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Relazione del Collegio Sindacale all' Assemblea di approvazione
del Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2017

(art. 2429, comma 2, codice civile)

Signori Azionisti,
abbiamo esaminato il progetto di bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017, oltre la relazione

sulla gestione, approvati con delibera del Consiglio di Amministrazione nella riunione tenutasi il

giorno 28 marzo 2018 e consegnatoci.

Attivita di vigilanza svolta dal Collegio sindacale durante I'esercizio sociale

I1 Collegio sindacale, nominato inizialmente nel corso dell’Assemblea dei soci del 29 giugno 2015
per gli esercizi 2015, 2016 e 2017, nel corso del triennio ha avuto alcuni cambiamenti al suo interno
a seguito di dimissioni, che hanno riguardato il Sindaco Raffaella Pagani e il Sindaco Cristina Citterio,
rispettivamente sostituiti da Mario Lucio Reduzzi (nominato dall’Assemblea dei soci del 30
novembre 2016) e Carla Pavone (nominata dall’Assemblea dei soci del 24 febbraio 2017).

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31.12.2017, il Collegio ha svolto I’attivita di vigilanza prescritta
dall’art. 2403 del c.c. Nello svolgimento di tale attivitd il Collegio ha osservato le norme di
comportamento raccomandate dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti € degli Esperti
Contabili.

L’incarico di revisione legale dei conti ex art. 2409 bis del c.c. ¢ attribuito alla societa Kpmg S.p.A.
Nell’ambito dell’attivita di vigilanza, il Collegio ha svolto le prescritte verifiche trimestrali avendo
riguardo ai seguenti aspetti:

1. Ha vigilato sull’osservanza della legge ¢ dello statuto, sul rispetto dei principi di corretta
amministrazione e sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo, amministrativo e contabile
della societa.

2. Ha partecipato a 5 riunioni dell’Assemblea degli azionisti svoltesi nel rispetto delle norme
statutarie, legislative e regolamentari che ne disciplinano il funzionamento e per le quali, sulla

base delle informazioni disponibili, non sono state rilevate violazioni della legge e dello



statuto sociale, né operazioni manifestamente imprudenti.

Ha partecipato a 10 adunanze del Consiglio di amministrazione, svoltesi nel rispetto delle
norme statutarie, legislative e regolamentari che ne disciplinano il funzionamento, ¢ per le
quali si pud ragionevolmente assicurare che le azioni deliberate sono conformi alla legge ed
allo statuto sociale € non sono manifestamente imprudenti e azzardate. In occasione delle
predette riunioni il Collegio ¢ stato informato dagli Amministratori sul generale andamento
della gestione sociale e sulla sua prevedibile evoluzione, nonché sulle operazioni di maggiore
rilievo effettuate dalla societa. Si pud ragionevolmente assicurare che le azioni poste in essere
sono conformi alla legge ed allo statuto sociale.

Ha vigilato sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo della societd, anche tramite continui
contatti ¢ incontri con la direzione generale ¢ a tale riguardo non ci sono osservazioni da
riferire.

Ha valutato e vigilato sull’adeguatezza del sistema amministrativo e contabile, nonché
sull’affidabilita di quest’ultimo a rappresentare correttamente i fatti di gestione, mediante
I’esame dei documenti aziendali e I’ottenimento di informazioni dalla direzione generale e

dalla societa di revisione, e a tale riguardo non ci sono osservazioni da riferire.

Nell’ambito dell’attivita di vigilanza, il Collegio da atto che:
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3.

Nel corso dell’esercizio non sono pervenute al Collegio sindacale denunce ai sensi
dell’articolo 2408 del c.c., né sono pervenuti esposti.

Non ¢ dovuto intervenire per omissioni dell’organo amministrativo ai sensi dell’art. 2406 del
e

Non sono state presentate denunce ai sensi dell’art. 2409, comma 7, del c.c.

