Acquisite le necessarie informazioni ed effettuati i dovuti controlli si rassegna la

presente Relazione ai sensi dell’articolo 2429, secondo comma, del Codice Civile.
Attivita di vigilanza

Il Sindaco unico ha vigilato sull’osservanza della legge e dello statuto e sul rispetio dei

principi di corretta amminisirazione. La Societa é sottoposta ad attivita di direzione e

coordinamento da parte di Finpiemonte Partecipazioni S.p.A.

11 Sindaco unico ha generalmente ottenuto dall’ Amministratore unico e dai responsabili

degli uffici preposti, durante le riunioni svolte, informazioni sull’andamento della

gestione e sulla sua prevedibile evoluzione nonché sulle operazioni di maggiore rilievo,

per le loro dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla Societd e, in base alle

informazioni acquisite, non ha osservazioni particolari da riferirve, fatto salvo quanto

riportato in seguito in merito ai segnali di squilibrio economico-finanziario.




Il Sindaco unico ha avuto periodici e costanti scambi di informativa nel corso
dell’esercizio con il soggetio incaricato della revisione legale Ria Grant Thornton
Sp.A. e non sono emersi dati ed informazioni rilevanti che debbano essere evidenziati
nella presente Relazione.

Il Sindaco unico ha preso atto della relgzione annuale datata 1 febbraio 2022
dell'Organismo di Vigilanza monocratico da cui & emerso che la Societa ha gestito il
Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo attuando la revisione dello stesso a
seguito dell’introduzione di nuovi reatl presupposto. L’'Organismo ha altresi
comunicato che non ha riscontrato criticita tali da meltere in discussione l'efficace
attuazione del Modello, dando infine atto che non sono pervenute segnalazioni e/o
denunce relative a comunicazioni di violazione delle prescrizioni del Modello.

1l Sindaco unico ha preso altresi atto che la Societa, nel rispetto normativo di cui alla
Legge 190/2012 ed al D.Lgs. 33/2013, ha provveduto a nominare il niovo Responsabile
per la Prevenzione Corruzione e per la Trasparenza (RPCT) in data 25 gennaio 2022
ed ha adottato, su proposta dello stesso responsabile, le specifiche misure contenute nel
Piano Prevenzione Corruzione (PPC), documento sottoposto ad obblighi periodici di
revisione e pubblicazione, nel rispetto delle vigenti normative in tema di trasparenza.
Nella sezione “Amministrazione trasparente” del sito web della Societa é stato altresi
pubblicato, nei termini di legge, il Piano Triennale di Prevenzione della Corruzione ¢
della Trasparenza 2022-2024 (PTPCT 2022-2024).

Si intende dare evidenza che per quanto concerne ['emergenza epidemiologica,
proseguita anche nell’esercizio in esame, la Societa, avendo gia adottato un adeguato
Protocollo in oftemperanza con le disposizioni nazionali e locali in tema di contrasto
alla pandemia da Covid-19, ha mantenuto i presidi e le misure richieste dalle vigenti
normative, evidenza peraltro risconfrata anche dall’OdV nella propria relazione
annuale.

11 Sindaco unico ha acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di propria competenza,
sull'adeguatezza dell'assetto organizzativo della Societd, anche tramite la raccolta di
informazioni dai responsabili delle funzioni ed a tale riguardo non ha osservaziowni

particolari da riferire,




Il Sindaco unico ha valutato e vigilato, per quanto di propria compelenza,
sull’adeguatezza e sul funzionamento del sistema amministrativo-contabile, con nonché
sull’affidabilita di quest'ultimo a rappresentare correlfamente [ faiti di gestione,
mediante ['oftenimento di informazioni dai responsabili delle funzioni e dal soggetto
incaricato della revisione legale dei conti ed a tale riguardo non ha osservazioni
particolari da riferire.

1l Sindaco unico informa inoltre che non sono pervenute denunce ex articolo 2408 del
Cod. Civ. e che parimenti non sono state presentate denunce ex articolo 2409 comma 7
del Cod. Civ.

Gli eventi pin significativi intervenuti nel corso dell 'esercizio 2021 e nei primi mesi del
2022 sono esposti nella Relazione sulla gestione, cui si rimanda per gli
approfondimenti.

In particolare si richiama la Vostra attenzione sui rischi cui la Societd é esposta,
indicati dall’ Amministratore, con riferimento al Piano di risanamento ex art. 67 comma
3, lett. d) L.F., nella Relazione sulla gestione a pag. 18 come di seguito riportaio

“.... non saranno sufficienti le disponibilita liquide esistenti a garantire il pagamento
dell’uliima rata del piano di risanamento e a garantire la gestione ordinaria della Societa
fino a dicembre ™.

