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I megg g#6 immobiliare italiano si sta evolvendo verso assefti pi efficienti dovuti in particolare ad interventi
:stduz:onall tesi a riformare regole e comportamenti e a sviluppi tecnologici che richiedono una maggiore qualita
per la soddisfazione delle mutate esigenze di utenti ed investitori.

In questi anni si é migliorata la trasparenza del mercato immobiliare la cui mancanza € stata la ragione
dellassenza degli investitori esteni sul mercato carafterizzando in tal modo la realta italiana rispetio a quelia
degli altri paesi europei. Confortanti indicazioni in tal senso derivano dal progressivo impegno per il
miglioramento delle informazioni e delle regole quali la nascifa e lo sviluppo di istituzioni quali le borse
immobiliari o l'osservatorio dei valori immobiliari del Ministero delle Finanze e le normative sui fondi immobiliari e
sulla securitizzazione.

Dalla parte della domanda I'affermarsi della nuova economia digitale e I'aumento della competitivita tra le
imprese stanno evidenziando la necessita di contenitori capaci di coniugare l'nfrastruttura immateriale (la tete
infenet, le fibre oftiche, l'alfa velocita di connessione alla rete, i servizi high tech deputati) con la funzionalita di
uno spazio fisico ben localizzato, accogliente, confortevole e prestigioso. Nuove tipologie di offerta immobiliare
partono. quindi dalla definizione di piani di gestione degli edifici che prevedono l'attivita di gestione dei servizi “no
tech” integrati allimmobile (Facilities Management). che affualmente vengono gestiti in modo “passivo” e visti
come un costo da sopportare, mentre possono essere considerati come un‘autonoma iniziativa imprenditoriale.
L'insieme dei servizi *high tech” e “no tech” consentono di offrire sul mercato un migliore appeal dellimmobile, e
oltre alla locazione anche i molteplici servizi dietro il pagamento di un unico canone.

Dalla parte dellofferta si sono aperti nuovi scenari che inferessano i processi di valorizzazione immobiliare e di
gestione dei patrimoni edilizi. GIi attori che operano sul mercato stanno cambiando. Tanto che in alcuni casi si &
parfato di “assalto” al mercato italiano da parte di grandi investitori stranieri.

Rispetto a questo scenario la Societa ha adottato strategie specifiche per ciascuna delle due
filiere di creazione del valore richiamate sia in apertura di paragrafo sia nellanalisi del
mercato precedente. -

Con riferimento all'incremento di redditivita delle superfici in locazione immobiliare,
va preliminarmente ricordato che il patrimonio immobiliare della Societa, valutato in sede di
relazione di stima circa 1.255 miliardi, non sempre & in grado di oftimizzare la sua gestione
reddituale.

infatti it 12,7% (159 miliardi) riguarda aree in uso o edificabili, la pilt importante delle quali
(valorizzata 140 miliardi in sede di trasformazione) é destinata ad ospitare i futuro Centro
Congressi Italia di cui si e detto in precedenza.

Una percentuale par al 1,4% del valore del patrimonio defla Societa (17 miliardi) riguarda i
parchi ed i temreni per i quali si sta svolgendo un'opera di messa a reddito salvaguardando
comunque la vocazione pubblica a la libera apertura per i cittadini e i lavoratori def quartiere.
Infine 185,9% del totale del patrimonio di proprieta (1.078 miliardi) & costituito da edifici e
fabbricati i quali non presentano, nella totalita, caratteristiche commerciali omogenee. )
Rientrano, infatti,in tale tipologia immobili, per un valore pari di 203,5 miliardi (18,9%), edifici
destinati alfa locazione temporanea per congressi ed altri eventi similari (edifici speciali), per
la cui redditivita & necessaria una modificazione dellofferta sul mercato, trasformandola da
mera offerta di spazio ad offerta integrata dei servizi ricompresi nella catena del valore
dellevento congresso.

Nonostante questa notazione, va rilevata la buona ripresa di attivita nel corso del 2000 del
Palazzo dei Congressi, sia sotto I'aspetto quantitativo e soprattutto qualitativo, ospitando
eventi e congressi di interesse e con protagonisti di livelto mondiale. Gli ultimi due trimestri
dell'anno (nel secondo si sono effettuati lavori di manutenzione che ne hanno limitato
I'utilizzo) hanno visto un’occupazione della struttura superiore all'80% del totale
complessivo degli spazi .
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Una ulteriore categoria di edifici e fabbricati (edifici particolari), per un valore pari a 138,7
miliardi (12,8%) per la loro storia, la loro situazione di fatto e la loro destinazione, non sono
stati in grado di produrre rendimenti economici in linea con i valori di mercato. Tra questi si
citano in particolare il Palazzo della Civilta Romana dato in uso al Comune di Roma ad un
valore simbolico, gli immobili nei quali sono ubicate le sedi degli istituti scolastici gestiti dalla
Provincia di Roma per i quali esiste una convenzione particolare, il Palazzo Uffici che solo
negli ultimi mesi & stato destinato alla locazione per terzi a seguito di un ridimensionamento
degli spazi per il personale della Societa.

Rimangono pertanto a disposizione del mercato immobili destinati alla locazione a terzi per
un valore di 736,7 miliardi di fire,il cui incremento di redditivita &, nel maggior numero -dei
casi, legato, non solo, alla scadenza del contratto (la quale consente una rinegoziazione dei
canoni), ma anche alla effettuazione di interventi di manutenzione straordinaria.

