
F

ò

BILANCIO zozz

conìune di eilr.
,no_ró"H.llurnadeila

rv. oo r siéà+t-r,t': 
tr NERALE

,,,;íii:i!!,:f ;;::!iflil;"

'/flru,il!ilflMw

zÉac
Zona lndushiale Tecnologica e Artiglanale Clttadellese S.P.A. ln liquldazlone



ZONA INDUSTRIALE TECNOLOGICA E ARTIGIANALE CITTADELLESE SPA in liquidazione

ZItac
COM POSIZION E AZIONARIATO

SOGI AZIONI VALORE NOMINALE PERCENTUALE

Gomune di Gittadella 12.750 €.127.500,00 58,750/o

Consorzio Zip in liquidazione 7.250 € 72.500,00 33,410/o

Gonfartigianato lmprese Padova 650 € 6.500,00 3,000/o

Gonfesercenti del Veneto Centrale 650 € 6.500,00 3,00%

lnterporto Padova Spa 400 € 4.000,00 1,840h
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ZONA INDUSTRIALE TECNOLOGICA E ARTIGIAI{ALE
CITTADELLESE SPA IN LIQUTDAZIONE

Bilancio cli eserci zio al 3 I -12-2022

Datianagrafici

Sede in 35013 CITTADELLA (PD)VlA INDIPENDENZA 41

Codice Flscale 03771720285

Numero Rea PD 336065

P.l. 03771720285

Gapltale Soclale Euro 217.000 i.v

Forma giuridica socrETA' PER AZTONI (SP)

Settore di attlvitè prevalente (ATECO)
LOTTIZZAZION E DEI TERREN I CONN ESSA CON
L'U RBAN IZZAZI ONE (429901 )

stSocieta ln liquidazione

Societa con socio unico no

Societa sottoposta ad altrui attività di
direzione e coordinamento

no

Appartenenza a un gruppo no
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Stato patrimoniale

3',1.'12-2A22 31.12.2021

Attivo

l- Rimanenze 12,384;4177 14.607.896

esigiblli entro l'osgrcizlo succèsslvo '324.260 372.834

lv- lbirità 473.414 '12;902

Ratele risconti

Passivo

162185

| - Gapitale il7.A00 a7,poa

Vl - Alfe riserve 10,941 (t, 't0.940

lX - Utile dell'eserclzlo (1 )

B) Fondi per rlschl e oneri

esig ibìll entro I'essrcilo

Totale passlvo

21.473,317

13.182;

1.496,097

14.993.494

I

{l)

Rlberva slràÒtdlharla 10,948 10,940

Difer€nza da snotondamento all'unità di Euio 1
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Conto economico

Conto economico

A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni

2), 3) variazioni delle rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, semilavorati e finiti e
dei lavori in corso su ordinazione

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

3) variazioni dei lavori in corso su ordinazione

5) altri ricavi e proventi

altri

Totale altri ricavi e proventi

Totale valore della produzione

B) Costi della produzione

6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci

7) per servizi

8) per godimento di beni ditezi
10) ammortamenti e svalutazioni

d) svalutazioni dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilità liquide

Totale ammortamenti o svalutazionl

1 3) altri accantonamenti

14) oneri diversi di gestione

Totale costi della produzione

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

C) Proventi e oneri finanziari

16) altri proventi finanzlari

d) proventi diversi dai precedenti

altri

Totale proventi diversi dai precedenti

Totale altri proventi flnanziari

17) interessi e altri oneri finanziari

altri

Totale interessi e altri oneri finanziari

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

Risultato prima delle imposte (A- B + - C + - D)

21 ) Utile (perdita) dell'esercizio

31-12.2022 31-12-2021

506.600

(2.217.479)

(2.148.543)

(68.e36)

435.510

18.360

(r 0e.e51 )

128.311

658

658

(1.710,221',t

235

112.646

1.565

95

544,633

1.545

217.754

217,754

'173.015

69,466

1.006.508

(552,637)

JO

JO

(14)

(552.651)

(552.651)

1

1

453.87'l

35.305

35.305

58.642

66.002

274,395

(1 ,e84.616)

2

2

2

22

22

22

2.326

2.326

(2.324)

(1.986,940)

(1.e86.e40)
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 3l-12-2022

Nota inteerativa. narte iniziale

Signori Azionisti,

il presente bilancio, sottoposto al Vostro esanle e alla Vostra approvazione, evidenzia una perdita d'esercizio pari a Euro
1.986.940,

AttlvltA svolte

La società è stata costituita in data 25/10/2002 ai sensi clell'art. 22 della iegge n, 142/90 e aisensi dell'art, 120 del T.U.
18 agosto 2000 n. 267,lra il Comune di Cittadella ed il Consorzio Zona Industriale e Porto Fluviale di Padova, ed ha

conre oggetto la progettazione e la rcalizzazione degli interventi per la trasformazione e la riqualificazione urbana ed

edillzia e per lo sviluppo procluttivo del territorio del Comune di Cittadella.
La societa è stata posta in liquidazione volontaria da parte dell'assernblea slraordinaria in data 29/1112016. La

deliberazione ha avuto efficacia con decorrenza dal 16ll2l20l6, data di iscrizione della medesitna nel Registro delle
Imprese.
Oggetto del suo intervento sono due aree industriali site nel comune di Cittadella. Le vendite relative all'area "Santa
Croce Bigolina" si sono concluse nell'esercizio 2009.
L'area industriale "Rornetta" è ancora in corso di realizzazione, e la sua attuazione rientra nell'esecttzione di un Accordo

di ristrutturazione del debito ex art. 182-bis L.F., omologato nel mese di giugno 2017, come sarà meglio precisato nella
presente nota integrativa.

Fatti di rilievo verificatisi nel corso del|esercizio

Nell'esercizio 2022,i|nostro paese ha fìnalmente superato le enonni difficoltà derivanti dalla difftisione dell'infezione
da SARS Covid-19 e dalle limitazioni alle attività econorniche e non che ne erano derivate, ricevendo un forte slancio
alla ripresa. Bisogna, altresì, dire che nel corso dell'anno si sono nranifestate grosse problematiche legate

all'approwigionamento delle fonti energetiche e alla conseguente forte crescita dsl tasso d'inflazione in Italia e in tutti i
paesi europei.
Negli esercizi precedenti I'economia nazionale e internazionale è stata pesantemente minata dall'ampia diffusione
dell'infezione da SARS Covid-19, dei cui effetti ha risentito anche I'attività della società ZITAC Spa in liquidazione.
L'ernergenza sanitaria conseguente alla diffusione del virus Covid 19 ha comportato infatti un rallentamento delle
attività della società sia sul fronte delle trattative di vendita, sia sulla procedura per I'appalto di una parte delle opere di
urbanizzazione (3o stralcio opere di completamento - lotto A - 1o e 2" Stralcio), approntata nell'ultimo trimestre
dell'esercizio 2019 e awiata all'inizio ctell'esercizio 2020,i cui lavori sono terminati nel luglio 2021,

La ripresa registrata nel2022 ha riversato i propri effetti anche sull'attività di vendita della società, che ha sottoscritto
nell'esercizio contratti preliminari di vendita di amruontare rilevante, consentendo altresì Ia prosecuzíone delle
procedure di afflrdamento relative alle opere diurbanizzaziane.
Si segnala tuttavia che le tensioni sui prezzi dei materiali causati prirna dalla ripresa econornica e successivatnente

dall'incremento del costo delle fonti energetiche legato al conflitto nrsso-ucraíno, hanno comportato un significativo
aumento del costo delle opere diurbanizzazione, richiedendo particolare attenzione nella individuazione degli stralci di
opera da appaltare,

Criteri di formazione

Il presente bilancio è stato redatto in forma abbreviata in quanto sussistono irequisiti di cui all'art. 2435 bis, lo comma
del Codice civile; non è stata pertanto redatta la Relazione sulla gestione, A cornpletatîento della doverosa
infonnazione si precisa in questa sede che ai sensi dell'art, 2428 punti 3) e 4) C.C. non esistono né azioni proprie né

azioni o quote di società controllanti possedute dalla società anche per trarnite di società fiduciaria o per interposta
persona e che né azioni proprie ne azioni o quote di società controllanti sono state acquistate e / o alienate dalla società,

nel corso dell'esercizio, anche per tramite di società fiduciaria o per interposta persona,

I valori di bilancio sono rappresentati in unità di Euro mediante arrotondamenti dei relativi importi. Le eventuali
differenze da arrotondamento sono state indicate alla voce "Differenza da arrotondamento all'unità di Euro" colnpresa

tra le poste di Palrirnonio Netto e alle voci "Atri ricavi e proventi" o "Oneri diversi di gestione" di Conto Economico.
Ai sensi dell'articolo 2423, seslo colnrna, C.c., la nota integrativa è stata redatta in unità di Euro.
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Principi di redazione

(Rif. art. 24)3, e art, 2423-bis C.e..)

I criteri utilizzati non si discostano clai medesimi utiltzzali per la formazione del bilancio del precedonte esercizio e

sono ispirati ai principi di seguito esposti, conseguenti alla messa in liquidazione della società awentlta alla fine

dell'eseicizio 2016 e all'omologa dell'accordo di ristrutturazione del debito ex art. 182-bis L.F. sottoscritto con i due

istituti di credito finanziatori il 31/0312017 .

La valutazione delle voci di bilancio è stata fatta ispirandosi a criteri generali di pnrdenza e competenza, secondo un

principio di ordinato realizzo in un orizzonte temporale cornpatibile con I'alienazione delle aree edificabili in proprietà e

in una prospettiva di paruiale continuità ftnalizzata al migliore realizzo degli asset aziendali, coerentemente coll quanto

previstó neil'accordo-di ristrutturazione del debito ex art. 182-bis L.F. sottoscritto con i due istituti finanziatori ed

omologato da parte del Tribunale di Padova il01106/2017.
La prospettivi di parziale continuità che si rende necessaria per garantire la valotizzazíone delle aree edificabili in

proprieta a[ fine det loro rnigliore rcalizzo, ha comportato il rnantenirnento dei criteri di valutazione di funzìonamento

utilizzati dagli amrninistratori per la redazione del bilancio precedentemente alla messa in liquidazione della società,

ove non in cintrasto con lo stato dí liquiclazione ed in quanto compatibili con una valufazione a valore di realizzo per

stralcio.
L'applicazione del principio di pnrdenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi componenti le singole

posiè o voci delle attività o passività, per evitare compensi tra perdite che dovevano essere riconosciute e profitti da non

riconoscere in quanto non realizzati.
In otternperanzà al principio di competenza, l'effetlo delle operazioni e degli altri eventi è stato rilevato contabilmente

ed attribuito all'esercizio àl quale tali operazioni ed eventi si riferiscono, e non a quello in cui si concretizzana i relativi

movimenti di numerario (incassi e pagamenti),
La rilevazione e la presentazione delle voci di bilancio è stata fatta tenendo conto della sostanza dell'operazione o del

contratto.
La continuità di applicazione dei criteri di valutazione nel tempo rappresenta elemento necessario ai fini della

comparabilità dei bilanci della socied nei vari esercizi.
La società si è awalsa della facolta dí vatutare i crediti e i debiti senza applicare il criterio di valutazione del costo

ammortizzato e l'atntnlizzazione, così corne previsto dai relativi principi contabili nazionali di riferirnento OIC.

Casi eccezÍonali ex art. 2423rquinto comma, del Codice Civile

(Rif. art. 2423, quinta cornma, C.c.)

Non si sono verificati casi eccezionali che abbiano reso necessario il ricorso a deroghe di cui all'art.2423 comrna 5 del

Codice Civile.

Criteri di valutazione applicati

(Rif, art. 2426,plimo cotnma, C.c.)