In ordine ogli impegni assunti da tutfi i soggetti coinvolti nel Piano di risanamento,
condizione gia posta in passato alla base per il presupposto della continuita aziendale,
si richiama altresi quanto riportato dall ' Amministratore in Nota integrativa alla pag.6.
“Le pattuizioni della Convenzione di Ristrutturazione sono poi state parzialmente
modificate dapprima in data 31/07/2018 e, successivamente, I'ultima rata di pagamento
del debito & stata riscadenzata con accordo modificativo sottoscritto fra le parti in data
21/12/2020. Su questi aspetti — gia ampiamente noti e illustrati nei bilanci precedenti,
nel corso delPesercizio non sono intervenuti faiti o circostanze che ne hanno modificato

i contenuti”.




Ulteriormente il Sindaco unico intende dare evidenza che, con riferimento al credito
vantato nei confronti del socio controllante derivante dagli impegni di copertura perdite
assunti da quest'ultimo nell’ambito dell’associazione in partecipazione relativa alla
commessa ex-Pininfarina, ' Amministratore ritiene, in Nota integrativa, che lo stesso
“pare ragionevolmente attivabile solo nell’ambito di un piano di risanamento ex art. 14
D.lgs. 175/2016” e dichiara che “ha dato corso, con assistenza di un professionista con
specifica esperienza e competenza in materia, alla predisposizione di un adeguato piano
di risanamento.”
Altresi [’Amministratore unico espone che: “Si ritiene infaiti che, alla luce delf’attuale
andamentio e dell’emersione di segnali di squilibrio economico-finanziario, la
predisposizione di un piano di risanamento appare la scelta pil congrua, onde
consentire, partendo da un’attenta analisi del contesto attuale e delle prospettive future
di sviluppo della societd, olire che della contingente condizione economico, finanziaria
¢ patrimoniale della stessa, Iindividuazione degli scenari e delle attivazioni pil
opportune per perseguire il superamento di tali segnali di allerta, al fine di garantire il
risanamento dell’impresa e la prosecuzione della sua attivita sul lungo periodo.”
Il Sindaco unico avendo avuto evidenza di quanto sopra dalla lettura ed esame del
fascicolo di bilancio, non pud che, in questa sede, prenderne atto, riservandosi di
valutarne i contenuti, all‘esito della sua elaborazione, ed i potenziali effetti.
Infine, nell’ambito della propria attivita di vigilanza, il Sindaco wunico invita
I'Assemblea dei Soci a considerare che, a seguifo del risultato negativo d’esercizio, la
Societa si trova nella fattispecie di cui art. 2482 bis del Codice Civile, come peraltro
riportato in Nota integrativa dall’ Amministratore unico, e che pertanto dovra essere
convocata, senza indugio, ['Assemblea per gli opportuni provvedimenti.

Bilancio d’esercizio
Il progetto di bilancio dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2021 ¢ stalo adotiato
dall’Amministratore unico in data 23 maggio 2022.
I Soci hanno concesso rinuncia ai termini di cui all'articolo 2429 Cod. Civ. per il
deposito della relazione del soggetto incaricato della revisione legale dei conti e del

Sindaco unico.




La revisione legale ¢ affidata alla Societa di revisione Ria Grant Thornton S.p.A. che
ha predisposto la propria relazione, ex articolo 14 D. Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39, priva
di rilievi e con il seguente richiamo di informativa: ** La continuita aziendale della SIT
S.r.L risulta pertanto legata esclusivamente sia all’attuazione del piano di vendita del
patrimonio immobiliare che al rispetio deglt impegni assunti dal socio Finpiemonte
Partecipazioni S.p.A. nel corso degli scorsi esercizi e ampliamente riportati nella
relazione sulla gestione al bilancio chiuso al 31.12.2020 a cui si rimanda.”

1l Sindaco unico ha esaminato il progetto di bilancio, in merito al quale vengono
ulteriormente fornite le seguenti informazioni.

Il bilancio dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2021, che Vi viene preseniato per
Uapprovazione ¢é costituito come previsto dall’art. 2423 del Cod Civ. dallo Stato
Patrimoniale, dal Conte Economico e dalla Nota integrativa, dal Rendiconto
[finanziario ed é corredato dalla Relazione sulla gestione.