Detti immobili, nel corso del 2000, sono stati occupati mediamente per un percentuale
intomo al 80-85% ed hanno offerto, per circa il 49%, rendimenti finanziari lordi superiori ai
dati di mercato sopra riportati, €, per circa il 51%, rendimenti inferiori ai dati medesimi, come
indicato nel seguente grafico.

Suddivisione del Patrimonio secondo la tipologia di destinazione con indicazione del rendimento medio
annuale

PATRIMONIO IMMOBILIARE

TOTALE
1.255,5 mifiardi
100%
1
! R
EDIFICIE PARCHIE AREE
FABBRICAT! TERRENI EDIFICABILL
1.078.9 miliardi 17.2 mitiardi 159,3 miliardi
85.9% 100% 1.4% 12,7%
{ : }L I
Locato alla P.A. locale e centrale 150mila mq. 75.5%
EDIFICt EDIFICI EDIFICt : A J
SPECIALL PART’CO_LAR} IN LOCAZIONE Locato a privati 17mila mq. B,B%W
203,5 miliardi 138.7 miliardi 736,7 mitiardi |’
16,2% 189% 11,0% 12.9% 58,7% 68,3% Uso proprio e controllate © 20mila mq. 9.8% i
l Libero in manutenzione 12mita mq. 5.9% ]
CON RENDIMENTI ICON RENDIMENTI 85.000 mq.
SOPRA LA MEDIA SOTTO LA MEDIA .
. M E
363.5 miiardi 373.2 miardi || '; Arto Modarna P.Scienze
29.0% 49,3 29.7% 50,7% \Arte Antica P.Trad. Pop.

Con riferimento agli immobili aventi rendimenti sotto la media di mercato, si evidenzia quanto
segue:
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- locazione del Palazzo dellArte Modema al Min.ro delle Finanze, per la quale il
conduttore ha annunciato di non voler procedere al rinnovo, con conseguente minor
canone nel 2000 di circa 1,2 miliardi,

- locazioni varie (Archivio di Stato, Palazzo delle scienze e Palazzo delle Tradizioni
popolari) al Ministero per i Beni culturali, con trattative bloccate sulla rinegoziazione
dei canoni (in merito alla quale il citato Ministero ha richiesto parere ed intervento al
Min. del Tesoro) e contestuale richiesta del Ministero per i Beni Culturali di ulteriori
6800 mq circa, con conseguente minor canone per il 2000 di circa 4,2 miliardi;

- locazione delle superfici libere del Palazzo del'Arte Antica (circa 10.000 mq.), con
trattative con la controllata Eumetcity prolungatesi per i tempi di cosituzione-ed
omologa della stessa, con conseguente minor canone per il 2000 di circa 2 miliardi.

Le possibilita di intervento e di miglioramento dei rendimenti sono consistenti, come si ebbe
pilt volte a rilevare in sede di trasformazione dell'ex Ente Eur in S.p.A, poiché il rinnovo dei
contratti con conduttori gia in possesso del bene e/o la stipula di nuovi contratti per la piena
occupazione degli immobili interessa un totale di 44 contratti di locazione su 77 locazioni
complessive (57%).

Al termine dell'anno sono stati stipulati 15 contratti, di cui 7 ex novo ed 8 rinnovi; ne sono
pertanto rimasti da rinnovare e stipulare 29 su 44 (65%).

L'andamento non soddisfacente di queste attivita e, soprattutto, la mancata evidenziazione di
azioni di stimolo o di contrasto ha indotto la Direzione Generale a valutare una possibile
riorganizzazione dell’Area Commerciale, resa operativa all'inizio del 2001.

In ogni caso, a prescindere dalle difficolta di conduzione dell'area Commerciale, va ricordato,
ai fini di una cormetta valutazione a confronto tra previsioni € consuntivo, che, per quanto
detto in premessa, l'effettiva attivita nel 2000 ¢ stata di durata inferiore al semestre e che la
operativita della controllata Eumetcity (in funzione della quale era stato riservato f'utilizzo e la-
conseguente messa a reddito dell'intero palazzo dellArte Antica, con un canone annuale di
circa 3 miliardi di lire) si & realizzata solo a novembre 2000.

Un maggiore dettaglio su questo argomento € inserito al successivo punto 3.

Diverse le valutazioni sulle azioni volte alla creazione di valore attraverso lo sviluppo
" dei servizi connessi.
La Societa ha approfondito lo scenario di mercato e gli schemi organizzativi e produttivi
finalizzati al lancio di un'offerta di servizi di Faciliies Management sui beni gestiti
direttamente e su quelli propri locati a terzi. :
| dati del mercato potenziale sono risultati pari a circa 55 miliardi, mentre i dati del mercato-
obiettivo sono risultati pari a circa 13 miliardi entro il 2004 ed a circa 31 miliardi entro il 2011.
Con ogni evidenza, I'azione di maggior rilievo posta in essere dalla societa in questo setfore
& stata la costituzione, il 6 settembre 2000, di Eumetcity S.p.A., controliata da Eur Spa con il
51% del capitale sociale e avente per oggetto la gestione di reti e servizi di telecomunicazioni
nel quartiere dell'Eur. '

Con particolare riferimento alla Societa EurnetCity si premette che il ridotto periodo di
attivita della Societd, omologata in data 3.11.2000, ~ non ha determinato riflessi
particolarmente significativi sui risultati economici del gruppo.
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L'attivita di Eumetcity si sviluppa in uno scenario che allo stato attuale offre possibilita di
sviluppo significative.