Immobilizzazioni

hnmateriali

Il valore netto al 31/12/2022 delle imrnobilizzazioní immateriali è pari a 0 in quanlo le stesse risultano completamente

anunortizzate, Sono state iscritte negli esercizi precedenti al costo di acqtristo e rettificate dai corrispondenti fondi di

ammortamento.
Sono costituite da licenze a tempo indeterminato per I'utilizzo dei programrni software che sono state ammortizzale it
un periodo di 3 esercizi,

Materiali

Sono costituite essenzialmente da rnacchine cl'ufficio elettroniche. Sono iscritle al costo di acquisto e rettificate dai

corrispondenti fondi di ammortamento.
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II loro valore è pari a 0 in quanto le stesse risultano completametrte arnmortizzate.
Nel valore di iscrizione in bilancio si è tenuto conto degli oneri accessori e dei costi sostenuti per l'rrtilizzo
dell'immobilizzaziene,portando a ricluzione del costo gli sconti cornmerciali e gli sconti cassa di amnlontare rilevante,
Le quote di arnmortamento, irnputate a conto economico negli esercizi precedenti, sono state calcolate attesi I'utilizzo,
la destinazione e la durata econornico-tecnica dei cespiti, sulla base del criterio della residua possibilità di utilizzazione,
criterio che abbiamo ritenuto ben rappresentato dall'aliquota del 20%, ridotta alla metà nell'esercizio di entrata in
fllnzione del bene.

Qualora, indipendentemente dall'ammortamento già contabilizzalo, risultí una perdita durevole di valore,

I'immobilizzaz.ione viene corrispondentemente svalutata. Se in esercizi successivi vengono tneno i presupposti della

svalutazione viene ripristinato il valore originario rettificato dei soli ammofialnenti.

Crediti

La rilevazione iniziale del credito è effettuata al valore di presurnibil erealizzo, L'adeguarnento del valore nominale dei

crediti al valore presunto di realizzo è ottenuto mediante apposito fondo svalutazione crediti, tenendo in considerazione

le condizioni economiche generali e di settore.

1 crediti sono cancellati dal bilancio quando i diritti contrattuali sui flussi frnanziari derivanti dal credito si estinguono
oppure nel caso in cui sono stati trasferiti tutti i rischi inerenti al credito oggetto di srnobilizzo.

Debiti

Sono rilevati al loro valore norninale, modiflrcato in occasione di resi o di rettifrche di fatturazione.

In apposita sezione della nota integrativa sono fornite le inforrnazioni previste dall'OIC l9 relative alle operazioni di

ristrutturazione e rinegoziazione del debito.

Ratei e risconti

Sono stati determinati secondo il criterio dell'effettiva competenza temporale deli'esercizio.

Rlmanenze magazzíno

Le rirnanenze iscritte in bilancio sono costituite da:
. irnmobili in corso di trasformazione, iscritti nella voce "Prodotti in corso di Lavorazione", costituiti da un'area

industriale in Cornune di Cittadella e valutati in base ai costi sostenuti nell'esercizio e nei precedenti. La valutazione

unitaria del costo di queste aree è stata effettuata con il criterio del costo medio ponderato calcolato sulla superficie

netta dei lotti che saranno rcalizzati, comprensivo degli oneri finanziari sostenuti fino all'esercizio chiuso al 31/12

120 15. Alla data di chiusura dell'esercizio la superficie netta vendibile dei lotti in corso di reallzzazione ammonta a

rnq 1?1,703. Come sarà rneglio precisato in seguito, al fine di una valutazione estr€tnamente prudenziale che tenga

conto sia dello stato di liquidazione in cui si trova la societa sia dell'accordo di ristnrtturazione del debito omoiogato
dal Tribunale nell'esercizio zAn, fl costo è stato svalutato accantonando un apposito fondo svalutazione per

allinearne il valore al floor-price (prezzo rninimo) indicato nell'accordo di ristrutturazione del debito e per tenere

conto del prazzo di vendita già concordato nei contratti preliminari di vendita sottoscritti. Si precisa che la
svalutazione è stata calcolata tenendo conto anche del costo clelle opere ancora da eseguire. Il valore degli immobili
in corso di trasformazione è stato iscritto al netto del fondo svalutazione che arunonta ad Euro 7.095,029.
e lavori in corso di esecuzione, iscritti nella voce "Lavori in corso su ordinazione", rappresentati da:

- le opere di urbanizzazione in corso di realizzazíone di competenza di due lotti di complessivi mq, 10,909,

inclusi nell'arnbito della zona indr,rstriale Rometta ma di proprietà di terzi, per i quali i rispettìvi proprietari si

sono contrattualmente obbligati a corrispondere un contributo servizi a fronte delle opere realizzate da Zítac Spa;

- la quota di opere di wbanizzazione che sarà rimborsata alla società dal Comune di Tornbolo per il trarnite del

Comune di Cittadella, in base alla convenzione stipulata tra i due enli iI9/712003 e alla delibera di Giunta del
Cornune di Cittadella n. 326 del 29/ll/201.0, quantificata nel 50% dei costi sostenuti dalla società per la
rcalizzazione delle opere individuate dall'apposito quadro economíco approvato daí due enti.

I lavori in corso di esecuzione sono iscritti in base al criterio della percentuale di cornpletamento o dello stato di

avanzamento. I costi e i ricavi vengono riconosciuti in fttnzione dell'avanzamento dell'attività produttiva. Per

I'applicazione di tate criterio si adotta il metodo del costo sostenuto (cost to cost). Segnaliatno che per quanto

riguarda la valutazione dei lavori in corso relativi alle opere di urbanizzazione di competenza del Comune cli

Tornbolo, la valutazione effettuata con il criterio clella percentuale di completamento coincide con la valutazione al

costo, in quanto il corrispettivo sarà pari ai costi sostenuti per la rcalizzazione della parte dell'opera di cotnpetenza

dell'Ente,
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Nel valore delle rimanenze di irnruobili in corso cli lrasfomrazione è stato considerato anche il costo degli oneri

finanziari sui finanziamenti ottenuti per la loro acquisizione e realizzazione, fino al bilancio relativo all'esercizio chiuso

al3lll2/2015,

Fortdi per rischi e oneri

Sono stanziati per coprire perdite o debiti di esistenza certa o probabile, dei quali trrttavia alla chiusura dell'esercizio

non erano delerrninabili I'amntontare o la data di sopravvenienza,
Nella valutazione di tati fondi sono stati rispettati i criteri generali di pruclenza e cotnpetenza e non si è proceduto alla

costituzione di fondi rischi generici privi di giustificazione econotnica.
Le passività potenziali soÀo state rilevate in bilancio e iscritte nei fondi in quanto ritenute probabili ed essendo

stirnabile con ragionevolezza I'ammontare del relativo onere.

lmposte sul recldito

Non sono state rilevate imposte di competenza in quanto non esisîe base imponibile positiva né ai fini dell'IRES né ai

finidell'IRAP.
Non sono inoltre state rilevate irnposte anticipate in quanto non esiste la ragionevole certezza dell'esistenza' negli

esercizi in cui si riverseranno le differenze teinporanee deducibili che ne comporterebbero l'iscrizione, di un reddito

imponibile non inferiore all'amrnontare delle differenze che si andranno acl annullare.

Rlconosclmento ricavi

I ricavi per vendite dei prodotti sono riconosciuti al molnento del trasferimento dei rischi e dei benefici, che

normalménte si identifica óon l'atto notarile di vendita per i beni immobili e con la consegna o la spedizione per i beni

mobíli.
I ricavi di natura finanziaria e quelli derivanti da prestazioni di servizi vengono riconosciuti in base alla competenza

temporale,
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Nota integativa abbreviata, attivo

Immobilizzazioni

Movirnenti delle irnrnobilizzazioni

Vierre folnito il clettaglio dei movimenti delle imrnobilizzazioni, informazioni che verranno meglio definite nel seguito

della presente Nota integrativa.

lmmoblllzzazlonl lmmaterlall lmmoblllzzazloni mat6rlall Tolale lmmoblllzzazlonl

Valore dl inlzio esercÍzlo

Gosto 200 5.124 5.324

Ammortamentl (Fondo ammortamento) 200 5.124 6,324

Valóré di fine eserclzlo

Costo 200 5.124 5.324

AmmoÉamentl (Fondo ammortamento) 200 5.124 5.324

Immobilizzazioni imrnateriali

satdo at slitzlzozl Saldo al 3l/1 2t2fr21 Varlàzionl

0 0 0

Movimenti delle irnmob ilizzazioni immateriali

(Rif. aLt. 2427,primo comrna, n. 2, C,c,)

200

Immobilizzazioni rnateriali

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021 Varlazlonl

0 0

Movi menti clelle immob ílizzazioni materiali

(Rif. art. 2427 , ptino comura, n. 2, C.c.)

Altré lmmobllizzazioni materlall Totale lmmoblllzzazlonl matetiall

Valore dl lnlzlo esercizlo

0

Dirittl dl brevetto lndustrlale e dlrltli dl utilizzazionE delle opere
dell'lng6gno

Totafe ímmobllizzazlonl
lmmatérlali

Valore dl lnizio esercízio

Coslo 200 200

Ammortalhentl (Fondo
ammortamento)

200 200

Valore dl fine eserclzío

Costo 200 200

Ammortamenti (Fondo
ammoriamento)

200
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Altre lmmoblllzzazlonl mate'rlall f otale lmmoblllzzazionl materlali

Costg 5.124 5.124

Ammortamenll (Fondo am4ortamento) 5.124 5.124

Valore dl flne eso.rclzlo

Costq 5-124 5.124

Ammortamentl (Fondo ammortamento) 5.124 5.124

Attivo circolante

Rimanenze

Saldo al 3111212022 Satdo al 3111212021 Varlazlonf

12.384.177 '14.607.896 (2.223.719',)

I criteri cli valutazione acloftati sono invariati rispetto all'esercizio precedente e nrotivati nella prirna parte della presente

Nota integrativa,

inizlri e5gqéliio Varla2lona nel f esd?ól-zio Vaíoie dl flné eeei-olzlo

Pibdottl in cor.lo ui iav91;iiqite eée-prrravóiah 14.164.669 (2.148.5/.3l. 12.016.126

Lavorl ln corso su ordlnazlona 436.987 (68.e36) 368.051

Accontl 6.240 $.24a)

Totale rlmanenze 14,607.896 (2.223.719Ì. 12.384.177

Fondo sval utaziotre magazzino

Come eviclenziato nella prima parte della nota integrativa, il valore delle rintanenze dei prodotti in corso di lavorazione

al3lll2l2022 è stato rettlficatomecliante I'accantotramento di un fonclo svalutazione tnagazzino cfi Euro 7 '095,029'
Il valore iscritto risulta così costituito al tennine dell'esercizio e al temine dell'esercizio precedente'

Dèscilzlone
saldo al

31t12t2022
Saldo al

3il12nO21

lmmobili ln corso di trasformazione area Rometta
costo)

(valulazione al
19.111.155 19.778.85'l

Fondo svalutazione magazzino (7.095.02s) (5.61 4.182)

Valutazlone al termlne dell'eserclzlo 12.018.126 .t4.164.669

Per |'appostanlento cli tale fonclo svalutazione è stato adottato un criterio estremalnente purdenziale, prendendo a

riferinr'ento per i lotti già oggetto di preliminare cli venclita il prezzo ivi stabilito e per quelli non ancora assegnati il
floor-price (prettominìrno; incticato nell'accordo di ristrutturazione del debito ex art. 182-bis sottoscritto con gli istituti

bancari finanziatori, tenendo conto del costo delle opere ancora da eseguire.

La scelta cli adottare quale parametro per la stima clèl fonclo svalutazione magazzino il floor-price previsto nell'Accordo

cli ristruttgrazione risponde acl un criteì'io estremamerte pmdenziale che tiene conto sia dello stato di liquidazione- in cui

si trova la società sia ctegli impegni assunti nell'accordo di ristnrtturazione del debito omologato dal Tribtrnale nel corso

dell'esercizio 2017.

