














































































































          
 
 

  

 
Relazione del Consiglio di Amministrazione sulle proposte concernenti le materie poste 
all’ordine del giorno dell’Assemblea ordinaria convocata in prima convocazione per il giorno  
29 aprile 2008, ed occorrendo, in seconda convocazione per il giorno 6 maggio 2008 
 
 
Il Consiglio di Amministrazione della Risanamento, riunitosi il 28 marzo 2008 ha deliberato 
la convocazione dell’assemblea ordinaria dei Soci in Milano, Via Bagutta n. 20, presso la 
sede sociale,  per il giorno 29 aprile 2008, alle ore 10.30, in prima convocazione, ed 
occorrendo, in seconda convocazione in Milano, via Bonfadini n. 148, presso gli uffici della 
controllata Milano Santa Giulia S.p.A., per il giorno 6 maggio 2008 alle ore 10.30, per 
discutere e deliberare sul seguente 

 
Ordine del Giorno 

 
1. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2007, Relazione degli Amministratori sulla 

gestione, del Collegio Sindacale e della Società di Revisione; deliberazioni inerenti 
e conseguenti. Presentazione del Bilancio consolidato al 31 dicembre 2007 

 
2. Incarico a società Società di Revisione per la revisione contabile del bilancio 

d’esercizio e del bilancio consolidato per il novennio 2008-2016 
 

3. Integrazione del Consiglio di Amministrazione, previa ridefinizione del numero 
complessivo dei consiglieri. 

 
 

Il relativo avviso di convocazione a norma di legge e di statuto viene pubblicato su “Il Sole 
24 Ore “ del giorno 29 marzo 2008 
 

******** 
 
 



          
 
 

  

Signori azionisti, 
Vi illustriamo sinteticamente le proposte degli amministratori sulle materie poste all’ordine 
del giorno  
 
 

CAPO 1° 
 
Il consiglio di amministrazione riunitosi in data 28 marzo 2008  ha deliberato di sottoporre 
all’approvazione dell’Assemblea il bilancio al 31 dicembre 2007. 
 
Siete pertanto invitati: 
 
-  ad approvare il Bilancio per l’esercizio chiuso al 31 dicembre 2007 
- a deliberare sulla seguente proposta di ripianare la perdita dell’esercizio di euro 
14.472.384,00  con attribuzione della stessa alla posta di patrimonio netto “Utili a Nuovo”  



          
 
 

  

CAPO 2° 
 
Con la revisione del bilancio dell’esercizio 2007 si è esaurito l’incarico conferito 
dall’assemblea del 4 maggio 2005 alla Reconta Ernst & Young spa, per la revisione 
contabile dei bilanci di esercizio e consolidato. Si tratta del terzo triennio di incarico, oltre il 
quale non è consentito riconfermare nell’incarico la società di revisione del periodo 
precedente. 
L’assemblea è pertanto chiamata a conferire un nuovo incarico di revisione contabile per 
gli esercizi 2008-2016 ai sensi e nel rispetto dell’articolo 159 del D.Lgs 58/98 (“Testo 
Unico della Finanza”) sulla base della proposta motivata formulata dal Collegio Sindacale. 
Il sopra richiamato articolo  159, come modificato dal D.Lgs. n. 303 del 29 dicembre 2006, 
relativamente  alla procedura di affidamento dell’incarico di revisione contabile stabilisce 
infatti che la proposta all’Assemblea dei Soci in merito alla società di revisione non sia più 
di competenza del Consiglio di Amministrazione, bensì di competenza esclusiva del 
Collegio Sindacale. 
 
Vi rinviamo pertanto alla proposta motivata formulata all’Assemblea dal Collegio Sindacale 
con l’apposita relazione ex art. 159 del testo Unico della Finanza, allegata in calce alla 
presente, della quale il  Consiglio di Amministrazione ha tenuto conto nella formulazione 
dell’ordine del giorno della presente Assemblea. 