Sotto il profilo istituzionale della societa, il Collegio da atto che:

L

A seguito della determinazione della Corte dei conti - Sezione del controllo sugli enti - n. 21
del 28 marzo 2017, che ha accertato la sussistenza delle condizioni per I’esercizio del controllo
della stessa Corte sulla gestione di Arexpo S.p.A., ai sensi dell’art. 12 della legge 21 marzo
1958 n. 259, con il D.P.C.M. 14 aprile 2017 la societa ¢ stata sottoposta a detto controllo. Con
provvedimento del Consiglio di presidenza della Corte del 18-19 luglio 2017, il Dr. Francesco
Paolo Romanelli ¢ stato nominato quale magistrato delegato al controllo sulla gestione
finanziaria della societa ai sensi dell’art. 12 della legge 259/58.

Con delibera dell’ Assemblea dei soci in data 21 marzo 2018, in applicazione dell’art. 16.1
dello statuto sociale, Enrica Baccini ¢ stata nominata amministratore della societd in

sostituzione di Chiara della Penna, deceduta nel corso del mandato.

II Collegio ritiene opportuno evidenziare alcuni eventi di rilievo che hanno caratterizzato la gestione



dell’esercizio 2017:

1.

Nel corso dell’esercizio si sono svolte le attivita per la gara internazionale che ha portato alla
selezione dell’operatore tecnico-economico che supportera la societa nella redazione del
Masterplan e con il quale sara realizzata una partnership industriale per lo sviluppo e la
rigenerazione dell’area, attraverso un contratto misto di appalto e concessione. La gara si €
conclusa con I’aggiudicazione alla societa internazionale Lendlease, in data 9 novembre 2017.
1l relativo perfezionamento contrattuale & previsto nel corso del 2018.
Nel corso del 2017 si & concretizzata 1’ attivita per I’insediamento nel sito Arexpo dell’IRCCS
Galeazzi, con la sottoscrizione in data 4 agosto 2017 del contratto preliminare di
compravendita dell’area destinata. La stipula del contratto definitivo & prevista entro il primo
semestre 2018.
Per il Progetto Human Technopole, il 4 agosto 2017 la societa ha siglato un accordo quadro
con I'Istituto italiano di tecnologia (IIT) per la riqualificazione, a cura di Arexpo, di alcuni
edifici esistenti nel sito e destinati al Progetto, da concedere in locazione, con un’opzione di
acquisto a IIT o alla costituenda fondazione Human Technopole. L’accordo quadro prevede
inoltre la successiva realizzazione di due nuovi edifici da destinare al Progetto Human
Technopole.
Nel corso del 2017 sono continuati i contatti con I’Universita degli Studi di Milano per il
trasferimento nel sito delle facoltd scientifiche e l’insediamento del nuovo Campus
universitario, con la definizione dei requisiti che dovranno essere soddisfatti nel Masterplan
perché I’insediamento possa effettivamente realizzarsi. Le attivita per l'avvio
dell'iter procedurale per la realizzazione del Campus scientifico dell’Universita sono in corso.
In data 20 giugno 2017 la societa ha sottoscritto un contratto di finanziamento della durata di
5 anni con Banca Intesa, per un importo complessivo di 32 mln/€ suddiviso in
- Linea di credito A, pari a 16,3 mIn/€, corrispondente al credito IVA della societa, relativo
alla liquidazione 2016;
- Linea di credito B, di 15,7 mln/€, pari al credito IVA della liquidazione 2017, quale
anticipazione di cassa da utilizzare per esigenze documentate fino al 31.12 201 7,
Con riferimento alla situazione debitoria della societa, riferita ai debiti in scadenza al
31.12.2017, il Collegio da atto che:
- Expo 2015 S.p.A. in liquidazione ha concesso ad Arexpo una dilazione di pagamento
per i debiti in scadenza al 31.12.2017 (pari a complessivi 65 mln/€) a condizione che
fosse erogato entro il mese di gennaio 2018 I’importo di 20 mIn/€ (evento verificatosi).

- Fondazione Fiera Milano ha concesso un’ulteriore dilazione di pagamento del proprio
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credito (pari a 46,5 min/€) verso Arexpo, a condizione che fosse prorogata la
fidejussione che lo garantisce.