Si precisa che il fonclo svalutazione rragazzino ha subito nel corso clell'esercizio la segnelrte tnovitnentazione:

Fondo svalutazione magazzino al 31 I 1212Q21 5.614.182

Utilizzo d€l fondo svalutazione nell'éserclzio (201.584)

Accantonamento al fondo gvalutazione nell'esercizio 1.682.431

Saldo fondo svalutazlone magazzino al 3111212022 7.095.029
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Crediti iscritti nell'attivo circolante

Saldo al 3111212A22 Saldo al 3111212021 Varlazlonl

324.260 372-534 (48.274)

Variaziorii e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Nella voce "Crediti verso altri", al 3lll2/2022, è stato iscritto, tra I'altro, un credito di Euro 39.150, a fronte
dell'impegno assrrnto dalla controparte di un accordo transattivo, che rappresenta il controvalore di un area di ten€no
che dovrà esserc trasferito alla società, avendo questa adempiuto agli irnpegni previsti nell'accordo stesso.

Suddivisione dei crediti isuitti nell'attivo circolante per area geografica

La ripartizione dei crediti al3l/1212022 secondo area geograf,ica è riportata nella tabella seguente (articolo 2427,primo
colnma, n. 6, C.c.),

Italla

L'acleguamento del valore norninale dei crediti al valore presunto di realizzo è stato otteruto mediante apposito fondo

svalutazione clediti che ha subito, nel corso dell'esercizio, le seguenti movimentazioni:

Descrlzlone
F,do gvalril.a;19h.è

exarl,2426
Godlce clvile

F.do svaluta;lone.ex art.
l0ò

o.p.R. sizlrgse
Totalè

Saldo a|3111212021 274.677 25323 300.000

Utilizzo nell'esercizio 0 0 0

Accantonamento esercizio 32.229 3.076 35,305

Saldo al 3'111212022 306,906 28.399 335,30s

Disoonibilità liouide

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021 Varlazlonl

473.414 12.902 460.512

Valore dl lnfzlo eselolzlo Varlazlqne noll'eseróizlo Valoro di finè eserclzlo

Depositl bancarl e postall 12.468 460.823 473.291

Valore dl lnlzio
esErclzlo

Varlazlone
nell'€serclzlo

Valore dl flne
eserclzlo

Quota scadont€ entro
I'eserclzlo

Credltl verso cllenti lscrltil neli'ettlvo
circolante

31 5.305 (35.305) 280.000 280.000

Crediti tributarl fscrltll nèll'attlvo
circolànto

12.603 (12.603)

Cre{iti ù-er:so àltrl lscrlttl nell'attlvo
clrcolante

44.626 (366) 44.260 44.260

Totale crsdit! lgcrltfl nell'alllìrg gl(cglinJe 
,

372.534 (48.274) 324.260 324.260

TotaleArea geograllca

280.000 280,000

44.260 44.260

324.260 324,280
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435

12.902

Denaro e allrl valorl ln cassa

Totale dlsponlbllita llqulde

dl lnizio esercizio nall'esErcizlo dl llne esercizlo

(31 2) 123

460.512 473.414

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

Ratei e risconti attivi

Saldo al 3111212021Saldo al 3111212022 Varlazionl

185 162 23

Misurano proventi e oneri la cui competenza è anticipata o posticipata rispetto alla rnanifestazione nutneraria e/o

clocumentale; essi prescindono dalla clata di pagamento o riscossione clei relativi proventi e oneri, comltni a clue o pifr

esercizi e ripartibili in ragione del ternpo.

Non sussistono, al31l12/2022,ratei e risconti aventi dnrata superiore a cinque anni.

Valore dl lnizlo eserclzlo Vailazlone noll'eserclzlo Valore di fine eserclzlo

Rlsconti attlvl '162 23 185

Totale ratel e rlscontl attlvl 162 23 185

Oneri fin anziar i capitalizzati

Oneri finanziari imputati alla voce rimatrettze

Si eviclenzia che fino all'esercizio chiuso al 3l/1212015 la società nella voce h:unobili in corso di trasfortnazione ha

imputato gli oleri finanziali sostemrti per il finanziamento clell'opera. Tale criterio non è stato mantenuto negli esercizi

suócessiviin quanto ilprezzo presnnto di realizzo, stirnato con criteri prudenziali a seguito clella messa in liquidazione

della società, non ne consentirebbe il recupero,

L'arunontare resiclno complessivo degli oneri finanziari imputati nella voce rimanenze nel corso clegli esercizi passati è

di Euro 5.540.570. La posta indicata è così suddivisa:

Descrlzlone

Onerl finanziari imputati in precedenti esercizi all'inizio
dell'esercizlo

Area Rometta Lavori in corso Totale

5.540.570 0 5.540.570

Oneri fìnanziari imputati ad aree cedute (1 92,640) (1e2.640)

Oneri Rnanziari imputati nell'esercizio 0 U 0

Oneri flnanziari complessivamsnte lmputatl al termlne
dell'esérclzlo

5.347.930 0 5.347.930
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Nota integrativa abbreviatao pasgivo e patrimonio netto

Patrimonio netto

(Rif, art, 2427,prino conu1la, nn,4,7 e 7-bis, C,c.)

Varlazlonl

(e.826.522) (1.986.e3s)

Variazioni nelle voci di-oatrirnonio netto

Dettaglio delle yarie altre riserve

Descrlzlone lmporto

Dlfferenza da arrotondamEnto all'unlta dl Euro 1

Tolale 1

Disponibilità e utilizzo del patrimonio netto

Le poste del patriuronio netto sono così distinte secondo I'origine, la possibilità di ntilizzazione, la distribuibilità e

I'awenuta vtilizzazione nei tre esercizi precedenti (articolo 2427,primo coltltra, n. 7-bis, C.c,):

lmporto Origine / natura Possibilità di utllízzazione

Gapitale 217.000 versamenti dei soci B

Rlsèrva legale 96.327 utili B

Altre rlserve

Rlserva straordlnarla 10.940 utili A,B

Varle altre rlserve 1

Totale altre rlserve 10.941

Utili portatf a nuovo (8.163.850)

Totale (7.839.582)

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021

(7,839,583)

Valore dl lnlzlo
esorélzlo

Destlnazlone del rlsultato dell'eserclzlo
precedente

Altre
varlazlonl Rlsultalo

d'eserclzlo
Valore di fine

eserclilo
Altre destlnazloni lncrementl

Gapltale 217.O00 217.O00

Riserva legale 96.327 96.327

Altre rlserve

Rlserva straordlnarla 10,940 10.940

Varie altré rlserve 1 1

Totale altre rlserve 10.s40 1 10.941

Utilí (p€rdite) poÉatl a
nuovo

(7.61 1.19e) (552.651 ) (8,1 63.850)

Utlle (pèrdita)
d€ll'eserclzlo

(552.651 )

(7.83e.583)

552.651 (1.e86.940) (1,e86.940)

Tolale palrlmonio netto 1 (1.986.940) (9.826.522)
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Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri
vincoli statutari E: altro

Origine, possibilità di utilizzo e distribuibilità delle varie altre
rrserve

DescÍlzÍone lmporto

Differenza da arrotondaméntó àll'unltà di Euio I

Tolals 1

Legencla: A: per aumento cli capitale B: per copeltlrra perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri
vincoli statutari E: altro

Formazione ecl utilizzo delle voci clel patrimonio netto

Corne previsto dall'art. 2427, cornma l, numero 4) del coclice civile si forniscono le informazioni in merito alla

fornrazione e all'trtilizzazione delle voci di patrimonio netto:

Fondi per rischi e oneri

(Rif. art. 2427,primo comtra, n. 4, C.c.)

Saldoal 31n2n022 Saldo al 311.1212021

1.535.241 1.496,097 39.'144

,qltrl fondl Totale fondl pqr Jiqchl e ofrerl

1,496.097 1.496.097

58.642 58.642

t ttiti:zò ireireserctiìó' 't9,498 1e.498

39.144 39.144

Valdtà dl flné édéiclilo' 1.535.241 1.535.241

cepl!île
èòclal€

Rigerva
legale

Rlserva
étraordlnarla

Perdlte portate
a nu9v9

Arr.to
Euro

Rlsultàto
d'eserclzio

Totate

All'lnizlo dell'eserclzlo precedente 217.000 96.327 10.940 (7.238.141) (1) (373.057) (7.286.932)

Deslinazione
dell'esercizio

del rlsullato

- alhÉ dostlnazioni (s73.057) 373,057

ArroÌondamenti (1) I

Risullato dell'esercizio precedente (552.651 ) (552.651)

Alla chiusura
orecedente

dell'eserclzlo 217.000 96.327 10.940 (7.61 1.1ee) 0 (552.651) (7.83e.583)

Destinazione
dell'esercizio

del risultato

- altre destinazioni (552.651) 552.651

Arrotondamenti 1 1

Risullato dell'esercizio coÍrènte (1.986.940) (1.986.940)

Alla chlusura
corrente

dell'e$erclzlo 217.O00 96.327 10.940 (8.163,850) I (1.986.s40) (9.826,522)
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Gli iricrementi sono relativi acl accantonamenti clell'esercizio. I decrernenti sono relativi autilizzi dell'eselcizio.

La voce "Altli foncli", al3l/12/2022, pari a Euro 1,535.241 è costihrita da un fontlo rischi pel contenzioso e da un fonclo
per spese future. La voce è così sucldivisa:

Saldo al
3111212022

Saldo al
31t12t2021

Variazloni

Fondo spese future area Ronìetta 1.503.16S 1.464.025 39.144

Fondo rischi su contenzloso 32,072

1.535.241

32.072

1.496.097

0

Toiall 35.144

Des.crizlone

Il "Fondo spese future area Rolnetla" e appostato a fronte clei costi che la società clovrà sostenere per la realizzazione
clelle opere diurbanizzazione di pertinenza clei terreni alienati nel corso dell'esercizio e dei plecedenti,

Il "Fondo rischi su contenzioso" a\31l12/2022 è dowto alle seguenti poste:
- per Enro 14.460 quale appostamento a fronte dei costi che ancora si dovranno sostenere per adempiere compiutaurente
agli accordi transattivi sottoscritti in esercizi precedenti,
- per Etrro I7.613 a qnanto risultava già accantonato aI 31112/2021 a fronte dei costi non certi nell'arunontare lna che
probabihnente si clovranno sostenel'e a seguito clella chiusura cli una controversia legale definita nel corso degli esercizi
precedenti.

Debiti

(Rif. art. 2427,ptinto colìllna, n, 4, C,c.)

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021 Variazionl

21.473.317 21.336.980 136.337

Variazioni e scadenza dei debiti

La scaclenza dei debiti è così suddivisa (articolo 2427,prino colnma, n,6, C.c.)

