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Relazione del Collegio Sindacale all' Assemblea dei Soci
al Bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2024

(art. 2429, comma 2, Codice civile)

Signori Azionisti,
abbiamo esaminato il progetto di bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2024, la relazione

sulla gestione, approvati con delibera del Consiglio di amministrazione nella riunione tenutasi il
giomno 12 maggio 2025 e consegnatici in pari data.

I1 Collegio sindacale in carica ¢ stato nominato dall’Assemblea dei soci del 3 giugno 2024 per gli
esercizi 2024, 2025 e 2026, nelle persone di Roberta Benedetti (presidente), Alberto Regazzini e
Matteo Bocca (componenti).

Ai sensi dell’art. 12 della legge 21 marzo 1958 n. 259 la Corte dei conti esercita il controllo sulla
gestione finanziaria della Societa. Il dott. Nicola Bontempo € stato nominato quale magistrato
delegato al controllo ai sensi dell’art. 12 della citata legge, con provvedimento del Consiglio di
Presidenza della Corte dei conti del 14 febbraio 2025. Nel corso del periodo 2024 e fino a quella
data I’incarico ¢ stato svolto dal Dr. Donato Centrone.

L’incarico di revisione legale dei conti ex art. 2409 bis del c.c. ¢ attribuito per il triennio 2024-
2026 alla societa ACG Auditing & Consulting Group S.p.A., affidatole dall’Assemblea degli
azionisti nella seduta del 7 maggio 2024, su proposta motivata del Collegio sindacale pro-
tempore.

A far data dal mese di gennaio 2018 la societa ¢ inserita nel conto economico consolidato delle
pubbliche amministrazioni (cd lista S13 dell’ISTAT).

Sotto il profilo istituzionale il Collegio da atto che I’articolo 52 del D.L. 13/2023, convertito dalla
legge 41/2023, ha previsto la possibilita che la Societa stipuli accordi - ex art. 5, comma 6 del D.
Lgs. 50/2016 - con amministrazioni pubbliche per la realizzazione di interventi di rigenerazione
urbana e contenimento del consumo sociale e urbano dell’insediamento. Ha previsto altresi che
la Societa possa svolgere attivita di centralizzazione delle committenze e di committenza
ausiliaria sull’intero territorio nazionale, ampliandone I’ambito territoriale di intervento,
precedentemente limitato alla sola Regione Lombardia. Tale estensione di competenze ha
comportato I’esigenza di una modifica dello Statuto sociale che I’Assemblea straordinaria degli
azionisti ha adottato nella seduta del 18 dicembre 2023.



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

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2024 il Collegio ha svolto Dattivita di vigilanza
prescritta dall’art. 2403 del c.c.. Nello svolgimento di tale attivitd ha osservato le norme di
comportamento raccomandate dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili.

Nell’ambito dell’attivita di vigilanza, il Collegio ha svolto le prescritte verifiche avendo riguardo

ai seguenti aspetti:

1.

ha vigilato sull’osservanza della legge e dello statuto, sul rispetto dei principi di corretta
amministrazione e sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo, amministrativo e contabile
adottato dalla Societa e sul suo concreto funzionamento e a tale riguardo non ci sono
osservazioni da riferire;

ha partecipato alle Assemblee dei soci e alle riunioni del Consiglio di amministrazione e,
sulla base delle informazioni disponibili, non ha rilevato violazioni della legge e dello
Statuto, né operazioni manifestamente imprudenti, azzardate, in potenziale conflitto di
interesse o tali da compromettere I’integrita del patrimonio Sociale;

ha acquisito dall’organo di amministrazione con adeguato anticipo e anche durante le
riunioni svolte, informazioni sul generale andamento della gestione e sulla sua prevedibile
evoluzione, nonché sulle operazioni di maggiore rilievo, per le loro dimensioni o
caratteristiche, effettuate dalla Societa e, in base alle informazioni acquisite, non ci sono
osservazioni da riferire;

ha incontrato il preposto al sistema di controllo interno e acquisito informazioni sull’attivita
svolta e non sono emersi dati e informazioni rilevanti che debbano essere evidenziati nella
presente relazione;