- Per il contratto di finanziamento stipulato da Arexpo con il pool di banche, del quale
al 31.12.2017 era in scadenza il pagamento di una rata capitale per I’importo di 45,3
mln/€, ¢ stato concesso il posticipo al 31.03.2018 del termine di pagamento della

predetta rata (con possibilita di ulteriore posticipo al 30.06.201 8).

Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio

I1 Collegio da atto che:

1. Insediamento dell’TRCCS Galeazzi: in data 19 gennaio 2018 ¢ stata consegnata 1’area oggetto
dell’insediamento del nuovo polo ospedaliero (come previsto dall’art. 6 del contratto
preliminare di compravendita); in data 8 febbraio 2018 si & conclusa la conferenza dei servizi
per il rilascio del permesso di costruire.

2. Insediamento del nuovo Campus universitario: il 6 marzo 2018, il Consiglio di
amministrazione e il Senato accademico dell’Universita statale di Milano hanno €spresso
parere favorevole all'avvio dell'iter procedurale per la realizzazione del Campus scientifico
della Statale nell'area di Expo.

3. Progetto di rigenerazione urbana: in data 2 marzo 2018, a seguito dell’aggiudicazione della
gara di cui sopra, Arexpo e Lendlease hanno sottoscritto il contratto quadro per I’ideazione,
lo sviluppo e la gestione del progetto di rigenerazione urbana dell’area di proprieta di Arexpo
su cui si ¢ svolta I’Esposizione Universale del 2015. Contestualmente & stato firmato un
contratto di consulenza tecnica per il supporto di Lendlease ad Arexpo per il progetto
definitivo del Masterplan dell’area.

4. Programma integrato di intervento: avviata la procedura di Valutazione Ambientale Strategica
(VAS) da parte del Comune di Milano, in data 17 gennaio 2018 si ¢ svolta la prima conferenza
dei rappresentanti della VAS per la definizione dell'ambito delle indagini necessarie per la
valutazione (Scoping) e per raccogliere le osservazioni da parte dei soggetti interessati.

5. Finanziamento della societa: in data 5 marzo ¢& stata inviata agli Istituti di credito che hanno
manifestato il loro interesse la richiesta di un’offerta economica avente ad oggetto il servizio
relativo all’assunzione di un prestito finanziario per un valore totale di 210 min/€, avente
durata pari a 24 mesi. E pervenuta un’unica offerta da parte di un raggruppamento temporaneo
di imprese comprendente Intesa San Paolo, Banca Monte dei Paschi di Siena, Banco BPM,
Banca Popolare di Sondrio e Banca IMI in data 26 marzo. Le condizioni offerte riguardano

un tasso di interesse annuo nominale pari all’IRS a sei mesi, piu un margine del 5,39%,



commissione up-front pari allo 0,69% e commissione di mancato utilizzo pari a 1,49%.
L’offerta prevede la possibilita di rinegoziare il tasso nominale annuo al verificarsi di un
miglioramento del merito creditizio della societd. Le condizioni offerte determineranno,
verosimilmente, un aggravio dei costi per interessi passivi del 2018, gia di per sé rilevanti
nelle stime del budget. In data 29 marzo 2018, la societa ha comunicato ai principali creditori
(Expo S.p.A in liquidazione ¢ Fondazione Fiera Milano) ’avvenuta aggiudicazione della gara.
6. Nel mese di gennaio 2018 la sede sociale € stata trasferita dai locali concessi in comodato

dalla Regione Lombardia ai locali di proprieta siti nell’area Expo (Cascina Triulza).

Osservazioni e proposte in relazione al bilancio, alla sua approvazione e al risultato di
esercizio

I1 fascicolo di bilancio chiuso al 31 dicembre 2017, composto da stato patrimoniale, conto economico,
rendiconto finanziario, nota integrativa e relazione sulla gestione, consegnatoci il 28 marzo 2018,
evidenzia una perdita d’esercizio pari ad Euro 22.401.438, in diminuzione del 51,3% rispetto a quella
del 2016 (pari a Euro 46.040.725), ed un patrimonio netto di Euro 126.126.821.