Ilsaldo del debito verso banche al3lll2l2022, paria Euro 19.430,036, esprime l'effettivo debito per capitale, interessi

ed oneri accessori matnrati ed esigibili, fatto salvo quanto sarà indicato nella sezione lelativa all'accordo di
ristrr"rtturazione del debito sottoscritto con le banche. Si segnala che nel corso dell'esercizio le posizioni creditorie
vantate da Banca Intesa Sanpaolo, rapplesentanti l'intero debito esposto in tabella, sono state cedute alla società Kerdos
SPV S.R.L.. Il mantenimento di tali posizioni nella voce "Debiti verso barrche", classiflrcando la stesse in fi.rnzione della
loro origine, viene ritenuta preferibile alla loro irnputazione nella voce "Debiti verso altri finanziatori" ai fini della
chiarezza del bilancio.
La voce "Acconti" accoglie gli anticipi ricevuti daiclienti relativi a fomiture cli servizi non ancora effettuate.
I "Debiti verso fornitori" sono iscrittí al netto degli sconti comrnelciali; gli sconti cassa souo invece rilevati al uromeuto

del pagamento.
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Valore dl lnlzlo
eserclzlo

Variazione
nell'eserclzlo

Valore di fine
eserclzto

Quota scadente entro
I'eserclzlo

Dèbltl verso banche 1 9.896.795 (466.75s) 19.430.036 19.430.036

Acconti 861.951 410.891 1.272.842 1.272.842

Debltl verso fornllori 139.31 2 43.342 182.654 182.654

Debitl trlbutarl 182.950 162.688 345.638 345.638

Dobitl verso lstltutl dl prevldenza e di
slcurezzà sociale

5.723 (2.379) 3.U4 3.U4

Altri debiti 250.248 (11.4441 238.804 238.804

Totale debiti 21.336.980 136.337 21.473.317 21.473.318
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La voce "Debiti tributari" accoglie solo le passività per imposte certe e cleterntinate, essendo le eventuali passività per

irnposte probabili o incerte neli'amrnontare o nella ilata di sopravvenienza, ovvero per intposte differite, iscritte nella

voce 8,2 clel passivo (Fondo irnposte),
Nella voce 'l{ltri debiti" è iscritta per Euro 230.303, tra I'altro, la qr.rota cli competenza degli esercizi flituri di trn
contributo in conto esercizio ricevuto in esercizi precedenti, già presente nel bilancio chiuso al 3ll12/2021'

Debltl assistlti da garanzio reali
Debltl non asslstlti da garanzle reali Toiale

Debltl asslstlti da lpoteche Totale deblti assistitl da garanzle reall

Ammontard 15,092.640 '15.092.640 6.380.677 21.473.317

I seguenti clebiti sono assistiti c1a garanzia reale sn beni sociali (articolo 2427,prino colnma, n. 6, C.c')l
- apertgra di credito in c/c ipotecario originariamente concessa clalla Cassa cli Risparrnio del Veneto, ot'a Banca Iutesa

Sanpaolo, con saldo cli Euro 14.055,603, garantita da ipoteca per corrplessivi Euro 31,888.000 srt terreni acquisiti nella

zona inclustriale in corso di realizzazione denorninata "RoÍletta", ttel cotnttne di Cittadella;
- apertura cli creclito in c/c ipotecario originariamente concessa dalla Cassa di Rispalmio del Veneto, ot'a Banca Intesa

Saàpaolo, con salclo cti Euro 1.037.A37, garantita cla ipoteca iscritta per complessivi Euro 1.801,958 sr't terretri acquisiti

nel corso degli esercizi 2010 e 2011 nella tnedesitna zona industriale'
Come già inclicato, si eviclenzia che detti debiti sono stati cech.rti cla Banca Intesa Sanpaolo Spa alla Società Kerdos SPV

S,R,L. nel nrese di ottobre 2022.

Operazioni di ristrutturazione clel debito

La società nell'esercizio chiuso al 31/12/2017 ha posto in essere utt'operazioue di ristrutturazione clel debito; corne

previsto dall'OIC n. 19 - DEBITI si forniscono le seguenti infonnazioni.

La società si trovava già nell'esercizia2016 in uno stato cli difficoltà finanziaria a causa della crisi che ha colpito il
mercato immobiliare negli rrltimi anni, in particolare nel settore degli immobili produttivi, che lta comportato un

rallentamento clell'attività c1i vendita e ull consegllente appesantimento della posizione debitoria'
A fronte clella pr.evisione cli un allungarnento dii tempi di vendita clei lotti facenti parte dell'area industriale in corso cli

realizzazionq óon il fine cli riclurre il peso degli oneri finanziari e allungare itenpi di rinborso del debito con le banche

finanziatrici, la società nel corso clell'esercizio 2016ha avviato le trattative per trovare tttt accordo con gli istituti cli

creclito finanziatori, Banca Monte dei Paschi di Siena e Cassa di Rispannio del Veneto, ora Banca Intesa Sanpaolo, che

si è concretizzato in un accorclo cli ristruthrrazione del debito ex art. 182-bis L.F., sottoscritto in clata 3110312017 ed

ornologato dal Tribunale cli Padova il0l/0612017.
L'accoiclo prevede il cornpletamento e la vendita progressiva dei lotti dell'area indr.rstriale Rometta in un orizzoute

temporale ài medio-lungo telmine, ecl il progressivo e parziale ritnborso delle esposizioni bancarie in funzione delle

vendite rcalizzafe.
Piir in particolare I'accorclo cli ristmtturazioue sottoscritto prevede le seguenti fasi;

- la rinincia da parte clella banca Monte clei Paschi di Siena alla parte eccedente la somma cli Euro 550.000, rimborsata,

con-re previsto, a1l'avveunta otnologa dell'accordo;
- il pagamento dei creclitori non aderenti entro 120 giotni dal passato in giudicato clell'omologa;
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Deblti asslstiti da garanzle reali
Deblti non asslstltl da

garanzle reali
Totala

Debiti assistitl da
ipoteche

Totale debiti asslstltl da
garanzie reali

Deblti verso bancho 15.092.640 15.092.640 4.337.396 1S.430.036

Accontí 1.272.842 1.272.842

Debitl verso fornltorl '182.654 't82.654

D6bitlhlbutari 345.638 345.638

Deblti verso lstitutl dl previdenza e dl
sicurezza soclale

3.344 3.344

Altri debltl 238.804 238.804

Totale debltl 15.092.M0 15.0S2.640 6.380.677 21.473.317

Bilancio di esercìzio al 3I-12-2022
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- il cornpletanlento progressivo per stralci delle opere di urbanizzazione dell'area industriale Rolnetta con r"rtilizzo delle
risorse ricavate dalle vendíte dei lotti che si rendono disponibili in relazione alle opere eseguite;
- la vendita progressiva dei lotti in un orizzonte temporale di 5 anni, e precisamente entro iI 3lll2l2022, ad m prezzo

non inferiore al floor-price indicato nell'accordo;
- il rimborso parziale del credito vantato da Banca Intesa Sanpaolo, in nisura proporzionale alle vendite nta con
decorrenza ritaldata per consentire Iarealizzazione di r.rna parte degli stralci delle opere di urbanizzazione;
- la coresponsione a Banca Intesa Sanpaolo degli interessi calcolati al tasso di riferírnento del 1,5% con decorrenza dal

0l/01/2017 ed in unica soluzione al terrnine del periodo di vigenza dell'accordo, solo qualora la dinamica delle vendite
consentisse il rimborso integrale del credito vantato al 3fll2/2016 e limitatamente alla parte del residuo attivo
eccedente tale irnporto;
- I'assegnazione a Banca Intesa Sanpaolo degli attivi residui al termine delle vendite.

Si evidenzia che nel rnese di ottobre 2022 Banea Intesa Sanpaolo SpA ha ceduto le proprie posizioni creditorie alla
società Kerdos SPV S.R,L. e che l'Accordo diristmtturazione del debito è stato prorogato ex lege fino al30/46/2023.
La stessa Kerdos SPV S.R.L. nel mese di febbraio 2023 ha acceltato la richiesta di estensione del periodo di validità
dell'ADR frno al3l/L212023, facoltà concessa dall'Accordo stesso.

Alla daîa del3I/12/2016 il debito nei confronti delle due banche finanziatrici era così suddiviso:
- Cassa di Risparrnio del Veneto Euro 19.896.746, di cui Euro 15.559,349 garantiti da ipoteca;
- Banca Monte dei Paschi di Siena Euro 2.701J27, di cui Er.uo 2.387,645 garantiti da ipoteca.

AIla data di riferimento del bilancio risulta in essere solo I'originario debito verso Banca Intesa Sanpaolo ceduto a

Kerdos SPV S,R,L, per complessivi Euro 19.430.036, di cui Euro rc.A92.640 garantiti da ipoteca.
I benefici derivanti alla società dalla sottoscrizione e dall'ornologa dell'accordo si strddividono in benefici immediati e

benefici differiti nel tempo.
I primi, gazie alla rinuncia del credito da parte di Banca dei Monte di Paschi di Siena avvenuta già nell'esercizio 2011 ,

come sopra indicato, sono quantificabili nella differenza tra lo stralcio di Euro 2.15l.953 e i sosti sostenuti per il
raggiungimento dell'accordo di Euro 264,166, e pertanto in Euro 1,887.'187, al netto del risparmio per oneri finanziari
quantificabile in Euro 97.296. Tali benefici sono confluiti nel bilancio chiuso al 3lll2l20l7.
Per quanto riguarda i secondi, risulta difficilmente calcolabile il valore econornico del beneficio, in primo luogo perché

it flusso di rimborsi previsti nei confronti di Banca Intesa Sanpaolo non è predeterminato, in secondo luogo perché sono
incerti sia la comesponsione degli interessi sia l'ammontare del rimborso finale. Per tale beneficio differito risulta
possibile stabilire il solo beneficio massimo ottenibile che risulta pari a Euro 8,673,035, al netto del risparmio degli
oneri finanziari, quantificabile al rnassimo in Euro 2.018.700, fatti salvi gli ulteriori effetti sul rimborso finale
conseguenti a vendite eseguite al di sotto del floor-price aLrîorizzate da Banca Intesa Sanpaolo, ora sostituita da Kerdos
SPV S.R.L..

Poiché non è possibile stabilire a priori le date di rimborso, dipendendo queste dalla velocità con cui progrediscono [e

opere di urbanizzazione e le vendite, il debito verso Banca Intesa Sanpaolo viene iscritto in bilancio tra i debiti esigibili
entro I'esercizio successivo. Inoltre, in quanto oggetto di stralcio solo alla fìne dell'accordo e solamente con
I'adempimento di quanto previsto dall'accordo stesso, esso viene iscritto per l'intero irnporto vantato dalla banca, Questo
deterrnina nell'esercizio e nei snccessivi nna posizione finanziaria netta negaîiva e un patrirnonio netto negativo,
destinato a rimanere tale fino alla conclusione delle attività previste.

Nel corso dell'esercizio alctrne condizioni del piano di ristrutturazione non si sono realizzate, anche in conseguenza
dell'evoluzione del mercato irnmobiliare dovuta alla pandemia che ha colpito il paese nei primi mesi dell'anno2020 e

che ha influenzato negativamente la vita delle persone e I'economia nazionale e moncliale fino al 2021, ma, grazie alla
conclusione positiva di importanti trattative, si ritiene sia possibile imprimere una accelerazione importante alla sua

attuazione.
Più in particolare I'awio delle opere di utbanizzazione risulta ritardato se confrontato con qu&tlto previsto nel piano, a

causa dello slittamento della data di sottoscrizione e di omologa rispetto a quanto originariamente ipotizzato, e di
ostacoli tecnico-progettuali legati alla necessità di rispondere alle richieste degli enti proposti e di ottirnizzare le

superfici previste dal piano.
L'emergenza sanitaria conseguente alla diffusione del virus Covid l9 ha inoltre comportato un rallentatnento delle
attività delia società sia sul fronte delle trattative di vendita, sia sulle procedure di appalto delle opere.
Nel corso dell'esercizio 2022 è stata predisposta una nuova variante al piano, adottata dal Comune di Cittadella il 06/07
/2022, che prevede una nuova conformazione del Terzo e Quarto stralcio dell'Area Rometta, propedeutica alla
attuazione di quanto previsto nei contratti prelirninari di vendita sottoscritti nell'esercizio stesso,

Nell'r"rltirna parte dell'esercizio sono infine state affidate le opere per larealizzazione di due ulteriori sezioni stradali del
Terzo Stralcio - Lotto A, asserventi i lotti prornessi in vendita,
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Lo slittarnento clella ripresa delle opere di urbanizzazione è stato accompagnato da un rallentamento del flusso delle

venclite rispetto a quanto stimato nel piano; infatti alla clata del 3l/12/2022 risultano rcalizzale vendite curnulate per

guro 3.97i.430 (comprensive delle assegnazioni per atti transattivi e della perrnuta intervenuta nell'esercizio Prece{91te
con la società appaltairice dei lavori) su vendite complessive stimate nel piano alla medesirna data per Euro 18,_149.220..

In conseguenzo ài tot" rallentarnenlo, il rimborso a Éanca Intesa Sanpaolo di Euro 11.223.711 previsto per gli esercizi

2018 - IOZZ e stato rinborsato per soli Eruo 466.6A0, anche a sèguito rlella clisponibilità della banca a lasciare

temporaneamente a disposizione della società le sorrme incassate dalle vendite.