ha incontrato 1’Organismo di vigilanza e preso visione delle relazioni semestrali presentate
€ non sono emerse criticita rispetto alla corretta attuazione del modello organizzativo che
debbano essere evidenziate nella presente relazione;

ha incontrato la societa di revisione, acquisendo informazioni in merito alle verifiche
effettuate svolte e non sono emersi elementi che debbano essere evidenziati nella presente
relazione;

ha acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di propria competenza, sull’adeguatezza del
sistema amministrativo e contabile, nonché sull’affidabilita di quest’ultimo a rappresentare
correttamente 1 fatti di gestione, mediante 1’ottenimento di informazioni dai responsabili
delle funzioni e ’esame dei documenti; a tale riguardo non ci sono osservazioni da riferire;

ha verificato che per I’anno 2024 la societa non ha effettuato spese per l'acquisto di beni e
servizi — di cui alle voci B6), B7) e B8) del conto economico del bilancio di esercizio - per
un importo superiore al valore medio sostenuto per le medesime finalitd negli esercizi
finanziari 2016, 2017 e 2018, cosi come richiesto dall’art.1 comma 591 ss. della Legge
27/12/2019, n. 160.

In aggiunta, il Collegio Sindacale ha preso visione dei verbali delle riunioni tenutesi nel corso del
2024 dal precedente Collegio Sindacale, senza rilevare punti di attenzione.



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

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

2. non ¢ dovuto intervenire per omissioni dell’organo amministrativo ai sensi dell’art. 2406
del c.c.;

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

4. non sono pervenute segnalazioni da parte dei creditori pubblici effettuate ai sensi dell’art. 25-
novies D.Lgs. 12 gennaio 2019 n. 14.

Fatti di rilievo della gestione 2024

Il Collegio sindacale ritiene opportuno evidenziare alcuni eventi di rilievo che hanno riguardato
la Societa e la sua gestione nel corso dell’esercizio 2024:

1. relativamente alle competenze riguardanti la cooperazione per lo sviluppo degli ambiti di
rigenerazione urbana, ex art. 23-bis della L.R. 12/2005, nel corso del 2024 la Societa ha
consolidato il proprio ruolo con la sottoscrizione di accordi di collaborazione - ai sensi dell’art.
5, comma 6, del D.lgs. 50/2016, confluito nell’art. 7, comma 4 del D.lgs. 36/2023 - con
Regione Lombardia, il Comune di Seregno, I’ASST della Valle Olona e Invimit S.G.R.
Sp.A;

2. con riferimento all’attuazione del Programma integrato d’intervento (PII) e della
Convenzione urbanistica, in continuita con le azioni impostate negli anni precedenti e con la
partecipazione di tutti gli attori di volta in volta coinvolti, la Societa ha adottato le iniziative
che si sono rese necessarie per lo sviluppo del progetto MIND, analiticamente descritte nella
relazione sulla gestione, alla quale si rinvia; tra le principali attivit, si segnala il confronto
con Lendlease per la definizione di un piano di riequilibrio economico finanziario della
concessione, conclusosi positivamente nel primo trimestre del 2025, come meglio descritto
nel paragrafo seguente;

3. lachiusura del 2024 registra un risultato ante imposte negativo, pari a -7,77 milioni di euro,
dopo quattro esercizi contabili in cui si € registrato un utile ante imposte. Tale risultato &
principalmente determinato dalla circostanza di carattere imprevedibile e relativa ad esercizi
precedenti, che ha determinato 1’emergere di una sopravvenienza passiva pari a circa 6,8
milioni, oltre che, in misura minore, dalla riduzione di titoli edificatori rilasciati. Come anche
evidenziato dagli Amministratori nella Relazione sulla Gestione, la motivazione che ha
determinato detta sopravvenienza ¢ riconducibile ad una differente determinazione dei costi
di OOUU operata dal Comune di Rho, solo al termine dell’esercizio 2024 con riferimento a
titoli edificatori rilasciati nel 2022. Tale circostanza ¢ stata recepita dagli Amministratori nel
bilancio di esercizio al 31 dicembre 2024 di Arexpo;

4. infine si rileva, come meglio specificato in seguito, che Arexpo ha deciso di rilevare le
imposte anticipate connesse alla perdita fiscale del periodo e quelle originatesi in esercizi
precedenti, nel presupposto della ragionevole certezza del loro futuro recupero.

Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio



CONTRIBUTO PER LA REALIZZAZIONE DI OO.PP. IN MIND (LEGGE 30 DICEMBRE 2024, N. 207)

11 Bilancio di previsione dello Stato per I’anno finanziario 2025 (legge di bilancio 2025 del 30
dicembre 2024, n.207), al comma 875 dell’articolo 1, ha previsto I’istituzione di un fondo per
assicurare il finanziamento degli investimenti e lo sviluppo infrastrutturale del Paese, con una
dotazione complessiva, per il periodo 2027-2036, di 18.486 milioni di euro. In febbraio Arexpo ha
fatto istanza al MEF per Dattribuzione di una quota di tali contributi per la realizzazione delle
opere pubbliche all’interno dell’area MIND- Milano Innovation District.

Il MEF con decreto 11 marzo 2025, pubblicato in G.U. in data 12 maggio 2025, ha destinato ad
Arexpo, a valere sulla quota del Fondo attribuita allo stesso Ministero, un contributo per il
finanziamento degli interventi di importo pari ad:

— euro 15.000.000 per I’anno 2027
— euro 25.000.000 per 1’anno 2028
— euro 30.000.000 per I’anno 2029
— euro 22.500.000 per I’anno 2030
— euro 18.500.000 per I’anno 2031
— euro 23.000.000 per I’anno 2032
— euro 6.000.000 per I’anno 2033

Tali contributi, per un importo complessivo di euro 140.000.000, sono relativi ad un preciso elenco
di opere, allegato allo stesso Decreto, identificate mediante CUP e sintetizzate ognuna con una
scheda progettuale che riporta le informazioni relative all’intervento, al soggetto attuatore, al costo
complessivo e alle modalita di attuazione secondo un dettagliato cronoprogramma procedurale e
finanziario, il cui rispetto ¢ essenziale per non incorrere in una revoca delle risorse assegnate.

RIEQUILIBRIO DELLE CONCESSIONI

Lendlease S.r.l., in data 15 settembre 2023, aveva formalmente richiesto ad Arexpo, ai sensi
dell’art. 16 delle Concessioni, 1’avvio del procedimento negoziale di riequilibrio del Piano
Economico Finanziario (“PEF”) dell’Iniziativa di sviluppo del PII MIND, a causa delle mutate
condizioni economiche di contorno e di progetto. Arexpo ¢ Lendlease hanno quindi istituito un
tavolo negoziale stabile, che ha impegnato le parti nel corso di tutto I’esercizio 2024, la cui attivita
si € conclusa lo scorso 11 marzo, al termine della tredicesima seduta, con la condivisione di un
articolato testo di puntuazione recante le condivise misure di mitigazione del disequilibrio e le
relative condizioni di attuazione.

L’attivita negoziale si ¢ conclusa confermando le indicazioni gia riportate nell’Informativa
presentata al Consiglio di Amministrazione del 27 novembre 2024, sia in termini di impostazione
che di merito come di seguito sintetizzate:

(i) differimento nel corso del tempo di durata delle Concessioni dei termini di pagamento vigenti
e di prossima scadenza in capo al Concessionario;

(if) rimodulazione dei termini di pagamento dei canoni per i prossimi sviluppi della Concessione
Base, previa condivisione di un cronoprogramma di sviluppo protetto dal rilascio di una nuova
fidejussione da parte del Concessionario da escutere in caso di cessazione anticipata delle

Concessioni per qualsiasi motivo €/o0 in caso di mancato completamento dello sviluppo da
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parte di Lendlease entro i termini per attuare il PII Mind previsti dalla Convenzione
urbanistica;

(iii) eliminazione degli impatti inflattivi e riduzione degli impatti dell’attualizzazione sugli importi
dovuti Concessionario;

(iv) rimodulazione dei rispettivi oneri per la realizzazione delle opere di urbanizzazione di
completamento, delle opere d’ambito ¢ delle opere di interesse pubblico previste dal PII
MIND, con I’assunzione dei relativi oneri in prevalenza in capo ad Arexpo.