Detto risultato d’esercizio & derivato, principalmente, dai costi sostenuti per la manutenzione, la
gestione e gli interventi volti a garantire la conservazione dell’ex sito espositivo, dagli incrementi del
costo del personale, dagli oneri finanziari non direttamente imputabili all’acquisto ed
infrastrutturazione dell’area. Gli oneri finanziari direttamente imputabili sono stati invece iscritti ad
incremento delle rimanenze del valore delle aree.

Si evidenzia che anche per I’anno 2017, I’importo dei ricavi di gestione & esclusivamente legato a
concessioni di spazi e prestazioni di servizi.

Rispetto al budget deliberato dal Consiglio di amministrazione nella seduta dell’8 marzo 2017, che
chiudeva con una perdita stimata di 31,8 mln/€, la gestione in corso di esercizio ha portato economie
di costi generalizzate, dovute a fattori diversi che hanno consentito di conseguire un miglioramento
del risultato dell’esercizio, rispetto a quanto preventivato.

11 Collegio ha esaminato il fascicolo di bilancio in merito al quale segnala quanto segue:

- Non essendo a noi demandato il controllo analitico di merito sul contenuto del bilancio, abbiamo
vigilato sull’impostazione generale dello stesso e sulla sua generale conformita alla legge; per
quel che riguarda la sua formazione e struttura non abbiamo osservazioni da riferire.

- Nella nota integrativa vengono indicati i criteri di valutazione adottati per la redazione del
bilancio, conformemente all’art.2426 del c.c.

- Abbiamo verificato I’osservanza delle norme di legge inerenti la predisposizione della relazione
sulla gestione e a tale riguardo non abbiamo osservazioni da riferire.

- 1l Collegio ha verificato la rispondenza del bilancio ai fatti e alle informazioni di cui ¢ a



conoscenza a seguito dell’espletamento dei propri doveri e non ha osservazioni al riguardo.
Per quanto a conoscenza del Collegio, nella predisposizione del bilancio gli Amministratori non
hanno derogato alle norme di legge ai sensi degli artt. 2423, quarto comma, e 2423-bis del c.c.
At sensi dell’art. 2426, comma 1 n° 5 del c.c., i valori iscritti al punto B) I — 1 dell’attivo dello
stato patrimoniale, oggetto di nostro specifico controllo e consenso, risultano essere relativi a
costi di impianto e di ampliamento, in corso di ammortamento, connessi alla capitalizzazione
degli oneri riguardanti le fasi di avvio e di accrescimento della capacita operativa, in ossequio a
quanto stabilito dall’OIC 24. Nell’anno 2017 non sono stati sostenuti e iscritti all’attivo
patrimoniale nuovi costi della specie.

Il bilancio 2017 ¢ stato predisposto nel presupposto della continuita aziendale assicurata sotto il
profilo finanziario dal finanziamento di 210 mln/€, di cui al precedente punto 5 del paragrafo
“Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio”, la cui concessione & in corso di
formalizzazione. Detto finanziamento, oltre alla quota restante derivante dal corrispettivo della
ormai prossima cessione dell'area destinata all'Istituto Galeazzi e agli introiti che verranno dalla
cessione di immobili ad HT, come riportato nella Relazione sulla gestione, consentira di coprire
i debiti scaduti e in scadenza e gli impegni in essere della societa; con la conseguente
eliminazione dei rischi di incertezza di natura finanziaria nel breve periodo, nelle more che, a
partire dal 2019, si realizzino le entrate attese derivanti dalla progressiva cessione delle aree e
dalla riscossione del canone di concessione del diritto di superfice, i cui tempi € modi non sono
ancora definiti (si veda al riguardo il paragrafo “Evoluzione prevedibile della gestione” della
Relazione sulla gestione). In proposito, il Collegio non puo esimersi dal rappresentare quanto
segue:

o il costo della predetta operazione di finanziamento, visti gli elevati tassi di interesse
sopra indicati, comporta rilevanti oneri finanziari a carico della societa;

o il fabbisogno finanziario potrebbe aumentare nel caso in cui per il progetto HT la
controparte decidesse di ricorrere alla locazione degli immobili adibiti, anziché
all’acquisto; cio, infatti, comporterebbe, per la societa nel 201 &, un mancato introito di
circa 40 mln/€, con un’ulteriore esigenza di ricorso al mercato finanziario.