Si evidenzia che nel corso dell'esercizio2A20 sono state risolte con accordi transattivi due controversie legali emerse

nell'esercizio precedente. Gli ultirni atti consequenziali a tali accordi, da porre in essere successivatnente al collaudo

delle opere diwbanizzazione, avvenuto nel mese di settembre 2021, ancora non sono stati posti in essere a seguito di

contestazioni sollevate da una delle controparti, ritenute infondate,
E' qui importante sottolineare che, graziè a[e trattative intraprese nell'esercizio 202 l, nell'esetcizio 2022 sono stati

sottbscritti due contratti preliminari di vendita, uno dei qrrali già seguito da rogito rlefinitivo nel rnese di gennaio 2023,

che possono consentire ài te",,perare in parte il gap frn qui cumulato rispetto al piano, Si.segrala inoltre che sono in

corsó trattative avanzale con là societa Kerdos SpV S.R,t., cessionaria dei crediti vantati da Banca Intesa Sanpaolo

SpA, per la conclusione positiva dell'Accordo di Ristrutturazione del debito.
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Nota integrativa abbreviata, conto economico

Valore clella produzione

Saldo al 3111212021Saldo al 3111212022 Variazioni

(1.710.221) 453.871 (2,164.092)

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attività

[Rif. art. 2427,printo conlrlla, n. 10, C.c.)

Categoria di attlvltà Valofe oserclzio corrente

Vendite prodottl 506.600

Totale 506.600

Suddivisione dei licavi delle venclite e clelle prestazioni per area geografica

(Rif. art.2427,ptimo court.la, n. 10, C.c.)

Area geograflca Valore esercizio corrente

Italla 506.600

Totale 506.600

Costi della produzione

$aldo al 311'1212021Saldo al 3111212022 Varlazlonl

274.395 1.006.508 (732.113)

Totale 274.395 1.00 6.508

Costi per materie primc, sussiclinrie, di consumo e di merci e Costi per servizi

Déscrizione 31112t2022 3111212021

435.51 0

Varlazionl

Ricavi vendile e prestazlonl 506.600 71.090

Variazlonl rlmanenze prodotti (2.'t48.543) (1 09.951 ) (2.038.592)

Variazloni lavori in corso su ordinazione (68.e36) 128.311 (157.247)

Alki ricavi e proventi 658 1 657

Totale {1.710.2211 453,871 (2,1 64.0e2)

Descrlzlone 3',1t12t2022 3111212021 Varlazioni

Materie prime, sussidiarie e merci 235 9s 140

Servizi 112.646 544.633 (431,e87)

Godimento di beni di terzi 1.565 1.545 20

Svalutazioni crediti attivo circolante 35.305 217.754 (182.449)

Altri accantonamenli 58.642 173.0't5 (1 14,373)

Oneri diversi di gsstione 66.002 69.466 (3.464)

(732,113',1
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La posta Materie prime, sussicliarie e merci è clovuta all'acquisto di una piccola srtperficie di terreno necessaria per il
conrpletanrento clell'area in corso direalizzazione e ad altri acquisti di lieve entità,

La posta "Servizi" è clovuta ai costi sostenuti per prestazioni tecniche inerenti all'area inclustliale di intervento, uolrché

agli altri costi per servizi relativi alla gestione e all'atntnitlistt'azione clella società.

Ammortamento delle intntobilizzazioni materiali

Non sono stati calcolati aurmortamenti nell'esercizio 2022 in quanto le imrnobilizzaziorri risnltano lotaltnente

arnrnortizzate,

Svalutazioui dei crecliti compresi nell'nttivo circolante c delle disponibilità liquitle

L'accantolanento al fondo svalutazione crediti è stato effettuato sulla base di tttra pruclente stitra delle perdite previste

sui crediti esistenti alla chiusura dell'esercizio.

Altri accantonamenti

Nella voce è stato inclicato I'acleguamento clel fonc{o stanziato per la copertura dei costi che la società dovrà sostenere

per le opere diurbanizzazione ancora darealizzare nell'ambito dell'alea "Rotnetta", di pertinenza delle aree cedute nel

òorso cléll'esercizio e nei precedenti; nel calcolo si è tennto conto dei costi cotnplessivi previsti per il completamerto

delle opere di tutta I'area industriale,

0neri diversi di gestione

Tale voce cogrplencle l'Lnposta Municipale Unica ed altre imposte e tasse diverse da quelle sul reddito dell'esercizio,

nonché altri oned sostenuti clalla società che non vengono ricompresi nelle voci precedenti,

Proventi e oneri finanziari

Saldo al 3'111212022 Saldo al 3111212021 Varlazionl

(2.324) (14) (2.310)

Altri proventi finanziari

Totale

Descrlzlone 31t12t2022 3111212021 Varlazloni

Da partecipazione

Da credili iscritti nelle immobilizzazioni

Da titoli iscritti nelle immobilizzazioni

Da titoli iscritti n€ll'attivo circolante

Proventi diversi dai precedonti 2 22 (20)

(lnteressi e altri oneri fìnanzlari) (2.326) (36) (2.2e0r'

Utlli (perdite) su cambi

Totalè (2.3241 (14) (2,3r 0)

Descllzlone Conlrollate Collegate Gonlrollanti
lmpresè sottop9sts

al controllo delle
conlrollanti

Altre Totale

lnteressi bancari e postali
,|

1

Altri proventi 1

2 2
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0

Varlazionl

0

Imposte sul reclclÍto dfesercizio, correnti, clifferite e anticipate

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021

lmposte

mposte correnti:

Variazioni

RES 0 0 0

0RAP 0 0

0 0

Saldo al 3111212022 Saldo al 3111212021

0

Nel seguito si espone la riconciliazione tm I'onere teorico risultante clal bilancio e l'onere fiscale teorico:

Riconciliazione tra onere fiscalc da bilancio e onerc fiscale teorico (IRES)

Dgscrizione Valore lmposte

Risultato prima delle imposte (1.986.940)

0Oner€ fiscale teorioo (%) 24

Dlfferenze temporanee deducibill in eserclzi successivi:

Accantonamento a fondo spese future non deducibile 58.642

Rilevazione riduzione quota dedotta del fondo spese future 262.325

Accantonamento fondo svalulazione credili non deducibile

Compensl llquidatori non pagati

32.228

12.750

Svalutazione rimanenze 1.480.847

Totale 1.8r'6.752

Rigiro delle differenze temporanee da esercizl precedenti

Utilizzo fondo spese future (1e.4e8)

Compensi liquidatori eserc.prec.pagali (22.142)

Totale (4r.640)

Differenze che non si riverseranno negli eserclzi successlvl:

lmposta comunale sugli immobili 56.939

Spese telefoniche non deducibili

lmposte, tasse e sanzioni non deducibili

53

3.095

Totafè 60.087

lmponibile flscale (r21.701)

lmposte correnti sul reddito dell'eserclzlo 0

Determinazione dell'imponibilc IRAP

U

Descrlzlone Valore lmposte

Diffsrenza tra valore e costi della produzione (1.8e0.669)

Costl non rilevanti ai fini IRAP 90.1 57

deduzlone per INAIL (248J

Totale (1.800.760)

Onere fiscale teorico (o/o) 3,9 0

Differenza temporanèa dèducibllo ln eserclzl successlvi;

Svalutazione rimanenze 1.480.847

Ridho delle differenze temDoranee da ossrcizl Drecedenti:
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lmponlbile lrap (33e.41 1)

IRAP corrente per l'èsercizio

Ai sensi dell'articolo 2427 , primo colrna n. 14, C.c. si evidenziano le infonnazioni richieste sulla fiscalità differita e

anticipata:

Fiscalità diffcrita / anticipata

Non sono state rilevate imposte anticipate in quanto non esiste la ragionevole certezza dell'esistenza, negli esercizi in
cui si riverseranno le differenze telrporanee cledr"rcibili che ne comporterebbero I'iscrizioue, cli un recldito irrrponibile

non inferiore all'ammontare delle differenze che si andranno ad amullare.

Nella seguente tabella si evidenziano le principali cliflèrenze temporanee al telmine clell'esercizio, confrontate con

quelle dell'esercizio precedente unitatnente ai relativi effetti.

Rileyazione delle imposte differite e anticipate ed effetti conseguenti

€sèrcizio
31t12t2022

Ammontare
delle

dlfferenze
tsmporaneE

IRES

eserclzlo
31112

12022
Effetto
flscale

IRES

eserclzio
31112t2022

Ammontare
delie

dlff€r€nze
temporaneo

IRAP

eserclzlo
31l,12
12022

Effetto
flscale

IRAP

esercizlo
31112t2021

Ammontars
delle

differEnzs
temporaneg

IRES

eserclzlo
31112
12021

Effefto
flscale

IRES

eserclzlo
31t1212021

Ammontare
delle

diflErenzs
temporan€e

IR,AP

eseiclzlo
31t12t2021

Effetto
flscalo IRAP

lmposte anticipate: 0 0 0 0 0 0 0

lmpost€ differite 0 U 0 0 0 0 0 0

lmposte differite
lanticiDate) nett€

0 0

Effetto
fiscale

0 0 0 0 0 0

Perdite fÌscali
riportabili a nuovo

- dell'es€rcizio

Ammonlare

121.701

2.1 83.336

Ammonlare
Effelto
fìscale

Ammontare

208.980

Effetlo
fiscale

0

Ammontare Effetto fiscale

- di osercizi
precedenti 1.974.356

2.183.336

0

Totale 2.305.037

Perdite recuperabill 0

Aliquota fiscale

(Dlfferenze
temporaneè
escluse dalla
dEterminazione
delle imposte
(antleipato) €
differite

24 0 24

31112

_l?ru-_
7.697

31112120213111212022
7',U12
12022

3111212022
31112
12022

3il1212021

32.072

31t1212021

Fondo rischl su
contenzioso

32.O72 7.697 32.072 1.251 32.072 1,251

Fondo spese future 1.368.500 328,440 1.503.1 69 58.624 1.067.031 256.087 1.464.025

5.614.182

57.O97

218.953Fondo svalutazione
rimanenze f nali
lmposte indirette
deducibili
nell'esercizio
successivo

7.095.029 1.702.807 7.095.029 276.706 5.6't4.182 1.347.404

6.566 1.576 6.566 1.576

Fondo svalulazione
crediti non dedotto

306.906

8.809.073

73.657

336.581

274.677

Totale 2.114.177 8,630.270 6,994,528 7,110,279 277.301

65.922

1.678.686

0

Dettaglio delle differenze temporanee escluse

Pag.2t di 24

cenerato automaticamente - Conforme alla tassonomia itcc-ci-20L8-11'04

Bilancio di esercizìo al 3L-12-2022



v.2.L4.O ZONA INDUSTRIALE TECNOLOGICA E ARTIGIANALE CITTADELLESE SPA IN LIQUIDAZIONE

Descrizlone
Effstto
flscalo

Informativa sulle pertlite fiscali

Norr sono state iscritte iurposte anticipate per Enro 553,209, derivanti da perdite fiscali riportabili dall'esercizio e di
esercizi precedenti di Euro 2.305,037, in quanto - pel le stesse - non sussistono le condizioni richieste dai principi
contabili per la contabilizzazione clel beneficio fiscale ftituro.

lmporlo al termlne
dell'eserclzlo precedente

Varlazlone
verlficatasl

nell'eserclzlo

lmporto al
termlne

dell'eserclzlo

Aliquota
IRES

Effetto
fiscale
IRES

Allquota
IRAP

Fondo rlschl su contenzloso 32.072

1.067.031

32.072 24,400À 7.697 3,90% 1.251

Fondo spese future 30 1.469

1.480.847

1.368.500 24,00o/o 328.440 3,S0% 58.624

Fondp svalutazioné
rlrharibnie flriall 5.614.182 7,095.029

6.566

24,00o/o 1.702.807 3,90% 276.706

lmposte lndirette deduciblli
hell'oserclzlo successlvo

6.566

32.229

24,00% 1.576

Fondo svalutazlone credlti
non dedotto

27 4.677 306.906 24,00% 73.657

Eéerclzlò corente E6€rclzlo prscedonte

Ammontaré Allquota
fiscale

lmposte antlclpate
rllevate

Ammontare
Àllquota

flscale
lmposte

antloipate rllevate

Perdite flscall

dell'eserclzlo 121.701 208.980

ìll esercizi. precedentl 2, I 83.336 1.974.356

Tota!e péidlte flsoali 2.305,037 2.1 83.336

PérdltE flgcali a nuòvo recuperabili óon
ragionevole csrtezza

0 24,00o/o 0 0 24,00o/o 0
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Nota integrativa abbreviata, altre informazioni

Compensi, anticip azioni e crediti concessi acl amministratori e sindaci e

impegni assunti per loro conto

Ammlnistratori

Compensl 25.500

La posta inclicata nella colonna "Arnninistratori" è riferita ai liquidatoli,

Compensi al revÍsore legale o società cli revisione

(Rif. art, 2427,prino colluna, n. l6-bìs, C.c.)