Lo Stato Patrimoniale ed il Conto Economico della Societa evidenziano una perdita
d’esercizio di Euro 1.378.960 e si riassumono nei Seguenﬁ valori:

Stato Patrimoniale

Attivita Euro  38.012.666
Passivita FEuro 35.787.077
Patrimonio netto Furo 2225589
Conto Economico

Valore della produzione Euro 728.109
Costi della produzione Furo  2.363.270
Differenza Euro (1.635.161)
Proventi ed oneri finanziari Euro  256.201
Imposte sul reddito Euro 0
Perdita d’esercizio Euro (1.378.960)

La Societa ha predisposto il rendiconto finanziario che rappresenta il documento di
sintesi che raccorda le variazioni infervenute nel corso dell'esercizio nel patrimonio

aziendale con le variazioni nella situazione finanziaria, esso pone in evidenza i valori




relativi alle risorse finanziarie di cui ['impresa ha avuto necessita nel corso
dell’esercizio nonché i relativi impieghi.

In merito al metodo utilizzato si specifica che si é adottato il metodo indiretto (OIC 10)
in base al quale il flusso di liquidita é ricostruito rettificando il risultato di esercizio
delle componenti non monetarie.

Il bilancio risulta conforme a quanto previsto dagli articoli 2423 e seguenti Cod. Civ. ed
ai principi contabili nazionali cosi come pubblicati dall'Organismo ltaliono di
Contabilitd; esso rappresenta pertanto con chiarezza ed in modo veritiero e corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria della Socieid ed il risultato economico
dell'esercizio.

I contento dello Stato patrimoniale e del Conto economico é quello previsto dagli
articoli 2424 e 2425 Cod Civ., mentre il rendiconto finanziario é stato redatto ai sensi
dell'art. 2425-ter.

La nota integraiiva, redatta ai sensi dell'art. 2427 Cod.Civ., contiene inolire futte le
informazioni utili a formire una corretta interpretazione del bilancio, anche con
riferimento alle operazioni con parti correlate ed a quanto previsto dall 'art. 1, comma
125, della legge 4 agosto 2017 n. 124.

Non essendo al Sindaco unico demandata la revisione legale del bilancio, lo stesso ha
vigilato sull’impostazione generale data allo stesso e sulla sua complessiva conformita
alla legge per quel che riguarda la sua formazione e struttura ed a tale riguardo non
risultano osservazioni particolari da riferire.

Per quanto a conoscenza, I’ Amministratore unico, nella redazione del bilancio, non ha
derogato alle norme di Legge ai sensi dell articolo 2423, comma quatiro, Cod.Civ.

H risultato netto accertato doll’ Amministratore unico relativo all 'esercizio chiuso al 31
dicembre 2021, come anche evidente dalla lettura del bilancio, risulta essere negativo
per Euro 1.378.960.

In merito alla proposta dell’Amministratore unico di rinviare a nuovo il risultato
negativo di esercizio, esposta nella Nota integrativa, il Sindaco unico, nelle more della
convocanda assemblea per gli opportuni provvedimenti dettati dall 'art. 2482 bis Codice

Civile, non ha nulla da osservare.




Inﬁné il Sindaco unico comunica ai Soct che, con il rilascio della presente relazione,
giunge a conclusione il proprio mandato triennale.

Conclusioni
Sulla base delle verifiche esperite ed in considerazione delle risultanze dell attivita
svolta dalla Societa incaricata della revisione legale dei conti contenute nella Relazione
sulla revisione contabile del bilancio d’esercizio emessa in data 6 giugno 2022, il
Sindaco unico ritiene che non sussistano ragioni ostative ail ’app}‘ovazione del bilancio
d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2021 della Societd cosi come redatto

dall’ Amministratore unico.

Torino,li 7 giugno 2022




CEATE,

\

fngol Sisp%’

NVvGL/
ool

Ria
Grant Thornton

s sogh AE P PR Ria Grant Thornton S.p.A.
Relazione della societa di revisione indipendente Corse Giacomo Matteuti 32/A

ai sensi delart. 14 del d.Igs. 27 gennaio 2010, n. 39 10122 Torino

T +32 011 454 65 44
F +39 011 454 65 49

Ai Soci della
Sviluppo Investimenti Territorio S.r.l.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio d’esercizio

Giludizio
Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio d'esercizio della Societa Sviluppo Investimenti Territario

S.rl. (ia Societa) costituito dallo stato patrimoniale al 31 dicembre 2021, dal conto economico, dal
rendiconto finanziario per Fesercizio chiuso a tale data e dalla nota integrativa.