Le misure concordate avranno carattere temporaneo e saranno soggette ad un costante
monitoraggio con cadenza biennale, ad esito del quale Arexpo potra richiedere la restituzione
dell’eventuale maggiore ritorno rispetto al piano originario; d’altra parte Lendlease potra
richiedere la riapertura del tavolo di riequilibrio qualora, nonostante 1’applicazione delle misure di
mitigazione concordate, dovesse perdurare una situazione di disequilibrio tale da non consentire
I’attuazione del PII in linea con quanto previsto dal PEF aggiornato 2025.

Si rileva che gli Amministratori hanno provveduto a simulare I’impatto di detto accordo di
riequilibrio sul Piano Industriale di Arexpo, anche considerando le nuove attivita avviate, al fine
di verificarne la tenuta sia sotto il profilo economico che finanziario.

Osservazioni in ordine al bilancio d’esercizio

In primo luogo il Collegio Sindacale rileva che, sussistendone le condizioni, il Consiglio di
Amministrazione di Arexpo ha deliberato di usufruire del maggior termine di centottanta giorni
dalla chiusura dell’esercizio per la convocazione dell’ Assemblea per ’approvazione del bilancio
di esercizio al 31 dicembre 2024.

Il fascicolo di bilancio chiuso al 31 dicembre 2024, composto da stato patrimoniale, conto
economico, rendiconto finanziario, nota integrativa e relazione sulla gestione, consegnatoci il 12
maggio 2025, evidenzia un utile d’esercizio pari ad euro 82.648, e un patrimonio netto di euro
121.087.271.

Al bilancio ¢ allegato il prospetto del bilancio consuntivo in termini di cassa con la ripartizione
della spesa per missioni e programmi, ai sensi dell’art. 9 del D.M. 27.03.2013.

11 Collegio Sindacale rileva inoltre che:

—  nella Relazione al governo societario, paragrafo “Contenimento dei costi della Societa ai
- sensi dell’art. 19, comma 5, del d. Igs. 175/2016”, sono riportate le tabelle dimostrative del
rispetto degli obiettivi di contenimento dei costi, assegnati alla Societa dai soci pubblici;

— la Societa ha adempiuto all’obbligo di registrazione sulla Piattaforma per i crediti
commerciali dei pagamenti delle fatture passive e dell'ammontare dello stock di debiti
commerciali residui, scaduti ¢ non pagati alla fine dell'esercizio precedente. Ai sensi
dell’art. 1, comma 672 della legge 145/2018, ¢ stato verificato il rispetto dei relativi tempi
di pagamento e degli obblighi di comunicazione previsti dalla normativa vigente;

- sotto il profilo finanziario, a fine 2024, la Societa espone debiti nei confronti del settore
bancario per I'importo di euro 61.469.217 ¢ altri debiti — verso Finlombarda — per euro
10.030.864, i cui covenant risultano rispettati al temine dell’esercizio;

— il budget per I’esercizio 2024, deliberato dal Consiglio di Amministrazione nella seduta del

19 dicembre 2023, chiudeva con un utile stimato ante imposte di euro 826.114. Lo
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scostamento rispetto al risultato d’esercizio netto conseguito (euro 82.648) deriva
dall’incremento del debito vs. il Comune di Rho di ca. 6,8 milioni di euro, dal rinvio della
vendita da parte di Lendlease di ca. 13'000 metri di SLP per ca. 3,1 milioni di euro, nonché
dalla rilevazione delle imposte anticipate per euro 7.852.443.

I1 Collegio ha esaminato il fascicolo di bilancio in relazione al quale segnala quanto segue:

non essendo incaricato della revisione legale, il Collegio ha svolto sul bilancio le attivita di
vigilanza previste dalla Norma 3.8. delle “Norme di comportamento del collegio sindacale
di societa non quotate” consistenti in un controllo sintetico complessivo volto a verificare
che il bilancio sia stato correttamente redatto. La verifica della rispondenza ai dati contabili
spetta, infatti, all’incaricato della revisione legale che ¢ il responsabile del giudizio
professionale sul bilancio di esercizio, ai sensi dell’art. 14 del d. Igs 27 gennaio 2010, n.
39; per quel che riguarda la formazione e struttura del bilancio il Collegio non ha
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.;