Ai sensi di legge si evidenziano i couispettivi di cornpetenza dell'esercizio per i servizi resi dal revisore legale e da

entità appartenenti alla sua rete:

Revlslone legale del conti annuall 6.552

Totalè corrlspettlvl spettanti al revlsore legalè o alla società di revisione 6.552

Informazioni sulle operazioni con parti correlate

(Rif. art. 2427, prino conrna, n. 22-bis, C.c,)

Si segnala che con liferimento al secondo stralcio clelle opere cli vrbanizzazione dell'area 'oRolletta", esiste una

convenzioue tra il cornune di Cittadella, socio di nraggioranza della società, e il Comttne di Tombolo, con la qttale

qrrest'r"rltinro si è obbligato a rimborsare parte dei costi tli realizzazione dell'opera, afficlata aZitac,
Pitr precisamente il Comune cli Tombolo deve versare quanto di sua spettanza clirettaurente al Cotnune di Cittadella, che

a stra volta 1o riversa aZitac Spa quale corrispettivo pel le opere rcalizzare,
La sonrma a carico clel comune di Tornbolo è pari al 50% del costo clell'opera di cotttpetenza cli entraurbi i conuri,
individrrato clal quadro econourico approvato con delibera di Giunta del Courune di Citladella n. 32612010 per tlrl
alntîontante colnplessivo di Enlo 2.100,000, comprensivi di IVA, conunisut'ato ai costi effettivamente sostenuti.

Zitac quindi addebita al Cornune di Cittaclella un corrispettivo pari al 50% del costo sostenuto clalla società per le opere

previste nel citato qnadro econotnico, oltre ad IVA.

Informazioni sugli accordi non risultanti clallo stato patrimoniale

(Rif. art. 2427, primo c ornnla, n. 22-ter, C.c.)

La società non ha in essere accorcli non risultanti clallo Stato Patrirnoniale.

Informazioni sui fatti cli rilievo avvenuti dopo la chiusura clellfesercizio

Si segnala che nel rnese di gennaio 2023 è avvenuta la stipula cli un conîratto di vendita di un lotto cli complessivi ntq

3 1.63 l, conre previsto dal prelinrinare di vendita sottoscritto nel corso tlell'esercizio 2022.

Si evidenzia inoltre che nel urese cti febbraio 2023 Ia società I(erclos SPV S,R.L. ha accettato la richiesta cli estensione

clel perioclo cli vali<lità dell'Accolclo di ristmtturazione clel debito fino al 3l/12/2023, facoltà concessa clall'accordo

stesso,
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Informazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art, 2427-bis del
Codice Civile

Informazioni rclative al fair value degli strumenti finanziari derivati

(Rif. art.2427-bis,pritno coulna, n, l, C.c.)

La società non ha strumenti finanziari derivati,

Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite

Si propone all'assemblea di portare a rluovo la peiclita di Euro 1.986.940.

11 presente bilancio, composto da Stato patrimoniale, Conto econourico e Nota integrativa, rappresenta in modo

veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria nonché il risultato economico dell'esercizio e corrisponde

alle risultanze delle scritture contabili.

Vi ringraziarno per la fiducia accordataci e Vi invitiamo ad approvare il bilancio così come presentato,

Cittadella, 3l ntarzo 2023

Il Presidente
Firrnato
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ZONA INDUSTRIALE TECNOLOGICA E ARTIGIANALE
CITTADELLESE SPA IN LIQUIDAZIONE

Sede in VIA INDIPENDENZA 4l - 35013 CITTADELLA (PD)

Capltale sociafe Euro 217.000,00 i.v.

Reg. lmp, di Padova n.03771720285

Rea n. 336065

REI-AZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE
AL B|LANCIO CHIUSO AL 31.12.2022

Aisensidell'art. 2429, co.2, C.C.

All'Assemblea degli Azionlsti della società Zona tndustriale Tecnologica e Artigianale Cittadellese S.p.A. ín

liquidazione.

Slgnorl Azlonlstl,

con la presente relazlone il Collegio Sindacale rlferisce sui rlsultati dell'eserclzlo soclale, chiuso al 31 dicembre

2022, dellasochta Z.l.T.A.C. Spa ln liquidazione, nonché sull'attlvita svolta nell'adempimento del doveri posti

a carico del Collegio dagli articoli 2403 e seguenti del codice civile.

Nel corso dell'esercizio chiuso al31 dicembre2O22la nostra attività è stata ispirata alle disposizionidi legge

e alle Norme di comportamento del collegio slndacale di società non guotate emanate dal Consiglio

Nazlonale dei Dottori commercialistl e degli Espertl contabili, pubbllcate a dicembre 2O2O e vigenti dal 1"

gennaio 2021.

Premessa

È stato sottoposto al Vostro esame il bilancio d'esercizlo della Z.I.TA.C. S.p.A. in liquldazlone al31.12,2022,

redatto ln conformità alle norme italiane che ne disciplinano la redazione, che evidenzla un risultato negativo

d'esercizio dieuro 1.986.940 arrotondato. ll bilancio è stato messo a nosra disposizione neltermlne dl legge.

ll Collegio sindacale non essendo incaricato della revisione legale, ha svolto sul bilancio le attivltà divigilanza

previste nella Norma 3.8. delle "Norme di comportamento del colleglo sindacale di societa non quotate"

consistenti in un controllo síntetico complessivo volto a verificare che il bilancio sla stato correttamente

redatto. La verifica della rispondenza aí dati contabili spetta, lnfatti, all'incaricato della revisione legale.

ll soggetto incaricato della revisione legale del conti Dott.ssa Antonella Crivellaro, con Studlo ln Selvazano

Dentro, Via Sarmeola n. 14 ci ha trasmesso la propria relazione datata 15 aprile 2023 contenente un giudizio

senza modiflca.

Da quanto rlportato nella relazlone del soggetto incaricato della revlslone legale il bilanclo d'eserclzio al

3t.X2,2022 rappresenta ln modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e flnanziaria, ll risultato

economlco e i flussi dl cassa della Vostra Sochta ed è stato redatto ln conformlta alla normatlva che ne

disciplina la redazione.

Come noto, la societa è in liquidazione dallo scorso 16 dlcembre 2016. Alla luce della sltuazlone economlco-

finanziarla emersa nel corso degli ultiml annl la societa ha predisposto un'importante operazione di

ristrutturazione del deblto ex art. 182 bls 1.F.. faccordo di ristrutturazione, omologato dal Tribunale di

Padova in d 01 giugno 2017, l'alienazione delle aree ancora dl proprleta della socleta entro un



orizzonte temporale di medio - lungo perlodo con ultlmazione delle opere di urbanizzazione'

Conseguentemente, la fase di liquidazione societaria è e sara caratterizzata da una prospettiva di parzlale

continuità aziendale in deroga a quanto previsto nelle operazionidi liquidazlone.

Attlvlta dlvlgllanza

Nell'ambito dei compiti e doveri enunciati dagli artlcoli 24O3 e seguenti del codice civile, il Collegio ha

esercitato la propria attivita di vigilanza in merito all'osservanza della legge e dello statuto, sul rispetto dei

prlncipl dl corretta amministrazione e 'in particotare sulliadeguatezza dell'assetto organizzativo,

amminlstrativo e contabile adottato dalla societa e sul suo concreto funzionamento.

Abblamo partecipato alle assemblee degli azionlstl ed alle riunionl del collegio del liquidatori e posslamo

asserire che in relazione alle operazionl detiberate e sulla base delle informazioni acquisite, non sono state

riscontrate violazloni della legge e dello statuto, né operazioni manifestamente lmprudenti, azzardate, in

potenziale conflitto dl lnteresse.

Abbiamo acqulsito dai liquidatorldurante le verlflche perlodlche lnformazloni sull'andamento della Sestione

liquidatoria caratterizzata dall'accordo di ristrutturazione del deblto ex art, 182 bls 1.F., nonché sulle

operazlonl dl maggiore rillevo effettuate nel perlodo.

Al riguardo si evldenzia quanto esposto dai llquidatori ln nota Integrativa alla paglna 17 relatlvamente alla

conclusione dl lmportanti trattative divendita che potrebbero consentire di recuperare in parte ilgap fin qui

cumulato rispetto al Piano.

Le operazioni dl liquldazione sono rlsultate coerenti con la situazione patrimoniale e debitoria della societa,

compatlbllmente con le condlzloni del mercato immobiliare che non hanno permesso la píena realizzazione

dell'accordo dl rlstrutturazione nei tempi convenuti dallo stesso. Sulla scorta delle informazÌoni acqulsite e

dalle verifiche effettuate, non abblamo osservazioniparticolarl da riferire.

Da quanto riferitoci dal revisore legale, non sono emersi dati ed informazioni rilevanti che debbano essere

evidenziati nella presente relazlone.

Abblamo acqgfslto conoscenza e vigilato, per quanto di ncistra competenza, sull'adeguatezza e sul

funzlonamento dell'assetto organizzativo della societa, tenuto conto delsuo stato di liquidazione ma anche

di paniale contlnultà azlendale e, a tale riguardo, non abblamo osservazioni particolari da riferire.

Abbiamo acqulslto conoscenza e vigilato, per quanto di nostra competenza, sull'adeguatezza e sul

funzionamento delsistema amministratlvo-contabile, nonché sull'affìdabilíta diquest'ultimo a rappresentare

correttamente ifatti della gestione llquidatoria, mediante l'ottenimento di informazionl dal professlonista

incaricato della gestlone contablle, dal soggetto lncaricato della revlsione legale dei conti e dall'esame dei

documenti aziendali selezionati con la tecnica del campione e, a tale rlguardo, non abblamo osservazlonl

particolari da riferire.

Non sono pervenute al Collegio Slndacale denunce ex art. 2408 c.c.

Non sono state fatte denunce ai sensi dell'art. 2409 c. 7, c,c.,

Nelcorso dell'esercizio non sono stiati rilasciatidalColleglo Sindacale pareri prevlstidalla legge.

Nello svolgimento dell,attivita divlgilanza, corne sopra descritta, non sono emersl altrl fattl slgnificativi tali

da richlederne la menzlone nella presente relazione.

Osseruazlonl ln ordine at bllanclo d'esertizio di llquidazlone (lnternedlo|

Abblamo esaminato ll progetto di bilancio d'esercizlo intermedio della tlquidazlone chluso ll 31 dlcembre

')

2O22ln merlto alquale rlferlamo quanto segue:



il bilancio d'esercizio lntermedio 
. 
di liquidazlone è costituíto dallo stato patrimoniale, dal conto

economico e dalla nota integratíva che contiene le informazionlobbligatorie e i criteridivalutazlone

adottati dai liquidatori;

i liquldatori hanno altresì predisposto ta retazfone sul governo societario prevista dall'art. 6, c. 4 de)

Decreto Legislativo 19 agosto 2Ot6, n. L75,

per quanto a nostra conoscenza, i liquidatori, nella redazione del bilancio, non hanno derogato alle

norme di legge ai sensi dell'art. 2423, co.5, c.c.