Il mondo delle telecomunicazioni sta vivendo infatti una fase di effervescenza ed al
tempo stesso di turbolenza, che, per il progetto aziendale di Eumelcity, va valutata come
opportunita. Infatti, si sta sviluppando uno scenario a due facce: da un lato gli operatori
hanno necessita di espandersi in un ottica di rispetto dei “business plan” dei loro azionisti e
delle esigenze della Borsa attraverso una rapida crescita volta all'acquisizione di nuova
clientela, dall'altro lato, tuttavia, 'andamento del mercato, particolarmente alla fine del
2000, ha cagionato un restringimento delle opportunita di investimento dei maggiori
operatori, condizionando, di riflesso, anche le ipotesi di investimento dei new players.

Il modello d'impresa di Eumetcity caratterizzato dalla neutralita, € di supporto a
tutta la gamma degli operatori che mirano a contenere gli investimenti, offrendo servizi di
eccellenza, i cui costi vengono spalmati su canoni pluriennali.

In aggiunta, & da registrare sul mercato la presenza di un operatore cariers'
carrier che € in grado di diminuire drasticamente i costi della tratta piti pregiata di
trasmissione voce/dati - Roma-Milano. Tale operatore sta sviluppando, in una logica di
neutralita, la propria sede tecnologica principale a Roma ed in particolare allEUR. Le
sinergie tra il citato operatore carriers’ carier e la Societd costituiscono un ideale
presupposto per lo sviluppo del “modello EurNetCity", ovvero un'azienda di digital facilities,
che abbatte i costi di insediamento degli operatori voce e dati sul territorio dellEUR, che
diverra a breve una delle aree piu pregiate di snodo della rete mondiale di trasmissione.

Con riferimento alle tendenze di mercato, si segnala che il motivo ricorrente dei
prossimi 5 anni sara il cablaggio in fibra otfica dell'ltalia (Paese che si pone con un divario
enorme nei confronti degli altri Paesi industriali), lo sviluppo delle licenze ultimo miglio
(WLL) e delle reti wireless (GPRS e UMTS), le quali impatteranno fortemente sulf'utilizzo
massiccio della rete in fibra ottica, anche in relazione alla naturale convergenza di voce,
dati e video gestiti dalla trasmissione o illuminazione in fibra ottica.

Nei prossimi due anni dovremmo assistere, infine, ad un accorpamento drastico
degli operatori pit grandi con quelli medi/piccoli mediante accordi o acquisizioni, oltre che
ad una eliminazione degli operatori meno efficienti e di dimensioni ridotte.

Lo start up della Societa & stato ufficialmente avviato secondo le linee guida
dettate dal Consiglio di Amministrazione, riunito in data 6 dicembre. Nel corso di tale
adunanza, il Consiglio ha nominato il Direttore Generale e sono stati approvati contratti
attivi per circa 48 miliardi che impatteranno per circa 30 miliardi nella competenza 2001 ed
il resto, sotto forma di attivita di manutenzione, per i nove anni successivi. -

Tale opportunita & stata resa possibile poiché, nel periodo di elaborazione del
“business plan”, erano stati gia avviati contatti commerciali dai quali sono scaturiti i
contratti sopra menzionati.

Essendo avviata positivamente la fase di start-up, gia dal I° trimestre 2001 la
Societa sara in grado di poter erogare servizi ed acquisire clientela.

Eurnetcity ha, inoltre, acquisito nel 2000 alire commesse con riverberi di
competenza per l'esercizio in corso: in particolare, una commessa con I'Eur SpA per la
gestione e la manutenzione di tutti i servizi tecnologici e telematici, incluso intemet, e una
commessa pari a circa 1,2 miliardi il cliente E-Via S.p.A per la necessaria e non prevista
attivita di bonifica dei focali presi in affitto per I'anno 2001 destinati ad ospitare il NOC E-
Via.



Camera dei Deputati — 133 — Senato della Repubblica

XIV LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

Tale inconveniente non previsto € stato quindi trattato come un'opportunita da
Eumetcity, pur avendo comportato un ritardo nell'inizio dei lavori di atirezzaggio del NOC e
conseguentemente, nel pagamento del'anticipo del 20% della relativa commessa pari a 26
miliardi da parte di E-via S.p.A.. '

Si fa inoltre presente che la societa Atlanet ha utilizzato fino a dicembre 2000 n.7 coppie .
della fibra, il cui canone si provvedera a fatturare entro il primo trimestre 2001.

2. Costi di esercizio

Per quanto riguarda Eur i costi diretti ammontano al fire 12,1 miliardi. Tale dato ¢ inferiore
del 10% (in dodicesimi) rispetto a quanto risultante dal rendiconto dellex Ente per il 1999
(naturalmente tale confronto ha tutti i limiti derivanti dalla eterogeneita delle fonti informative).
I motivi principali di detta riduzione sono da ricondursi essenzialmente a minori quantita dei
servizi richiesti sulla base di una attenta valutazione dei fabbisogni nel'ambito dei contratti
esistenti. Nel corso dell'esercizio si & peraltro provveduto a rielaborare i capitolati delle
prestazioni al fine di renderle pi efficienti in vista delle gare di appalto per 'anno 2001.