A nostro giudizio, il bilancio d'esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e corretta deila situazione
patrimoniale e finanziaria della Societa al 31 dicembre 2021, del risultato economico e dei flussi di cassa
per 'esercizio chiuso a tale data in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di redazione.

Elementi alla hase del giudizio

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita al principl di revisione internazionali (ISA ltalia). Le
nostre responsabilita ai sensi di tali principt sono ulteriormente descritte nella sezione Responsabilita della
societa di revisione per la revisione contabile del bilancio d’esercizio della presente relazione. Siamo
indipendenti rispetto alla Socleta in conformita alle norme e af principt in materia di etica e di indipendenza
applicakili nell'ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio. Riteniamo di aver acquisito
atementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio.

Richiamo d'informativa

Richiamiamo I'attenzione su quanto indicato nella relazione sulla gestione nel paragrafe "Rischio gestione
finanziaria e considerazioni sulia continuita aziendale.”

“if tema delfa continuita aziendale ¢ stato risolto con il ricorso, per i passali esercizi, alla procedura di
ristrutturazione del debito, che prevede da un lato limpegno di SIT a procedere affa dismissione deglf
assets immobiliari con le modalita enunclate e condivise dalfo stesso cefo creditorio e dalfalfro al
pagamento dei debili in misura proporzionale agli incassi provenienti dalle vendite.

Nel corso del 2021 nessuna delle vendite sperate é stata conclusa; pertanto, non saranno sufficienti le
disponibilita liquide esistenti a garantire il pagamento dell'ulfima rata del piano di risanamento e a garantire
la gestione ordinaria della Societa fino a dicembre.

Sotfo un profifo economico, invece, come gia evidenziato, si ritiene tutfora ragionevolmente possibile
Pattuazione del piano di vendita deli’80% del compendio immobiliare della societa, mantenendo solo alcuni
immobili strategici.

Come riferifo, alla luce della conirazione del mercato e delfa fisivlogica svalutazione dei complessi
immobiliari (testimoniata anche dalla circostanza che | due bandi di vendita approntali daila societa non
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hanno ricevulo offerte, benché pubblicati con basi d'asta aderenti alle valutazioni immobifiari riportate nella
perizia Praxi} si é dato mandato ad un professionista di provata esperienza e competenza nello specifico
seltore al fine di offenere una nuova perizia del compendio immobfiiare della societa, le cui Hsulfanze
verrannc prese a riferimento per la predisposizione delfe successive operazioni di vendita.”

La continuita aziendale delta SIT S.r.l. risulta pertanto legata esclusivamente sia all'attuazione del piano
di vendita del patrimonio immobiliare che al rispetto degli impegni assunti dal socio Finpiemonte
Partecipazioni S.p.A. nel corso degli scorsi esercizi e ampliamente riportati nella relazione sulla gesticne
al bifancio chiusoe al 31.12.2020 a cul si rimanda.

Il nostro giudizio non & espresso con rilievo in merito a tali aspetti.

Altri aspetti

La Societa, come richiesto dalla tegge, ha inserito in nota integrativa i dati essenziali delluliime bilancio
della Societa che esercita direzione e coordinamento. |l giudizio sul bilancio della Societa Sviluppo
Investimenti Territorio S.r.l. non si estende a tall dati.

Responsabilitad dell’amministratore unico e del sindaco unico per il bilancio d'esercizio

L'amministratore unico & responsabile per la redazione del bilancio d’esercizio che fornisca una
rappresentazione veritiera e corretta in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di
redazione e, nei termini previsti dalla legge, per quella parte del controflo interno dallo stesso ritenuta
necessatia per consentire la redazione di un bitancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi o a
compartamenti o eventi non intenzionali.

’amministratore unico & responsabile per la valutazione della capacita della Societa di continuare ad
operare come un'entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio d’esercizio, per I'appropriatezza
dell'utilizzo dei presupposio della continuita aziendale, nonché per una adeguata informativa in materia.
Lamministratore unico utllizza il presupposto della continuita aziendale nella redazione del bilancio
d'esercizio a meno che abbia valutato che sussistono le condizioni per la liquidazione della Societa o per
linterruzione dellattivitd o non abbia alternative realistiche a tali scelte.

Il sindaco unico ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di
predisposizione dell'informativa finanziaria della Societa.