          
 
 

  

CAPO 3° 
 
Lo statuto sociale vigente prevede all’art 14: 
 
che la società sia amministrata da un Consiglio di Amministrazione composto da tre a 
undici membri, anche non soci, i quali durano in carica fino a tre  esercizi e sono 
rieleggibili 
 
che ove il numero degli amministratori sia stato determinato in misura inferiore al massimo 
previsto, l’assemblea durante il periodo di permanenza in carica del Consiglio potrà 
aumentare tale numero. I nuovi amministratori così nominati scadranno insieme con quelli 
in carica all’atto della loro nomina. 
 
Il Consiglio di amministrazione ha deliberato di sottoporre all’approvazione dell’Assemblea 
la seguente proposta: 
 
di  integrare il Consiglio di Amministrazione, previa ridefinizione del numero complessivo 
dei consiglieri, ricordando al riguardo che l’integrazione avverrà - ove l’assemblea deliberi 
favorevolmente sulla proposta - secondo le maggioranze di legge, considerato che il 
Consiglio di Amministrazione tuttora in carica  era stato nominato  dall’assemblea ordinaria  
del 5 maggio 2006 senza il ricorso alla procedura del voto di lista. 
 
 
 
Milano, 28 marzo 2008 
 

 



Sede in Milano, via Bagutta n. 20
Cap. Soc. Deliberato per euro 300.443.371,82
Versato e Sottoscritto per euro 282.566.897,82 

Registro Imprese di Milano e Codice Fiscale n. 01916341207

CONVOCAZIONE DI ASSEMBLEA ORDINARIA
I Signori Azionisti sono convocati in assemblea ordinaria in Milano, via

Bagutta n. 20, presso la Sede Sociale, per il giorno 29 aprile 2008, alle ore
10.30 in prima convocazione, ed occorrendo, in seconda convocazione in
Milano, via Bonfadini n. 148, presso gli uffici della controllata Milano
Santa Giulia S.p.A., per il giorno 6 maggio 2008 alle ore 10.30, per
discutere e deliberare sul seguente

ORDINE DEL GIORNO
1. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2007, Relazione degli Ammini-

stratori sulla gestione, del Collegio Sindacale e della Società di
Revisione; deliberazioni inerenti e conseguenti. Presentazione del
bilancio consolidato al 31 dicembre 2007;

2. Incarico alla società PricewaterhouseCoopers S.p.A. per la revisione
contabile del bilancio di esercizio e del bilancio consolidato, per la
revisione contabile limitata della relazione semestrale consolidata e per
l’attività di controllo contabile, per il novennio 2008 – 2016;

3. Integrazione del Consiglio di Amministrazione, previa ridefinizione del
numero complessivo dei Consiglieri.

Avranno diritto di intervenire all’Assemblea gli Azionisti che abbiano
fatto pervenire alla Società almeno due giorni prima dell’adunanza
l’apposita comunicazione richiesta all’intermediario depositario delle
azioni, ai sensi di Legge e di Statuto.

I possessori di azioni non ancora dematerializzate dovranno previamente
consegnare le stesse ad un intermediario per consentire la loro immissione
nel sistema di gestione accentrata in regime di dematerializzazione con
conseguente ottenimento della necessaria certificazione.

La documentazione relativa agli argomenti all’ordine del giorno prevista
dalla normativa vigente resterà depositata presso la Sede Sociale e la
Borsa Italiana S.p.A. nei termini di Legge, con facoltà per gli Azionisti di
ottenerne copia. La documentazione sarà altresì consultabile sul sito
Internet www.risanamentospa.it.

Con riferimento al terzo punto all’ordine del giorno, si ricorda che
l’integrazione del Consiglio di Amministrazione avverrà, ove l’Assemblea
incrementi il numero dei Consiglieri, secondo le maggioranze di Legge,
considerato che il Consiglio di Amministrazione tuttora in carica era stato
nominato senza il ricorso alla procedura del voto di lista.

I Signori Soci sono invitati a presentarsi almeno mezz’ora prima dell’inizio
dei lavori dell’Assemblea onde agevolare le operazioni di registrazione.

per il Consiglio di Amministrazione
Il Presidente
Cav. Luigi Zunino
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PRINCIPALI ATTIVITAPRINCIPALI ATTIVITA’’
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MILANO SANTA GIULIA

 
� Prosecuzione lavori quartier generale SKY che 

al 31 dicembre hanno raggiunto l’avanzamento 
del 60%.  