Risultato dell'esercizio soclale

It risuttato netto accertato dal collegio dei liquidatori relativo all'esercizio chiuso al31 dicembîe2022 risulta

essere una perdita pari ad euro 1.986.940 e si riassume nei seguentivalori:

Anlvità Euro 13'182'036

Passivita Euro 23'008'558

- Patrlmonlo netto (escluso il risultato d'esercizio) Euro (7.839.582)

- Utile fperdlta) detl'esercizio Euro (1.986.940)

ll conto economico presenta, in sintesi, lseguentivalori:

Valore della produzione (rlcavinon flnanziarl) Euro 11.770.2211

Costidella produzione (costi non finanziari) Euro 274.395

Dlfferenza Euro {1.984.6161

Proventi e onerifinanziari Euro (2.3241

Risultato prima delle imposte Euro (1.986.9401

lmposte sul reddito Euro 0

Utile (Perdita) dell'esercizio Euro (1.986.940)

Osseruaeionl e proposte in ordine all'approvazlone del bilancio

Considerando le risultanze dell'attivita da noisvotta e ilgiudizio espresso nella relazione direvlsione rilasclata

dal soggetto incaricato della revisione tegale dei conti, invitiamo gli azionisti ad approvare il bilancio

d'esercizio chiuso al31dicembre2O22, così come redatto dai Llquidatori.

ll Collegio sindacale concorda con la proposta di destinazione del risultato d'esercizio furmulata dai

liquldatori nella nota integrativa.

Padova, 15 aprile 2023

ll collegio slndacale

Gianluigi Cirilli (Presldente)

Diana Gristante (Sindaco effetUvo) [u{^rrfr
Alberto Galesso (Sindaoo efiettivo)
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REtAZtONE SUL GOVERNO SOCIETARIO Al SENSI DELTART. 6, C,4 DEL D. LGSL. 17512016

Finalità
La presente relazioneviene redatta alfine diottemperare agliadempimentiprevistidall'art 6,cc,2,3,4 e 5

del D. Lgs. t75l2jt6.
ln particolare, l'art, 6 del D. l1s. 175/2016 prescrive, ai commi 2,3, 4 e 5:

?, Le società o controllo pubbtico predispongono specifici programmi di vslutazione del rischio di crisi

aziendale e ne informano l'assembleo nell'ambito della relazione di cuialcommq 4.

3. Fatte salve le funzioni degliorgani dicontollo previstia norma dilegge e di statuto, le società a controllo

pubblico valutqno l'opportunitù di integrare, in considerazione delle dimensioni e delle carotteristiche

argonizzatíve nonché dell'attiviù svoltq, glî strumenti di governo societarío con i seguenti:

a) regolamentí interni volti a garantire la conformità dell'attivitù detla società alle norme dituteld dello

concorrenzo, comprese quelle in materia di concorrenzo sleole, nonché olle norme di tutela della proprietù

i nd u stri al e o i ntel I ettuo I e ;
b) un ufficio di controllo interno strutturata secondo criteri di adeguatezza rispetto olla dimensione e alla

complessitù dell'ímpresa sociale, che collqbora con l'organo di controllo stotutorio, riscontrando

tempestivamente le richieste da questo provenienti, e trasmette periodicamente all'organo di controllo

statutario relazioni sulla regoloriù e l'efficienza della gestÌone;

c) codici di condotta propri, o adesione a codici di condotta collettivi aventí a oggetto la disciplina dei

comportamenti imprenditorioli nei confronti di consumatori, utenti, dipendentí e colloboratorí, nonché altrí

portotori di legittimi interessi coinvolti nell'ottívità della società;

d) programmi di responsobititù sociale d'impresa, in conformitù olle roccomandazioni della Commissione

dell'Unione europea.

4. Gli strumenti eventunlmente adottati ai sensi del comma 3 sono indicati nella relozione sul governo

societario che le societù controllate predispongono onnuolmente, o chiusura dell'esercizio sociale e

pubblicano contestualmente al bilancio d'esercizio.

5. eualora le società a controllo pubblico non integrino gli strumenti digoverno societario con quelli di cui

al comma 3, donno conto delle ragioni oll'interno dello relazione di cuial comma 4,

La Società
ZITAC Spa in liquidazione è una Società controllata dal Comune di Cittadella a|58,75%

ll capitale socíale di Euro 2L7,000,00 è così suddiviso tra isoci:

Zi tac s,p.n. in liquidazione
Via lndipondenza, 41 -35013 Ciltadella (Pd)
C.F./P.1. 6 R. t. diPD n. 03771720285
R.E.A. di P0 n. 336065 - CaP. Soc. € 217.0m,00 i.v

soct AZTONI VATORE NOMINALE PERCENTUALE

Comune di Cittadella 12.750 € 127,500,00 58,75%

Consorzio Zona lndustriale e Porto Fluviale di

Padova in liquidazione

7.2s0 € 72.500,00 33,41%

Confederazione ltaliana I mprese Commercia I i,

Turistiche e Servizi

6s0 € 6.500,00 3,00%

Unione Provinciale Artigiani - Confartigianato

Padova

650 € 6.500,00 3,A0%

lnterporto Padova Spa 400 € 4.000,00 'J.,84%
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La società è stata costituita in data 25/IA/2A02 aisensi dell'art, 22della legge n. 142/90 e ai sensidell'art.
120 delT,U, L8 agosto 2000 n. 267,tra il Comune di Cittadella ed il Consorzio Zona lndustriale e Porto Fluviale

di Padova, ed ha come oggetto la progettazione e la realizzazione degli interventi per la trasformazione e la

riqualificazione urbana ed edilizia e per lo sviluppo produttivo del terrítorio del Comune di Cittadella.

La societa è stata posta in liquidazione volontaria da parte dell'assemblea straordinaria in data 29/Lt/2016.
La deliberazione ha avuto efficacia con decorrenza dal t6/12/20L6, data di iscrizione della medesima nel

Regístro delle lmprese.
Oggetto del suo intervento sono due aree industriali site nel comune di Cittadella. Le vendite relative all'area

"Santa Croce Bigolina" si sono concluse nell'esercizio 2009.

L'area industriale "Rometta" è ancora in corso di realizzazione. Le opere sono suddivise per stralci. ll prímo

stralcio risulta compf etato mentre i lavori del secondo e terzo stralcio, interrotti a causa

dell'assoggettamento a procedure concorsualidelle società appaltatrici, sono in parte realizzatied in parte

ancora da appaltare.
Pilr in particolare nel corso dell'esercizio 2O2L si è conclusa la realizzazione di una parte delle opere del Terzo

Stralcio, mentre nell'ultima parte del 2022sono statiaffidatii lavori per la realizzazione di ulterioridue sezioni

stradali dello stesso Terzo Stralcio.

Per quanto riguarda invece il quarto stralcio, la progettazione è terminata e la richiesta di permesso di

costruire è stata presentata al Comune di Cittadella in data 13/03/2019 con rilascio del Permesso díCostruire
n,20P0007 del20/02/2020. Tuttavia a seguito della conclusione nelcorso dell'esercizio di una importante
trattativa divendita, formalizzata in un contratto preliminare divendita, è stata presentata ed adottata una

nuova variante che ne modifica la conformazione, prevedendo l'unificazione dei lotti ivi precedentemente

identificati.
La superficie complessiva dei lottigià vendutidell'Area Rometta al3IlI2l2022 risulta di mq 196,309.

ln conseguenza didifficoltà finanziarie, la societa n31/03/20L7 ha sottoscritto con le banche finanziatrici un

Accordo di ristrutturazione del debito ex art. 182-bis 1.F., omologalo ilAU06/2017, alto a consentire il

completamento delle opere dell'Area Rometta.

La liquidazione della società è affidata ad un collegio di liquidatori nominato fino a revoca e composto da due

membri:
- Avv, Andrea Bertollo - presidente del collegio dei liquidatori
- Arch. Maria Arvalli

ll collegio sindacale è composto dai tre membri effettivi, in carica fino alla data di approvazione del bilancio
al3L/12/2023,

- Dott.GianluigiCirilli
- Dott. Alberto Galesso
- Dott.ssa Diana Cristante

e dai due membri supplenti
- Dott. Stefano Tosato
- Dott,ssa Maistro Giada.

La revisione legale è affidata alrevisore legale Dott.ssa Antonella Crivellaro, nominata t25/06/2020 pertre
esercizi.

Z ita c s.p.n. in tiquidazione
Via lndipendenza, 41 - 35013 Citladella lPd)
C,F./P.1. e R. L diPo n. 03771720285
R,É.A. di PD n. 336065 - Cap. Soc. € 217.000,00 i.v.
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predisposizione dispecifici programmi di valutazione det rischio di crisi aziendale (art. 6, cc. 2 e 4 del D.Lgs'

t7512016l

ll programma di misurazione del rischio aziendale è stato predisposto ed approvato dall'organo liquidatorio

della società tenendo conto sia dello stato di liquidazione della società, sia di quanto previsto nell'accordo di

ristrutturazione del debito sottoscritto con le banche finanziatrici il 3t/A3/2077 ed omologato in data

Ot/06/2017, e prevede l'individuazione di una "soglia di allarme" qualora si verifichi almeno una delle

seguenticondizioni:
- mancato rimborso delle somme previste nel piano, se costituente uno scostamento rilevante, ossia

superíore di oltre il 15% rispetto a quanto previsto nel piano di ristrutturazione, qualora non

giustificato con le modalità previste nell'accordo (par' 3.3'3);

- levata di protesti nei confronti della società;
- emissione nei confronti della società di decreti ingíuntivi prowisorlamente esecutivi o ingiunzioni di

pagamento di importo complessivamente superiore ad € 500.000,00, owero assoggettamento dei

benidella società a misura cautelare di importo complessivamente superiore ad € 1.000.000,00;

- presentazione da parte di terzi di una domanda di ammissione della società ad una qualsiasi

proced ura concorsuale;
- vengono apportate modifíche sostanziali al piano di ristrutturazione;
- il piano di ristrutturazione diviene oggettivamente ínsostenibile o inidoneo a consentire il

risanamento della posizione debitoria della società; ai fini della verifica di quest'ultima condizione

vengono individuati i seguenti indicatori, ritenuti significativi di tale rischio:

o llvolume delle vendite progressivo risulta inferiore del40% diquanto previsto dal piano di

ristrutturazion e;

o ll totale dei costi progressivi cumulati risulta superiore del2O% rispetto al totale dei costi

progressivi previsti nel piano, salvo che l'eccedenza rispetto al limite sia giustificata

dall'anticipazione dei costi futuri o da risparmi futuri'

Nel merito, l'analisi del bilancio 2022 e degli eventi verificatisi nel corso dell'esercizio evidenzia le seguenti

risultanze:

INDICATORI DI CRISI AZIENDALE

Soglia diallarme
Risultanze

3ut2l2o22

1

ancato rimborso delle somme previste nel piano, se costituente uno

ento rilevante, ossìa superiore di oltre il L5% rispetto a quanto previsto

elpiano diristrutturazione, qualora non glustificato con le modalità previste

ell'accordo , 3.3.3

sr

2 levata di protesti nei confronti della società NO

3

:missione neiconfrontidella società di decreti ingiuntivi provvisoriamente

lsecutivi o ingiunzioni di pagamento di importo complessivamente superiore ad

C 500.000,00, ovvero assoggettamento dei beni della società a misura cautelare

Ji importo comp lessivamente supe riore ad € 1.000.000,00;

NO

Z it a c s.p.n. in liquidazione
Via lndip€ndenza, 41 - 35013 Citladolla (Pd)
c.F./P.t. è R. t^diPon. 03771720285
R.É.A, di PO n. 336065 - Cap. Soc. € 217.0@,00 i v.
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4
presentazione da parte di terzi di una domanda di ammissione della società ad

una qualsiasi procedura concorsuale
NO

5 ,/engono apportate modifiche sostanziali al piano di ristrutturazione NO

6
lvolume delle vendite progressivo risulta inferiore del4A% diquanto previsto
Jal piano di ristrutturazione

SI

7
Itotale deicosti progressivi cumulati risulta superiore del 20% rispetto altotale
lei costi progressivi previsti nel piano