Si segnalano in particolare 6,2 miliardi di lire sostenuti per la gestione degii edifici speciali
(destinati a locazioni temporanee per eventi ed attivita congressuali) che, come commentato
nel paragrafo 1, sono fonte di rilevanti costi, pur in presenza di contenuti tassi di utilizzazione,
ad eccezione del Palazzo dei Congressi , il cui incremento dei costi di gestione & giustificato
dallincremento dell'attivita verificatosi negli ultimi due trimestri del 2000.

Altra fonte significativa fra i costi diretti & stata la gestione dei parchi, per fire 3 miliardi,
comprensivi della manutenzione degli impianti idrici e di sollevamento d’acqua del laghetto.

[ costi indiretti, compresi quelli del personale (8,8 miliardi), risultano pari a 14,4 miliardi di lire.
Per quanto riguarda Eur in particolare i costi per la gestione del Palazzo degli Uffici, pari a
1,8 miliardi, risultano essere inferiori del 5% rispetto a quelli sostenuti nel 1999; mentre i costi
indiretti, pari a 2,7 mifiardi, nisentono in modo rilevante dei costi sostenuti per la definizione
del concordato fiscale con il Ministero delle Finanze (1,1 mifiardi). Sono compresi nei costi
indiretti anche oneri straordinari di esercizio (324 milioni) relfativi per la maggior parte (775
milioni) ad un sinistro che ha visto fa Societa Eur risarcire it danno per il quale, tra l'altro, &
stato appostato it relativo rimborso assicurativo tra i ricavi.

Per quanto riguarda Eurnetcity i costi della produzione sono pari a 529 milioni, gran parte
dei quali (450 milioni) riferibili allacquisto di servizi.

3. Ricavidi esercizio

I ricavi complessivi del gruppo sono pari a 32,7 miliardi. Il dato riferibile ad Eur & paria 32,1 -
miliardi, inferiore alle attese per le ragioni esposte nel paragrafo 1 e soprattutto per
F'andamento delle trattative di rinnovo dei contratti di locazione scaduti, per lo piu relativi alla
Pubblica Amministrazione, per i quali non si sono potuti iscrivere in bilancio i ricavi (fatture da
emettere) per gli aumenti dei canoni richiesti dalla Societa, non essendo risultato acquisito
I'esplicito consenso da parte del conduttore. Vale la pena richiamare, come riferito in
precedenza, il caso emblematico della richiesta di parere e di intervento al Ministero del
Tesoro da parte del Ministero dei Beni Culturali al fine di ottenere una riduzione del canone
di locazione.

La maggior parte dei ricavi derivanti daliattivita principale di Eur (circa 27 miliardi) derivano
dallarea di affari edifici e riguardano la locazione a terzi degli immobili di proprieta, mentre
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oltre 3 miliardi (di cui 2,3 dal Palazzo dei Congressi) derivano dalla gestione diretta degli
edifici speciali (a tal fine si ricorda la parziale disponibilita — Palazzo della Civilta Italiana e
Palazzo dello Sport - o addirittura la indisponibiita - Velodromo - di tali immobili). Infine sono
da segnalare ricavi per piti di 1 miliardo provenienti dalla gestione dei parchi e 390 milioni e
380 milioni di lire rispettivamente dal imborso di acqua utilizzata da terzi e dalla concessione
temporanea a terzi di terreni in proprieta.

Il dato dei ricavi per Eurnetcity ¢ pari a 629 milioni, per servizi prestati a clienti vari.

4. Gestione finanziaria ;
La gestione finanziaria dell'anno 2000 di Eur € stata caratterizzata da un incremento dei
crediti commerciali. Al 31/12/2000 essi ammontano complessivamente ad oltre 45,8 miliardi
di lire contro i 34,4 indicati dalla Commissione di trasformazione alla fine del 1999. E' da
segnalare che I'ammontare dei crediti derivanti dalla gestione degli edifici in locazione
(attivita primanria della societd)- in particolare, quelli nei confronti delle Pubbliche
Amministrazioni conduttrici degli edifici della Societa- hanno subito un incremento, come si
evince dalla tabella sottostante. Essi, infatti, sono passati dai 28,2 miliardi al 31/12/1999 ai 33
miliardi al 31/12/2000 (+17%). Sempre con riguardo ai ricavi provenienti dalle locazioni degli
edific, il periodo medio di incasso € stato di 429 giomi per i crediti derivanti dalle locazioni
alla Pubblica Amministrazione , contro i 146 giomi dei crediti provenienti dai clienti privati.

Situazione Crediti viclienti della gestione edifici in locazione
Crediti al
(milioni di fire)} 01/01/00{ 15/03/00] 31/12/00|
Conduttori Pubblici 28.200) 34.100; 33.000
Conduttori Privati 2100 3.300f 1.200
Totale 30.300] 37.400] 34.200

Tale situazione, nonostante un decremento del saldo di cassa per 2,5 miliardi come si evince
dal prospetto Fonti & Impieghi, consente alla Societa, comunque, di migliorare per il 2000 il
Capitale Circolante Netto e gli indici di disponibilita, di liquidita ed il tasso di indebitamento
rispetto alla situazione alla fine del 1999.