11 Collegio ha acquisito il parere di congruita reso dall’Agenzia delle entrate relativamente al

valore iscritto in bilancio delle aree di proprieta della societa.

Sulla base delle informazioni fornite dagli Amministratori, quali sopra sintetizzate, il Collegio rileva

che le circostanze che avevano determinato le incertezze segnalate alla chiusura dell’esercizio 2016

sono state sostanzialmente superate nel corso della gestione 2017 e di questo primo scorcio del 2018.

Peraltro il Collegio ritiene opportuno evidenziare che non tutte le questioni aperte hanno trovato, ad
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oggi, una definitiva soluzione e tra queste, in particolare, quella riguardante il trasferimento del Campus
universitario, il cui procedimento si trova ancora in una fase iniziale e quella relativa al Progetto di
rigenerazione urbana, tenuto conto che la sentenza del TAR Lombardia, Milano 499/2018, con cui €
stata riconosciuta la legittimita della procedura di gara, ¢ stata appellata dai ricorrenti Vitali S.p.A. e

Stam Europe S.p.A., con contestuale proposizione di istanze cautelari.

Tenuto conto dei risultati di gestione dell’esercizio 2017 e delle prospettive che si aprono per quelli
futuri, in una fase che vede la societa ancora impegnata in un importante processo evolutivo, il Collegio
raccomanda agli Amministratori di continuare ad operare con la dovuta attenzione in vista della
completa realizzazione degli obiettivi strategici e di sviluppo. Di tali attivita sara necessaria una
costante informativa agli Azionisti, per permettere loro di monitorare la consistenza patrimoniale,

I’equilibrio finanziario della societa ed il mantenimento della continuita aziendale.

Per quanto riguarda i rapporti con la societa di revisione Kpmg S.p.A., il Collegio ha avuto evidenza
della contabilizzazione da parte della Societa dei compensi riconosciuti in relazione agli incarichi
appresso specificati:

1. Revisione legale dei conti annuale: Euro 20.000

2. Altri servizi di verifica: Euro 6.000.

Dai colloqui intercorsi con la societa di revisione ¢ emerso che la relazione ai sensi dell’art. 14 del D.
Lgs. 27.01.2010 n° 39, in fase di rilascio, attestera che il bilancio d’esercizio 2017 fornisce una
rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della societd al
31.12.2017, del risultato economico e dei flussi di cassa per 1’esercizio a tale data, in conformita alle
norme che ne disciplinano i criteri di redazione, con un richiamo di informativa sugli aspetti riferiti
alla continuita aziendale.
Infine, il Collegio evidenzia che gli Amministratori propongono la copertura della perdita mediante:
- I’utilizzo della voce Altre riserve relative al versamento soci in conto capitale per I'importo
di Euro 12.000.000;
- il riporto a nuovo della rimanente quota, pari ad Euro 10.401.438.
Tutto quanto sopra premesso ¢ considerato, il Collegio sindacale, preso atto del bilancio d’esercizio
al 31 dicembre 2017, di quanto comunicato dalla societa di revisione, di come gli amministratori
prevedono di fronteggiare le predette necessita finanziarie a breve e delle loro ragioni a sostegno della
continuita aziendale, per quanto di propria competenza, non ha obiezioni da formulare in ordine alla
sua approvazione, unitamente alla relazione sulla gestione e alle proposte di deliberazione presentate
dal Consiglio di amministrazione, relativamente alla destinazione e copertura della perdita di

esercizio.



Milano, 11 aprile 2018

Il Collegio Sindacale

Carla Pavone (Presidente)
Vittorio Grazi

Mario Lucio Reduzzi S




