CONSORZIO QUARTIERE AFFARI
DI SAN DONATO MILANESE
VERBALE ASSEMBLEA

Verbale del 12 dicembre 2017

Il giorno 12 dicembre 2017, alle 10,30 presso un locale g.c. da UnipolSai Assicurazioni di

San Donato Milanese, via dell’Unione Europea 3, si riunisce, in seconda convocazione,

’Assemblea Ordinaria convocata il 6 novembre 2017 nei termini statutariamente previsti

(art. 14) dal Presidente tramite posta elettronica certificata, per discutere e deliberare sul

seguente odg:

1) Informativa del Presidente;

2) Approvazione bilancio previsionale anno 2018 e relativo riparto;
3) Gestione parcheggi interrati: determinazioni;

4) Situazione crediti;
5) Varie ed eventuali.

Nell’'ora e nel luogo indicato risultano presenti i signori consorziati:

CONSORZIATI MM | PRESENTI [ASSENTI

1 ALFA SAS 114,56 X

2 BMW SPA 56,24 X

3 CONDOMINIO C 18 214,78 X

4 CONDOMINIO RESIDENZE ALLA PIEVE (EX C 19) 187,79 X

5 ESSELUNGA 37,73 X

6 SNAM RETE GAS SPA 35,47 X

7 AXA REIM SGR 56,96 X

8 UNIPOLSAI ASSICURAZIONI (in collegamento audio) 271,00 X

9 UNIPOLSAI INVESTIMENTI (in collegamento audio) 25,47 X

TOTALE PRESENTI [ASSENTI
785,22 214,78

Sono altresi presenti




- lavv. Riccardo Ludogoroff, I'avv. Vilma Aliberti e il dott. Paolo Carmagnola per
riferire in merito ai pareri relativi alla Gestione dei parcheggi;
- il dott. Guido Pezzana e il dott. Alessandro Invernizzi appartenenti alla societa di
Consulenza e Gestione Odos srl.
Le presenze dei partecipanti risultano anche dal foglio sottoscritto da tutti i Consorziati
presenti: tale documento sara conservato agli atti del Consorzio.
A sensi di Statuto, presiede il Presidente ing. Paolo Menegaldo, che chiama a fungere da
Segretario il dott. Alessandro Invernizzi, che accetta.
Costituito cosi I'Ufficio di Presidenza, il Presidente verifica, mediante appello nominale, se
I’Assemblea abbia i requisiti di validita richiesti dallo Statuto.
Poiché il totale dei voti esercitabili presenti € superiore ad 1/3 dei Consorziati (art. 18
Statuto), il Presidente dichiara I'Assemblea validamente costituita e chiede se qualcuno
desidera dichiararsi non informato sugli argomenti allodg e se nulla opponga alla
presenza di persone diverse dai Consorziati.
Nessuno intervenendo, Il Presidente dichiara aperta la seduta e procede con la trattazione

dei temi all’ordine del giorno.

L’Assemblea approva e pertanto si procede con la trattazione dell’ordine del giorno.

PUNTO N°1 Informativa del Presidente

Sintesi della discussione: il Presidente aggiorna I’Assemblea in particolare relativamente
ai seguenti argomenti:

- Richiesta pervenuta da Brava Service. Viene interpellato in proposito I'avv. Cape,
tramite collegamento telefonico, il quale riferisce circa la proposta pervenuta da
Brava Service e gia anticipata a tutti i sigg.ri Consorziati per le vie brevi. Si apre
una ampia ed approfondita discussione al termine della quale 'Assemblea delibera
unanimemente di proseguire con la vertenza secondo i termini di diritto, ossia
attraverso la richiesta di esecuzione forzosa delle sentenze, chiedendo all'awv.
Cape di voler provvedere a tutte le pratiche necessarie e a dare riscontro negativo
alle proposte formulate da controparte.

L'avv. Cape, con l'occasione, riferisce in sintesi circa lo stato delle altre vertenze allo
stesso affidate, con particolare riferimento alla proposta transattiva formulata da Asio in
merito alla vertenza Asio / Inso, la quale non ha trovato il necessario accordo con la terza

parte in causa, Inso Srl.