@é@ o SERVIZI BenERa)
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Prospetto Fonti & impieghi Anno 2000
(milioni di lire)

Fonti
Incremento fornitori 3623
Utile di esercizio 8.738,
IAmmortamenti 3233
Accantonamenti 394
Decremento magazzino 16|
Totale 16.004;
Impieghi
Investimenti 7.098
Incremento crediti 11.479
Totale - 18.577
Decremento del saldo di cassa 2,573
Il Capitale Circolante Netto

(milioni di fire) 1999 2000
C.CN. 11.042 22.264
Alcuni indici significativi per la realta della Societa

1999 2000

Indice di Disponibilita 1,243 1,528,
Indice di Liquidita 1,241 1,531
'Tﬁso di Indebitamento 0,051 0,048

A conferma di quanto precede, la riclassificazione dello Stato Patrimoniale secondo criteri di
liquidita (tabella sottostante), indica nel 2000 un incremento delle atfivita corenti di 7,6
miliardi rispetto al 1999 oltre ad un incremento di 5,1 miliardi delle attivita fisse per un
incremento complessivo di 12,7 miliardi delle attivita totali. )
Lindebitamento nei confronti degli istituti di credito rispetto al 1999 & aumentato di circa 1
miliardo di lire, anche se i debiti di funzionamento a breve (fornitori ed altri debiti) si sono

ridotti di 3,5 miliardi.
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Si evidenzia I'incremento del valore del capitale proprio di 15,9 miliardi dovuto agli
utili di esercizio (8,7 miliardi) e alle riserve dovute a rettifiche delle poste attive e
passive provenienti dallo Stato Patrimoniale di trasformazione (7,2 miliardi). Il
Patrimonio Netto passa cosi da 1.249 miliardi alla data della trasformazione a 1.265

alla fine dell’anno 2000.
Stato Patrimoniale riclassificato secondo criteri di liquidita
(mitioni di lire) :
ATTIVO 1999 2000 Differenze
Cassa ) 41 41
Banca ' 992 o4 - 918
Attivita Liquide 992 116, - 877
Crediti v/clienti _ 34.414 45850 11.436
Crediti diversi 20.938 "18.026] - . 2912
Attivita Differite o 55.352 63.876 8.525
Rimanenze ' 9 80, - 16
IATTIVITA' CORRENTI . 56.440 64.072 7.632
Immobilizzazioni materiali 1.256.817 1.261.158 4.341
Fondi Ammortamento : -
_ Immobilizzazioni tecniche nette 1.256.817; 1.261.158 : 4.341
;é S Immobilizzazioni immateriali . 707, 707
8a] . .
5 ; e Fondi Ammortamento .
5 Immobilizzazioni immateriali nette ' - 707 707
Partecipazioni - 99 99
& IATTIVITA' FISSE ‘ 1.256.817] 1.261.964] 5.147,
&:} ) ATTIVITA' TOTALI 1.313.257 1.326.036 12.779
w PASSIVO
Banca » 4.490 5.537] 1.047
Debiti di finanziamento a breve termine 4.490 - 5.537, 1.047]
Fomitori ' 11.201 14.824 3623
Debiti diversi ' 29.707, 21447 - 8.260)
Debiti di funzionamento a breve termine 40.908 36.271 - 4.637|
PASSIVITA' CORRENT! 45.398 41.808] - 3.590
Mutui - 11.885 12,242 357
Debiti di finanziamento a medio-lungo termine| 11.885 12.242 357
Fondi Accantonamento 6.599 6.721 ' 123
Debiti funzionamento a medio lungo termine 6.599 6.721 123
PASSIVITA' CONSOLIDATE 18.484 18.963 479
Capitale Sociale 1.249.374 1.249.374 -
Riserve 1 7.152 7.151
Utili di esercizio 8.738 8.738
CAPITALE PROPRIO 1.249.375 1.265.265| 15.889
PASSIVITA' TOTALI 1.313.257 1.326.036 12,779
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La gestione finanziaria di Eurnetcity non ha presentato elementi di significativita in relazione
alla brevita del periodo di effettiva attivita nelfesercizio.

5. Investimenti ,
Gli investimenti del gruppo nel 2000 si riferiscono per quanto riguarda Eur ad
immobilizzazioni immateriali per un totale di 884 milioni (spese per trasformazione, spese di
pubblicité e software per la rete aziendale) e ad incrementi delle immobilizzazioni materiali
per circa 7 miliardi di lire.

Tra gli investimenti incrementativi delle immobilizzazioni materiali si segnala la reahzzaznone
delfimpianto di condizionamento de! Palazzo dei Congressi (2,7 miliardi), 'acquisto di mobili
(1,5 miliardi), la realizzazione della rete aziendale con relativi pc e impianti (600 milioni) e le
opere di manutenzione straordinaria sugli immobili (2 miliardi).

Per quanto riguarda Eurnetcity gli investimenti si riferiscono invece al valore della
concessione che , rilasciata dal comune di Roma in data 7 aprile 2000, in favore di Eur e
degli altri futuri soci della societa,consente alla Societa di perseguire I'oggetto sociale,
conferendole il diritto d'uso delle gallerie sottostradali per i pubblici servizi.