Responsabilita deila societa di revisione per la revisione contabile del bilancio d’esercizio

| nostri obiettivi sono Pacquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio d'esercizio nel suo
complesso non contenga errori significativi, dovul a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali, e
I'emissione di una relazione di revisione che includa il nostro giudizio. Per ragionevole sicurezza si intende
un livello elevato di sleurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una revisione contabile svolta in
conformita ai principi di revisiene internazionali (ISA Italia) individui sempre un errore significativo, qualora
esistente. Gli errori possono derivare da frodi o da comportamenti o eventi non intenzionali e sono
considerati significaiivi gualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel loro
insieme, siano in grado di influenzare le decisioni economiche prese dagli utilizzatori sulla base dei
bilancio d'esercizio.

Nell’'ambito della revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (1SA ltalia),
abbiamo esercitato it giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale per tutta la
durata della revisione contabile. Inoftre:

= abbiamo identificato e valutato i rischi di errorl significativi nel bilancio d'esercizio, dovuti afrodio a
comportamenti o eventl non intenzionali; abbiamo definito e svoito procedure di revisione in risposta a
tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi sufficlenti ed appropriati su cui basare il nostro
giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi & pit elevato rispetto al
rischio di nen individuare un errore significaiivoe derivante da compaortamenti o eventi non intenzionali,
poiché la frode pud implicare 'esistenza di collusioni, falsificazioni, omissioni intenzionali,
rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno;
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« abbiamo acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini delfa revisione contabile alio
scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per esprimere un giudizio
sull'efficacia del controllo interno delfa Societa;

« abbiamo valutato 'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché ta ragionevolezza delle stime
contabili effettuate dagli amministratori, inclusa la relativa informativa;

¢ siamo giunti ad una conclusione sull'appropriatezza delfutilizzo da parte degli amministrator] del
presupposto delia continuita aziendale e, in base agli elementi probativi acquisiti, sulleventuale
eslstenza di una incertezza significativa riguardo a eventi o circostanze che possono far sorgere
dubbi significativi sulla capacita della Societa di continuare ad operare come un’entita in
funzionamento. In presenza di un'incertezza significativa, siama tenuti a richiamare P'attenzione nelia
relazione di revisione sulta relativa informativa di bilancio, avvero, qualora tale informativa sla
inadeguata, a riflettere tale circostanza nella formulazione det nostro giudizio. Le nostre conclusioni
sono basate sugh elementi probativi acquisiti fino alla data della presente relazione. Tuttavia, eventi o
circostanze successivi possono comportare che la Societa cessi di operare come un‘entita in
funzionamento;

¢ abbiamo valutato la presentazione, la struttura e if contenuto del bilancio d’esercizio nel suo
complesso, inclusa Finformativa, e se il bilancio d'esercizio rappresenti [e operazioni e gli event
sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione.

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attivita di governance, identificati ad un livello appropriato come
richiesto dagli ISA Htalia, tra gli altri aspetti, la portata e |a tempistica pianificate per |a revisione contabile &
i risultati significativi emersi, incluse le eventuall carenze significative nel controllo interno identificate nel
carso della revisione contabile.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), del D.Lgs. 39/10

L'amministratore unico della Sviluppa Investimenti Territorio S.r.l. @ responsabile per la predisposizione
della relazione sulla gestione della Sviluppo Investimenti Territorio S.r.k. al 31 dicembre 2021, incluse la
sua coerenza con il relativo bilancio d'esercizio e la sua conformita alle norme di legge.

Abbiamo svoito le procedure indicate nel principio di revisione (SA ltalia) n. 7208 al fine di esprimare un
giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con i bilancio d'esercizio della Sviluppo Investiment
Territorio S.r.l. al 31 dicembre 2021 e sulta conformita della stessa alle norme di legge, nonché di
rilasciare una dichiarazione su eventuali errori significativi.

A nostro giudizio, [a relazione sulla gestione & coserente con il bilancio d'esercizio della Svitluppo
Investimenti Territorio S.r.l. al 31 dicembre 2021 ed & redatta in conformita alle norme di legge.

Con riferimente alla dichiarazione di cui all'art. 14, co. 2, lettera &), del D.Lgs. 39/10, ritasciata sulla base
delle conoscenze e delia comprensione delfimpresa e del relative contesto acquisite nel corso delattivita
di revisione, non abbiamo nulla da riportare.

Toring, 6 giugno 2022

Ria Grant Thornton S.p.A.

Gianluca Coluccio

(Socio)