- Manutenzione strade. Il Presidente informa del conferimento al Comune, con
decorrenza 1 agosto 2017, della manutenzione ordinaria di strade e marciapiedi
del Quartiere, come previsto dalla convenzione del 4 maggio 2017;

- Convenzione San Francesco. Il Presidente, rammentata in premessa la
correlazione tra la Convenzione in oggetto e quella relativa al Quartiere Affari,
informa I'Assemblea circa I'esito dell'incontro avuto recentemente con il
Vicesindaco del Comune di San Donato, Gianfranco Ginelli, il quale ha illustrato le
determinazioni del Comune in merito al perfezionamento della Convenzione
riguardante I'area San Francesco, cosi riassumibili:

- sono in corso le verifiche circa la rispondenza del protocollo sottoscritto tra
Sportlifecity, soggetto promotore, ed Asio, proprietario dell’area, rispetto alle
problematiche relative al perfezionamento della lottizzazione;

- gli interventi di urbanizzazione secondaria atti a compensare il Consorzio
della mancata esecuzione a standard verde dell'area in oggetto dovranno
essere realizzati a cura e spese del lottizzante sulla scorta di un progetto
redatto dal Consorzio ed approvato dal Comune;

- gli interventi previsti dovranno essere contenuti nel convenuto importo circa di
€ 1.000.000 / 1.100.000;

- il lasso di tempo prevedibile per la conclusione dell’iter amministrativo
dovrebbe essere compreso in 12/18 mesi.

In merito a questo punto, il Presidente specifica che provvedera ad effettuare

approfondimenti in proposito con il Comune e con i professionisti al fine di

sottoporre ad una prossima Assemblea I'assunzione di determinazioni in merito.

L’Assemblea prende atto.

Il Presidente chiede ai sigg.ri Consorziati, al fine di ottimizzare la presenza dei
professionisti dello Studio Ludogoroff, di procedere nella discussione del terzo punto
all’ordine del giorno.

Non rilevando nessun parere ostativo in proposito, il Presidente procede quindi con la
trattazione del terzo punto all’ordine del giorno.

PUNTO N°3 Gestione parcheggi interrati: determinaz ioni

Sintesi della discussione: il Presidente, introdotto brevemente I'argomento, cede la parola

al dott. Paolo Carmagnola il quale riferisce circa gli esiti degli approfondimenti richiesti dal




Consiglio Direttivo, riassunti all'interno della nota gia a mani dei sigg.ri Consorziati,
rispetto ai seguenti modelli di gestione dei parcheggi interrati:

- gestione diretta del Consorzio dei parcheggi;

- costituzione da parte del Consorzio di una nuova societd a responsabilita limitata
(valutando anche l'ipotesi che questa veda il Consorzio quale unico socio) cui conferire
l'incarico gestorio;

- gestione affidata, tramite mandato pluriennale, ad un soggetto di comprovata affidabilita
e competenza, da selezionarsi tramite confronto concorrenziale, il quale si faccia carico
anche dell'infrastrutturazione dei parcheggi stessi e delle attivita manutentive occorrenti.
Sullargomento interviene anche l'avv. Ludogoroff per fornire un dettagliato quadro
relativamente agli aspetti di natura civilistica, i quali portano a sconsigliare di procedere
con la gestione diretta dei parcheggi da parte del Consorzio, lasciando pertanto aperta la
scelta tra le restanti soluzioni, come da parere gia a mani dei sigg.ri Consorziati.

Si apre quindi una ampia ed approfondita discussione, all'interno della quale vengono
registrati i seguenti pareri:

- il Consorziato Unipol (Assicurazione ed Investimenti) e il Condominio Residenze alla
Pieve esprimono la propria preferenza a favore della costituzione di una nuova societa, in
guanto tale modello consentirebbe un maggior coinvolgimento del Consorzio nel governo
dei processi relativi all'infrastrutturazione dei parcheggi e al mantenimento del patrimonio
consortile;

- | Consorziati Esselunga, Snam, BMW, Alfa ed Axa Reim manifestano il proprio
orientamento preferenziale, anche per ragioni di policy aziendale, verso il modello
dell'affidamento a terzi; il Consorziato Esselunga specifica inoltre che valuterebbe
positivamente anche I'affidamento della gestione tramite contratto di mandato, come gia
in essere presso alcune realta in cui la stessa opera; il Consorziato BMW si riserva di
modificare il parere esposto entro giorni 7;

- il Consigliere Davoli esprime il proprio orientamento preferenziale verso I'affidamento ad
una societa terza della gestione e dellinfrastrutturazione dei parcheggi, suggerendo di
utilizzare per la scelta del soggetto aggiudicatario modalita analoghe a quelle che si
adotterebbero nell'individuazione di un potenziale socio per la nuova societa.

Stante quanto sopra, si registra da parte dellAssemblea una delibera di indirizzo
prevalente verso l'affidamento della concessione/contratto verso un soggetto terzo della
gestione dei parcheggi.