 
 

Il lotto 1 (costituito dagli edifici 1e 2 che 
rappresentano il 70% dell’intero complesso) 
verrà consegnato nei primi 15 giorni di maggio.  
 
Il canone di affitto di tale lotto, che ha una 
superficie di circa mq 44.000 di uffici e studios 
oltre magazzini e posti auto interrati, ammonta a 
circa 10,6 milioni di euro (decorrenza 1 
maggio)   
 
Il canone complessivo a regime sarà pari a circa 
15,2 milioni di euro (fine 2009) 
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MILANO SANTA GIULIA

 
� Esecuzione delle opere di urbanizzazione zona 

Rogoredo che hanno raggiunto un avanzamento 
dei lavori pari a circa il 70% per le primarie ed il 
15% per le secondarie 

 
� Completato iter autorizzativo per tutte le opere 

di urbanizzazione 
 
� Relativamente al complesso residenziale 

denominato “Ellisse” è stata ultimata la 
progettazione esecutiva e sono state presentate le 
denuncie di inizio attività (DIA) relative a 
quattro fabbricati 
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MILANO SANTA GIULIA

� E’ proseguita la progettazione affidata ad architetti 
di primissimo piano: 
o ATELIER JEAN NOUVEL 

� Parte Ovest della Piazza del Lusso 
� Luxury Hotel 

o FOSTER+PARTNERS  
� Parte Est della Piazza del Lusso 
� Palazzo uffici area Avenue 
� Cinemall 

o CIBIC 
� Palazzo dell’Orologio: NH Hotel, Uffici e 

piattaforma commerciale 

o  HOSOYA SCHAEFER ARCHITECTS 
� Palazzo La Rinascente con residenziale annesso 
� Palazzo uffici area Avenue 
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MILANO SANTA GIULIA

 
� Nel corso dell’esercizio sono stati raggiunti 

importanti accordi con prestigiosi operatori 
 

o Dolce&Gabbana (1.000mq nella Luxury Square e 
750mq lungo la Avenue) 

 

o La Rinascente (6.000mq lungo la Avenue) 
 

o UCI Cinemas (11 sale cinema nel Cinemall) 
 

o Virgin Active (3.400mq nel Cinemall) 
 

o NH Hotel (200 stanze nel Palazzo dell’Orologio) 
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� Completate le demolizioni delle strutture 

metalliche / murarie  
 

� Avviate “prove pilota” sui terreni al fine di 
predisporre il progetto definitivo di bonifica 

 
� Protocollata in dicembre presso il Comune la 

proposta definitiva di Programma Integrato di 
Intervento per complessivi 1.301.000 mq circa 
di cui di proprietà del Gruppo Risanamento 
1.040.000 mq per funzioni private e 151.127 
mq per funzioni di interesse generale. 

AREE EX FALCKAREE EX FALCK
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� Le funzioni private sono così ripartite: 

 
o  Residenziale    587.000 mq 
o  Uffici     143.000 mq 
o  Commercio    100.000 mq 
o  Artigianale/industriale 100.000 mq 
o  Funzioni Compatibili   60.000 mq   
o  Hotel        50.000 mq  

AREE EX FALCKAREE EX FALCK
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� Gennaio 2008: presentazione del progetto da 

parte dell’Architetto Renzo PIANO al 
Consiglio Comunale con espressione positiva 
della Giunta e dei capogruppo della 
maggioranza  

 
� Approvazione PII prevista per fine 2008. 

 
� Il sito è stato visitato in forma ufficiale dal 

Presidente della Repubbilica Giorgio 
Napolitano 

AREE EX FALCKAREE EX FALCK
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INVESTIMENTI IMMOBILIARIINVESTIMENTI IMMOBILIARI

CIRCA 645 CIRCA 645 €€/milioni/milioni
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GALLERIA PASSARELLA - MILANO

MQ. 10.200  - UFFICI E RESIDENZE   - PREZZO: 92 €/mil



Assemblea dei 
Soci

6  maggio 2008

12

CORSO VITTORIO EMANUELE - MILANO

MQ. 11.000  RESIDENZA E UFFICI    - PREZZO: 95 €/mil
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660 MADISON AVENUE – NEW YORK