Infatti, a titolo di comispettivo per il rilascio di detta concessione, il cui costo & risultato di fire
1,7 miliardi, Eur Spa ha assunto oneri di pari importo per spese di competenza
del’Amministrazione comunale (si tratta di lavori stradali, gia affidati dall'allora Ente Eur, il cui
onere, per effetto della trasformazione dellEnte in Spa ed il conseguente passaggio di
proprieta della rete stradale al Comune di Roma, sarebbe dovuto gravare sul Comune
stesso) . Per detti oneri Eur ha emesso fattura al Comune di Roma.

Al momento della costituzione di Eumetcity, pertanto, la concessione si & automaticamente
trasferita sulla nuova Societa, generando un credito di Eur nei confronti di Eurnetcity.

6. Rapporti con altre parti correlate
Il gruppo, con specifico riferimento ad Eur, ha in corso rapporti di locazione sia con il
Ministero del Tesoro, sia con il Comune di Roma, entrambi azionisti della Societa. Le
condizioni contrattuali che regolano tali rapporti sono in linea con le condizioni praticate dalla
Societa agli altri conduttori.

| rapporti con la controllata eumetcity hanno generato, in Eur Spa, costi per it. 95 milioni e
ricavi per lit. 90 miioni relativi a iaddebiti di spese per servizi resi.
Oltre a quanto sopra evidenziato ( Comune di Roma ed Eumetcity ) nel corso dellesercizio
non sono stati intrattenuti rapporti con altre parti correlate.

7. Fatti dirilievo avvenuti dopo la chiusura di esercizio
Relativamente alla societa Eur;
e Afronte dei non soddisfacenti risultati prodotti dal’Area Commerciale relativamente
ai rinnovi contrattuali ed al recupero dei crediti, con nota del mese di febbraio 2001,
é stata ritirata la delega al responsabile di Area, provvedendosi contestualmente ad
una riorganizzazione della conduzione dell’Area.
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e [ stata istituita, allinizio del’anno 2001, l'Area Amministrativa, scorporando la
stessa dalla Direzione Generale alla quale precedentemente apparteneva.

o Nei primi due mesi del 2001 & stato elaborato un piano di incentivazione (accettato
da 15 persone) per l'uscita dallazienda di personale con etd e contribuzione
pensionabile,che, per diritti acquisiti, potevano imanere in azienda anche dopo aver
maturato il diritto alla pensione. Tale piano consentira minori costi per 5,1 miliardi di
fire per i prossimi cinque anni (3,1 per il prossimo triennio) a fronte di 800 milioni di
lire destinati allincentivazione. '

o E’ stato deliberato un aumento di capitale sociale di Eumetcity, gia previsto nei patti
parasociali in sede di costituzione, pari a 3.5 miliardi, sottoscritto da Eur per it 51%:

Relativamente alla Societa Eumetcity:

o In data 08/01/2001 ¢ stata data comunicazione al Comune di Roma, con lettera a
firma dei rappresentanti legali di Eur SpA, di Acea Sp.A: e di Eumetcity SpA, della
avvenuta costituzione della nostra societa ed il conseguente subentro delia stessa
nella titolarita della Concessione per la posa e gestione della rete in fibra ottica
nella zona dell'Eur, sopra menzionata, rilasciata dal Comune di Roma con delibera
di Giunta Comunale n.367 del 20 aprile 2000 .

o In data 10 gennaio, IAssemblea Straordinaria dei soci ha deliberato la prima
tranche dell'aumento del capitale sociale, da Euro 100.000 (centomila) ad Euro
1.750.000 (unmilionesettecentocinquantamila), pari a Lit. 3.388.472.500, mediante
I'emissione di n°165.000 nuove azioni dal valore nominale di Euro 10 cadauna,
sottoscritte interamente dai soci e versate dagli stessi, nella rispettive proporzioni,
per i corrispondenti 3/10 del deliberato aumento.

o In relazione allo spostamento dalla societa Atlanet in altra sede, € stata conclusa
in data 12 febbraio 2001 una trattativa con la predetta societa per 'acquisizione
del NOC (network operation center) di loro proprietd posto nel piano seminterrato
della nostra attuale sede sociale, allo scopo di accelerare i tempi del time to
market per la prestazione dei servizi telematici offerti da Eurnetcity.

e Si fa presente inoltre che & stata richiesta al Ministero delle Comunicazioni
I'autorizzazione generale ad operare come ISP (Intemet Service Provider), nonché
come operatore a commutazione di pacchetto per i servizi a rete.

o Si registra inoltre un'intensa attivita di marketing strategico, geografico e
commerciale, anche attraverso la predisposizione di un idoneo piano di
comunicazione.

o Infine, € stato approvato il piano economico finanziario per I'attrezzaggio
tecnologico del Palazzo dell'Arte Antica che, per una superficie globale di mg
10.789 maq, per l'allestimento di una telehouse e di spazi attrezzati a livello dei
migliori standard internazicnali al fine dell'ottimale conseguimento degli scopi
sociali.