NO

llCollegio deiliquidatoriconstata che gli indicatorin. 1e 6 segnalano un rischio dicrisiaziendale.
ll motivo del mancato rispetto della soglia prevista per tali indicatorí va principalmente individuato nello
slittamento dei tempi di esecuzione dell'Accordo di ristrutturazione del debito, sottoscrítto solo nel marzo
2017 ed omologato nel mese di giugno 20L7, in particolare per quanto riguarda l'avvio delle opere di

urbanizzazione previsto nel piano di ristrutturazione già nel corso del 2016.
Più in particolare l'indicatore n, L non viene rispettato in quanto l'Accordo di ristrutturazione prevede

- un rimborso di Euro 550.000,00 nell'anno 20L7 neí confronti di Banca Monte dei Paschi di Siena,

tem pestivamente eseguito,
- un rimborso nei confrontí di Banca lntesa Sanpaolo di Euro 500.000,00 entro il 201.8, di Euro

142.L82,00 nell'anno 2OI9,di Euro 1.403.946,00 nell'anno2A20, diEuro L.456,056,00 nell'anno 2021",

e di Euro 7 .72L527 ,00 nell'anno 2022, eseguiti per la somma di Euro 466.600,00.
Emerge quindi che complessivamente il rimborso dall'inizio del piano è inferiore del9L,37% rispetto a quanto
previsto dall'indicatore, pari al t5%.
Per quanto invece riguarda l'indicatore n. 5 il volume cumulato delle vendite a131,/12/2022 dalla data di

riferimento dell'ADR risulta di Euro 3,976,430,00 (comprese le assegnazioní a titolo transattívo), ínferiore del

63,5!% rispetto alla soglia di allarme pari ad Euro 1.0,889.532,00 (il piano di ristrutturazione prevede al

3t/I2/2022 un volume cumulato divendite paria Euro 18.149.22A,00lr.
Si segnala che nel mese diottobre 2A22Banca lntesa Sanpaolo SpA ha ceduto le proprie posizionicreditorie
alla società Kerdos SPV S.R,L. e che l'Accordo di ristrutturazione del debito è stato prorogato ex lege fino al

3A/06/2023. La stessa Kerdos SPV S.R,L. nel mese di febbraio 2023 ha accettato la richiesta dí estensione del
periodo di validità dell'ADR fino al 3U12/2A23, facoltà concessa dall'accordo stesso.

Si ritiene importante evidenziare che nell'esercizio sono stati sottoscritti due contratti preliminari di vendita,
di cui uno già seguito dalla stipula del rogito definitivo nel mese digennaío 2023, che possono consentire di

recuperare in parte il gap fin qui cumulato rispetto al piano, Si segnala inoltre che sono in corso trattative
avanzate con la società Kerdos SPV S.R.L., cessionaria dei crediti vantati da Banca lntesa Sanpaolo SpA, per la

conclusíone positiva dell'Accordo di Ristrutturazione del debito.

Valutazione dell'opportunità di integrare sli strumenti di governo societario (art. 6, cc. 3, 4 e 5 del D.[es,
t7sl20t6l

Sí indicano di seguito le risultanze della valutazione effettuata:

Oggetto della valutazione Risultanza della valutazione

Zita c s.p.n. in tiquidazione
Via Indipendenza,41 - 35Ot3 Cilladólla (Pd)
C.F.i P.l. e R. l. diPD î. 03771720285
R.E.A. di PD n. 336065 - Cap. Soc. € 217.000,80 i,v.
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a) Regolamenti interni volti a garantire la conformítà

dell'attività della società alle norme di tutela della

concorrenza, comprese quelle in materia di

concorrenza sleale, nonché alle norme di tutela della
proprietà industriale o intellettuale

Si ritiene l'integrazione non necessaria,

date le dimensioni dell'azienda, la

struttura organizzativa e l'attività svolta,

nonché lo stato di liquidazione della

società

b) Un ufficio di controllo interno strutturato secondo

críteri di adeguatezza rispetto alla dimensione e alla

complessità dell'lmpresa sociale, che collabora con

l'organo di controllo statutario, riscontrando

tempestivamente le richieste da questo provenienti, e

trasmette periodicamente all'organo di controllo
statutario relazioni sulla regolarità e I'efficíenza della

gestione

Si ritiene che al momento, date le

dimensioni dell'azienda, la struttura
organízzativa priva di dipendenti,

l'attività svolta, e le risorse limitate, il
controllo effettuato dal Collegio

síndacale e dal Revisore legale sia

sufficiente a garantire la regolarità e

l'efficienza della gestione

c) Codici di condotta propri, o adesione a codici dí

condotta collettivi aventi a oggetto la disciplina dei

comportamenti imprendítoriali nei confronti di

consumatori, utenti, dipendenti e collaboratori,

nonché altri portatori di legittimi interessi coinvolti
nell'attività della società

Si ritiene l'integrazione non necessaria,

date le dimensioni dell'azíenda, la

struttura organizzativa Priva di

dipendenti, i limiti posti all'attività dallo

stato di liquidazione della società e

dall'accordo di ristrutturazione del

debito sottoscritto

d) Programmi di responsabilità sociale d'impresa, in
conformità alle raccomandazíoni della Commissione

dell'Unione europea

Si ritiene al momento l'integrazione non

necessaria, date le dimensioni
dell'azienda, la struttura organizzativa
priva di dipendenti e l'attività svolta

Cittadella, 31 marzo 2023

Z i ta c s.p.n. in liquidazione
Via lndipendenza. 41 - 350,l3 Cittadella (Pd)
C.F.lP.l, e R. L di PD n. 03771720285
R.E.A. di PD n. 33,6065 - Cap. Soc. € 2 17.000,00 I v.
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Revfsore Legale

Relozione del Revisore índipendenfe
ql sensl dell'art. 14 D.Las,27/0112010 N. 39

sul bllo,nclo al31.12.2022 dl:

ZITAC, ZONA INDUSIR'ALETECNOLOGICA E ARTIGIANALE CITÍADELTESE SP,A

IN LIOUIDAT,IONE
con sede in Vlo lndlpendenzo 4l - 35013 Cltlodello (PD)

Copllole soclole Euro 217,000,00 l.v.
C odice Fiscole 037 7 17 20285
lscrltto oIREA oln. PD 33ó0ó5

All' Assembleo deoli ozionísti dellq Societò ZITAC SpA in liquidozione

Gludlzlo
Ho svolto lq revisione contobile del bíloncio d'esercizio, quole biloncio intermedio di

liquidozione, di Zitoc Spo in liquidozione, costituito dollo sfoto potrimoniole ol 3l
dicembre 2022, dql conto economico per I'esercizio chiuso q lole doto e dqllq noto
integrolivo.
A mio giudizio, il biloncio fornisce unq roppresentqzione veritiero e corretto dellq
situozione potrimoniole e finonzioriq dellq societò ql 3l dicembre 2022 e del risultqto

economico per I'esercizio chiuso o tqle doto in conformitò olle norme itoliqne che ne

disciplinono i criteri di redozione.

Elementl ollo bqse del gludlzlo
Ho svolto lq revisione contobile in conformitò oi principi di revísione internozionoli (lSA

Itolio). Le mie responsobilitò oi sensi dí toli principi sono ulteriormente descritte nello

sezione ResponsobilitÒ del Revisore unico per lo revisione contobile del btloncio
d'eserczio dello presente relqzione. Sono indipendente rispetto ollo societò in

conformitò qlle norme e qi principi in mqterio di etico e di indipendenzo opplicobili
nell'ordinomento itoliqno qllq revisione conîqbile del bilqncio.
Ritengo diqver ocquisito elementi probotívi sufficientí ed oppropriqti su cui bosore il mio
giudizio.

Responscbififq def Liqulda|,ort e del Colleglo Sfndocole per ll bllqnclo d'esercizfo

I Liquidolori sono responsobili per lq redolone del biloncio d'esercilo che fornisco uno

roppresentozione veritiero e corretto in conformitò olle norme itoliqne che ne

díscíplinono i criteri di redozione e, nei termini previsti dollo legge, per quello porte del
conlrollo interno dogli stessi ritenuto necessorio per consentire lo redozione di un

35030 Selvozzono Denho (PD) -vla Earmeola n, 14
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Revisore Legole

biloncio che non contengo errori significotiví dovuti o frodi o q comportomenti o eventi

non intenzionqli.
I Liquidotori sono responsobili per lo volutozione dello copocitA dello societò di

proseguire nell'ottivitò di liquidozione e, nello redozione del bílqncio d'esercizio, per

l'oppropriotezza dell'utilízzo del presupposio dello liquidqzione qlendole, nonché per

uno odeguoto informotivq in mqterio, essendo venuto meno il postuloto dello continuità

oziendole per effetto dello líquidozione.

ll Collegio Sindocole ho lo responsobilitò dello vigilonzo, nei termini previsti dollo legge,

sul processo di predisposizione dell'informqiívq di biloncio.

ftesponsobítl|rù del Reylsore per Io rcvlslone conloblle del bllancÍo d'eserclzÍo

I miei obiettivi sono I'ocquisizione di uno rogionevole sicurezzq che il biloncio d'esercizio

nel suo complesso non contengo errori signíficotivi, dovuti q frodi o q comporlomenti o

evenli non intenzionqli, e I'emissione di unq relqzione di revisione che includo il mio

giudizio, Per rogionevole sicurezzo si intende un livello elevoto disicurezzo che, tuttqvio,

non fornisce lo goronzio che unq revisione contobile svollq in conformitò oi principi di

revisione internozionqli ISA ltoliq individuisempre un errore significotivo, quoloro esistente.

Gli errori possono derivqre do frodio do comportomentío eventi non intenzionqli e sono

consideroti significotivi quoloro ci si posscr rogionevolmente otlendero che essi,

singolormente o nel loro insieme, siono in grodo dí influenzore le decisioní economiche
prese dogli utilizzotori sullq bqse del biloncio d'esercizio.

Nell'ombito dello revisione contobile svolto in conformitò qi principi di revisione

internozionoli ISA ltqliq, ho esercitoto il giudizio professionole ed ho montenuto lo

sceÌticismo professíonole per tuttq lq duroto dellq revisione contobile.

lnoltre:
. ho identifícoto e voluiqto irischidierrorisignificotivi nelbiloncio d'esercizio, dovuti

q frodi o q comporÌqmenti o eventi non íntenzionqli; ho definito e svolto

procedure di revisione in risposto o toli rischi; ho ocquisito elementi probotivi

suffícienti ed opproprioti su cui bosore il mio giudizio. ll rischio di non individuore

un errore significotivo dovulo q frodi è più elevqto rispetto ol rischio di non

individuore un errore significotivo derivonte do comportomenti o eventi non

intenzionoli, poiché lo frode può implícore l'esistenzq di collusioni, fqlsificqzioni,

omissioni intenzíonoli, roppresentozionifuorvionti o foaoture del controllo interno;

. ho ocquisito uno comprensione del controllo ínterno rilevonte oi fini dello

revisione contqbile ollo scopo didefinire procedure di revisione oppropriote nelle

circostonze e non per esprimere un giudizio sull'efficociq del controllo interno

dello societò;
. ho volutoto I'opproprioleuo dei principí contobili utilizzqti nonché lo

rogionevolezzo delle sfime contobili effettuote doi Liquidotori, incluso lo relqtivo

informotivo;

35030 Selvszzcrno Denlro (PD) -Vlo Sormeola n, l4
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ho volutoto lo preseniqzione, lo strutturo e ilcontenuto del biloncio d'esercizio nel

suo complesso, incluso l'informqtivo, e se il biloncio d'esercizio roppresenti le
operozioni e gli eventí sottostonti in modo do fornire uno conetfq
rqppresentqzione;
ho comunicoto oi responsobili delle qttivitò di governonce, identificoti od un

livello opproprioto come richíesfo dogli ISA ltolio, tro glioltriospetti, lo portolq e lo

lempistico pionifícote per lo revísione contqbíle e i risultolí significotivi emersi,

incluse le eventuolicqrenze significofíve nelcontrollo interno identificqte nelcorso
dellq revisione contqbile.

Selvqzzqno Dentro (PD), l5 oprile 2023
ll Revisore unico

D o
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