Il Presidente cede quindi la parola al dott. Guido Pezzana, il quale rammenta le previsioni




statutarie circa la pertinenza dei parcheggi interrati unicamente al comparto
terziario/commerciale, con esclusione dei due Condomini residenziali.

Si apre una nuova discussione in merito alla questione rappresentata. Al termine,
'Assemblea, allunanimita, invita il Presidente, il quale accetta, a svolgere dli
approfondimenti necessari affinché in un prossimo incontro possano essere assunte
determinazioni definitive circa la competenza dei parcheggi interrati in relazione alla

ripartizione dei ricavi e delle spese e alla espressione del voto per le questioni relative.

PUNTO N°2 Approvazione bilancio previsionale anno 2018 e relativo riparto

Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola al Consulente Gestionale dott.
Invernizzi il quale evidenzia che dalle stime di chiusura di esercizio 2017 paiono evidenti,
all'interno delle voci relative ai servizi ordinari, i risparmi conseguenti alla ridefinizione dei
rapporti con il Comune di San Donato M.se a seguito della stipula della convenzione di
Cui si & gia detto in narrativa.
Per contro, si registrano i seguenti maggiori costi:
- Versamento dellimposta IMU, a scopo precauzionale pendente il
ricorso, anche per I'anno 2017, originariamente non prevista a budget;
- Spese legali per la causa Asio/Astaldi, pervenute solamente nel corso
dell’'esercizio corrente e non previste a bilancio.
L’Assemblea prende atto.
Il Consulente procede quindi a descrivere il progetto previsionale 2018 contenuto nel
dossier di presentazione gia a mani dei sigg.ri Consiglieri (allegato sub. A) evidenziando
in particolare i seguenti elementi:
- sono presenti risparmi gestionali derivanti dal gia citato nuovo accordo con il Comune di
San Donato M.se per un ammontare totale stimato in euro 125.000,00;
- non essendo noti ad oggi gli sviluppi in merito alla gestione dei parcheggi interrati,
pendente la restituzione degli stessi e l'assunzione di determinazioni da parte del
Consorzio in merito alle modalita di gestione, sono previsti in continuita con il passato
ricavi pari ad euro 155.000,00 derivanti dalla conduzione dei parcheggi interrati;
- grazie agli ampi risparmi conseguiti si € pertanto riusciti, riducendo in parte 'ammontare

totale, a:




- proseguire con la seconda fase del progetto di ricondizionamento e riqualifica del
verde consortile, gia approvato dal’Assemblea del Consorzio;
- inserire a budget lo stanziamento a copertura del versamento dell'IMU 2018;
- prevedere un accantonamento, pari ad euro 150.000,00, e proseguire nell'ottica
di costituzione progressiva di un fondo per I'esecuzione delle manutenzioni
straordinarie secondo le priorita che nel prossimo futuro verranno stabilite
dall’Assemblea.
Dopo approfondita discussione sulle singole voci di spesa, il Presidente pone in votazione
la seguente delibera:
- approvazione del bilancio preventivo anno 2018, cosi come meglio dettagliato
nell'allegato sub. A per 'ammontare pari ad euro 754.000,00;
- ripartizione delle spese in base ad una unica tabella di ripartizione (tabella D), in
deroga alle disposizioni statutarie;
- emissione di due richieste cosi composte:
e la prima con data 31 gennaio 2018 per un importo pari al 40% del totale del
bilancio previsione;
e la seconda con data 31 luglio 2018 per la restante parte

I’Assemblea approva all’'unanimita.

PUNTO N°4 Situazione crediti

Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola al Consulente per la gestione |l
guale specifica che l'unica posizione aperta relativamente al versamento delle spese
consortili riguarda il Condominio C18, per 'ammontare pari ad euro 75.000,00.

Si apre una ampia ed approfondita discussione al termine della quale I'Assemblea in
maniera unanime si esprime favorevolmente circa l'avvio della procedura del recupero

forzoso del credito.




PUNTO N°5 Varie ed eventuali

Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola al Consulente per la Gestione |l
guale informa del fatto che, come suggerito e richiesto durante 'ultimo Consiglio Direttivo,
e stato implementato un sistema di mailing list allinterno del sito

www.consorzioguartiereaffari.it che inviera a tutti i consorziati che hanno provveduto

all'accreditamento un messaggio automatico non appena sara inserita una nuova news
all'interno della sezione dedicata.

L’Assemblea ringrazia e prende atto.

Null'altro essendovi da discutere e da deliberare, alle 13:05 il Presidente dichiara chiusa

la seduta.
Il Presidente Il Segretario
Paolo Menegaldo Alessandro Invernizzi

Firmato in originale Firmato in originale