8. Evoluzione prevedibile della gestione o
Le linee di prevedibile evoluzione della gestione sono cosi sintetizzabili.



Camera dei Deputati — 139 — Senato della Repubblica

XIV LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

EurS.pA:

o Proseguira l'attivita di due diligence avviata a partire dalle fasi di trasformazione
dellex Ente, che si presume possa concludersi con la fine del 2001.

o Siritiene di poter recuperare, nel corso del 2001, i ritardi verificatisi nel 2000 in fase
di conclusione dei rinnovi contrattuali o di contratti relativi a superfici non locate.

e i riiene di ridurme significativamente i crediti maturati al 31.12. 2000, con la

- conseguente creazione di flussi di finanziamento per fa realizzazione degli
investimenti in programma.

o |'azione di valorizzazione immobiliare ricevera particolare impulso dall awvio dei .
lavori al Palaeur , dalla prevista aggiudicazione della concessione del nuovo Centro
Congressi, dall'avvio dei lavori del Museo dell'Audiovisivo e della progettazione della
ristrutturazione dell'ex Velodromo olimpico.

o Sara completata la procedura di individuazione del partner per l'offerta di servizi
complementari alla locazione e saranno avviate le relative azioni di
commercializzazione. ’

Eurnetcity: .

o Proseguira nella commercializzazione della fibra portando a conclusione le trattative
gia awiate con operatori intemazionali e nazionali del mercato delle
telecomunicazioni; ’ '

e Completera e potenziera le infrastrutture tecnologiche di sua proprietd;

e Provvedera all'attrezzaggio tecnologico del Palazzo dellArte Antica avviando la
commercializzazione dei servizi ‘

9. Ulteriori informazioni ex articolo 2428 c.c.
In aggiunta a quanto finora evidenziato, si segnala che nel corso del 2000 entrambe Ie

Societa del gruppo non hanno posseduto azioni proprie, né tramite societa fiduciarie .o
interposte persone.

10. Destinazione del risultato di esercizio
Entrambe le Societa hanno proposto di inviare a riserva straordinaria f'utile di esercizio .

Roma il Presidente del Consiglio di Amministrazione
(Dott. Raffaele Ranucci)

=
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-4, Discussione al C.d.A. EUR SpA del progetto preliminare, del piano econoriﬁco e finanziario
e del e bando di gara
(30 Marzo)

5. Preinformazione U.E.
(Entro Aprile 2001)

6. Convocazione pre-conferenza del servizi
(02 Aprile 2601) '

7. Pubblicazione bando di gara
(16 maggio 2001)

8. Aggiudicazione
(ottobre 2001)

9. Completamento fasi di progettazione
(Dicembre 2001)

10. Inizio lavor
(Vlarzo 2002)

11. Ultimazione lavor
(Maggio 2003)

12. Iinizio gestione
(Giugno 2905)

M.b. Tedpi d’aggiudicazione (totale: circa 135 giordi dalla data del bando + 30 gg. del mese di - .
1gosto) ' '
(fonri: L.109/94 e successive integrazioni- legge Merloni- e D.P.R. 354/99 - regolamento attuarivo):

s prequalifica (52 gg)
» esame domande (8 gg
2 presentazione offerte (55 gg)

@ commissione d’aggiudicazione (30 gg)

[y SERVIZI GENERALI
U * L DIRIGBNTE

PA. /LZZI uzzi
A
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CO‘IC?SSIO‘I? DI COSTR?)ZIO\IE E GESTEGNE DI
- LAVORIPUBBLICI

1) NOMINA RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

( Ing. Carla Santilli ) ~ LUGLIO ‘%9
2) BANDO DI GARA SETTEMBRE 69
5) AMMISSIONE DELLE OFFERTE ~ NOVEMBRE ‘9%

4) LETTERA DI INVITO ALLE ATL
AMMESSE A PRODURRE OFFERTA o DICEMBRE ‘99
( Termine presentaz. Offerte: 21.02.2000) -

$) DELIBERA PROROGA TERMINI DI
PRESENTAZIONE OFFERTZ

( Termine presentaz. Offerze: 22.03.200) : : GE;\NAJO 00
6) NOMINA COMMISSIONE GIUDICATRICE MARZO 00
7) CONCLUSIONE LAVORI COMMISSIONE

GIUDICATRICE
( Proposta di Affidamentc provvisorio della Concessione
alla A. T.I. — Mandataria GEPCO SAL. SP.A) A APRILE ‘00
3) APPROVAZIONE AGGIUDICAZIONE PROVVISORIA '
(CdA EURSHA) SETTEMBRE 00
$) RICHIESTA ULTERIORI DOCUMENTAZIONI
PER AGGIUDICAZIONE DEFINITIVA SETTEMBRE 00
10) COSTITUZIONE A.T.L  OTTOBRE 00
11) COSTITUZIONE SOCIETA’ DI PROCETTO - SOGGETTO
CONCESSIONARIO “ ALL EVENTS ™ NOVEMBRE ‘00
{2) COMUNICAZIONE AGGIUDICAZIONE DEFINITTVA DICEMBRE 00
13) ATTO DI CONVENZIONE DI CONCESSIONE DICEMBRE ‘00
14) AVVIO PROGETTAZIONE DEFINITIVA DICEMBRE  "0C