per quanto a conoscenza del Collegio, nella predisposizione del bilancio gli Amministratori
non hanno derogato alle norme di legge ai sensi degli artt. 2423, quinto comma, e 2423-bis
delc.c;

il Collegio ha verificato la rispondenza del bilancio ai fatti e alle informazioni di cui &
venuto a conoscenza a seguito dell’espletamento delle proprie funzioni e non ha
osservazioni al riguardo;

il Collegio ha inoltre verificato 1’osservanza delle norme di legge inerenti alla
predisposizione della Relazione sulla Gestione ¢ a tale riguardo non ha osservazioni da
riferire;

nell’attivo dello stato patrimoniale, tra le immobilizzazioni immateriali, sono state iscritte
opere e migliorie su beni di terzi per euro 705.124,

infine, sono state rilevate imposte anticipate per un totale di euro 7.854.198, calcolate sulle
perdite fiscali dell’esercizio nonché sulle perdite e sulle eccedenze ACE degli esercizi
precedenti, nel presupposto della ragionevole certezza del loro futuro recupero; in merito il
Collegio Sindacale rileva che gli Amministratori hanno condotto un test di verifica della
recuperabilitd di dette imposte anticipate, approvato nella seduta del 26 marzo u.s., dal
quale ci si attende che nel prossimo decennio utile al completamento dello sviluppo di
MIND, ovvero tra il 2025 e il 2036, Arexpo generi un utile cumulato prossimo ai 60 milioni
di euro.

Il bilancio 2024 ¢ stato predisposto nel presupposto della continuita aziendale assicurata sotto il
profilo economico-patrimoniale dall’aggiornamento del Piano industriale attraverso il test di
verifica della tenuta delle misure dell’ Accordo di riequilibrio delle concessioni, con un orizzonte
temporale di lungo periodo. Pur nella consapevolezza dell’aggiornamento del Piano effettuato
nel corso del 2024, il Collegio segnala che permane 1’esigenza di continuare a monitorare con
cadenza periodica I’adeguatezza dei valori che vi sono iscritti e la coerenza degli stessi con gli
eventi della gestione.

Cio posto, tenuto conto dei risultati di gestione dell’esercizio 2024 ¢ delle prospettive che si
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aprono per quelli futuri, il Collegio sindacale raccomanda agli Amministratori di continuare a
operare con la dovuta attenzione in vista della realizzazione degli obiettivi strategici e di sviluppo
della Societa.

La relazione del soggetto incaricato della revisione legale ACG Auditing & Consulting Group
S.r.l., emessa in data odierna senza rilievi, attesta che:

- il bilancio d’esercizio 2024 fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della
situazione patrimoniale e finanziaria della societa al 31 dicembre 2024, del risultato economico e
dei flussi di cassa per |’esercizio chiuso a tale data, in conformita alle norme che ne disciplinano
1 criteri di redazione,

- la Relazione sulla Gestione & coerente con il bilancio d’esercizio della societa ed é redatta
in conformita alle norme di legge.

Infine, il Collegio evidenzia che gli Amministratori propongono la seguente destinazione
dell’utile d’esercizio:

—  euro 4.132 a incremento della riserva legale;
- euro 78.516 a utili a nuovo.
Osservazioni e proposte in ordine all’approvazione del bilancio d’esercizio

Considerando le risultanze dell’attivita da noi svolta, sulla base della documentazione messa a
disposizione dalla societa ed acquisita agli atti, nonché il giudizio espresso nella relazione di
revisione rilasciata dal soggetto incaricato della revisione legale dei conti, il Collegio non rileva
motivi ostativi all’approvazione, da parte dei soci, del bilancio d’esercizio chiuso al 31 dicembre
2024, cosi come redatto dagli Amministratori.

Il Collegio Sindacale concorda con la proposta di destinazione del risultato d’esercizio formulata
dagli Amministratori nella nota integrativa.

Milano, 23 maggio 2025

Il Collegio Sindacale

Roberta Benedertl @u&- .;?%(, w&o
Alberto Regazzini Qﬂd\? %ﬁwm

Matteo Bﬁ’cd};@
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