13) DELEGA DI FUNZIONE DI RESPONSABILE DEL
PROCEDIMENTO a Ing. Giorgio Grimaldi GENNAIC 01
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16) OMOLOGA SOCIETA DIPROGETTO “ALL EVENTS * GENNAIO 01
13) CONSEGNA PROGETTO DEFINITIVO FEBBRAIO ‘01
19) INVIO PROGETTO A C.O.N.L e VIGILI DEL FUOCO
PER OTTENIMENTO PARERI OBBLIGATORI MARZO 01
20) CONVOCAZIONE CONFERENZA DI SERVIZI
SUL PROGETTO IN FASE DEFINITIVA MARZO ‘01
21) APPROFONDIMENTI PRELIMINARI AL PROGETTO
ESECUTIVO APRILE 01
22) LAVORI CONFERENZA DEI SERVIZI FINE APRILE 01
23) REDAZIONE PROGETTO ESECUTIVO 1° POTESI 13 MAGGIO 01
( concordamento anticipazIone consegna esecutivo . in corso)
- - 2°[POTESI FINE MAGGIO. *Ci
24) VALIDAZIONE PROGETTO ESECUTIVO FINE MAGGIO 01
(in corso di elaborazione elzborati esecutivi)
25) INIZIO LAVORI 1° IPOTESI FINE MAGGIO “Cl
2° IPOTESI PRIMI GIUGNO "0

SERVIZI ENERALL

! :%A{UZZI
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PROGETTO SPECIALE “VELODROMO”

Fasi artuative

tn

Incontro iniziale con Risorse per Roma, Euro Progetti e Fimarnza, 1 professon Ciucsi e
Cellini per deﬁnire I'iter progetmuale dell’imtervento (23/02/01)

Affidamento ai proff. Ciuccl e Cellim dell'incarico. per la rea.lmone di uno swmdio di
fartibilita tecnica al fine di individuare una idea progetruale.

Affidamento a Risorse per Roma e ad Euro Progetwi e Finanza dell’incarico per la redazione

Tl

di uno swdio preliminare di sostenibilita eccnomica dell’intervento di recupero ed utilizzo

del bene.

Invio da parte di Risorse per
svolgersi nel Velodromo:
(15/03/2001).

[Tl

i

[ndizione di un Ccncorso &i
regolamento Merloni DPR 334

specificazione, nel bando, ¢i gara, @

Al vincitore del concorso ¢i progetiazione si affidz a trattztiva
progeto definitivo. (Eventualmente: Al Progemisia si affida an

Roma di un documento preliminare sulle future amivia da
/10 di un prospetio

PERT da parte di Euwro Progeti e Finanza

39 commi 3, 4, 3 del
rrogeno preliminare con

progemtazione ai sensi cell’art.
al fine di omeners un
i1 quanto al successivo punto.

privata la redazione del
nche |"esecutivo; Agli advisors

economici si affida Papprofondimento degli studi economico-finenzian ¢ la redazione del

business plan).

Con  procedura ad
cogestore/cofinanziatore

gvicenza

pubblica si  procede  allindividuazione del

Appalto integrato per progemazione esecutiva ed esecuzione deil’opera (se al progesiisia &

stato affidato solo il definiuvo) ovvero appalto per l'esecuzione (se

affidato anche il definitivo).

al progemista ¢ sato.

COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE
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PROGETTO SPECIALE “MUSEO DELL’AUDIOV'ISIVO”

Fasi antuative

8]

(U3

10.

I1.

Protocollo d’intesa w2 muinistero dei BB.AA.CC. Ed EUR spa (12/11/1999)
Lettera del presidente di EUR spa al mimstro (16/10/2600)
Consegna ad eur spa dello studio DO.CO.MO.MO. (15/12/2000)

[ncontro ra EUR spa e Ufficio Centrale Per i Beni Archeclogicl, Architettonici, Artistici e
Storici (15/12/2000)

Incontro tra EUR spa ¢ Ufficio Cenwmale Per [ Beni Libran, Le Istituzioni Culturali E
L editoria per consegna studio DO.CO.MO.MO al mimstero (21/12/2000)

Sopralluego del miniswo BB.AA.CC. Al Palazzo della Civilia® [taliana con il presidente di
EUR spa (28/12/2000) '

Incontro tra minisawo BB.AA.CC. e presideate diEUR spa (10/1/2001)

Lettera dell’a.d. di EUR spa al capo di gzbinetto del mim'étro BB.AA.CC. (15/1/2001) con
proposta iniziative comuni

Invio nota al ministero dei BB.AA.CC. Sulla bozza del bando di gara per il MAV
(25/01/2601)

Incontro tra rappresentant del ministero BB.AA.CC. E di EUR spa per predisporre
1’ organizzazione dell’evento di comunicazione previsio per it (15/2/2001)

Incontro dell’a.d. di EUR spa con 11 capo di gabinetio del ministwo BB.AA.CC. (19/172001)
per impostare le seguenti ativita’

Convenzione tra min.bb.cc. Ed eur spa
Procedimento concorsuale
Evento di comunicacione dell iniziativa del 15 febbraio al palazzo della civilia.

Programma eventi da allestire nel palazzo fino all inizio dei lavori, del quale dare
comunicazione il 13 febbraio.

2. Evenio per la presentazione del bando di concorso per la reslizzazione del MAV (15,16 ¢
17 febbraio)

. Integrazione della bozza di convenzicne per la disporubilita del Palazzo Della Civila
Italiana wra min. BB.AA.CC. e EUR spa (20/02 — 14/05/2001)