MQ. 24.000  - UFFICI

PREZZO: 375 $/mil

CANONE DI LOCAZIONE 
ANNUO: 23 $/mil
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PATRIMONIO IMMOBILIAREPATRIMONIO IMMOBILIARE

(valori in €/miliardi)

SVILUPPO CORE
Milano Santa Giulia 1,7       0,8         0,9       
Aree ex Falck 1,3       0,3         1,0       

INVESTIMENTI

Parigi 1,3       0,9         0,4       
New York 0,3       0,3         0,0       

TRADING  (a) 1,1       0,9         0,2       

TOTALE 5,6     3,1       2,5     
(*) : valutato da periti indipendenti (REAG e DTZ)
(a) : include partecipazioni valutate a valore di libro

Valore 
corrente del 
patrimonio al 
31/12/2007 (*)

Valore di carico 
consolidato al 

31/12/2007
DIFFERENZA
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NAVNAV

NET ASSET VALUENET ASSET VALUE

3,1 3,1 €€ / BILLION / BILLION 

PARI AD UN VALORE PER AZIONE PARI AD UN VALORE PER AZIONE DIDI

11,44 EURO11,44 EURO
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DISINVESTIMENTIDISINVESTIMENTI

CIRCA 100 CIRCA 100 €€/milioni/milioni
di cui 93 di cui 93 €€//milmil relativi a Via Manzoni (Roma)relativi a Via Manzoni (Roma)

MARGINI LORDI REALIZZATI:MARGINI LORDI REALIZZATI:
CIRCA 46 CIRCA 46 €€/milioni/milioni
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STIPULATO PRELIMINARE PER LA CESSIONE STIPULATO PRELIMINARE PER LA CESSIONE 
DELLDELL’’AREA SITA INAREA SITA IN

COLOGNO MONZESECOLOGNO MONZESE

PREZZO 60 PREZZO 60 €€/milioni/milioni

Rogito previsto per il 2009Rogito previsto per il 2009
Margine lordo previsto 35 Margine lordo previsto 35 €€/milioni circa/milioni circa
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PROSPETTI 

DI

BILANCIO
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Risanamento Spa  - Highlights

Consuntivo Consuntivo

2007 2006

VALORE DELLA PRODUZIONE 100.850 144.230 

RISULTATO OPERATIVO (8.407) 28.572 

RISULTATO NETTO (14.472) 60.726 

(importi in migliaia di euro)

Conto economico 
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Risanamento Spa  - Highlights
(importi in migliaia di euro)

Consuntivo Consuntivo 

2007 2006

Portafoglio immobiliare 338.032 258.890

Capitale circolante netto 100.720 31.375

Capitale immobilizzato 298.718 313.295

Fondi (1.578) (8.224)

CAPITALE INVESTITO NETTO 735.892 595.336

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA (179.659) (34.868)

PATRIMONIO NETTO 556.233 560.468

Stato Patrimoniale
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Gruppo Risanamento  - Highlights

Consuntivo Consuntivo

2007 2006

VALORE DELLA PRODUZIONE 469.968 331.708 

RISULTATO OPERATIVO 50.586 78.391 

RISULTATO NETTO (91.663) (8.702)

(importi in migliaia di euro)

Conto economico 
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Gruppo Risanamento  - Highlights

Consuntivo Consuntivo 

2007 2006

Portafoglio immobiliare 3.030.847 2.342.100

Capitale circolante netto (58.506) (109.196)

Capitale immobilizzato 72.662 90.881

Fondi (134.411) (154.516)

CAPITALE INVESTITO NETTO 2.910.592 2.169.269

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA (2.502.530) (1.699.662)

PATRIMONIO NETTO CONSOLIDATO 408.062 469.607

Stato Patrimoniale

(importi in migliaia di euro)
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Analisi PFN: suddivisione per destinazione

(euro/milioni) VALORE DI LEVA
MERCATO

MILANO SANTA GIULIA (406,8) 1.714,0 24%

AREA FALCK (259,0) 1.290,0 20%

PARIGI E NEW YORK (1.082,2) 1.542,9 70%

TRADING (635,0) 1.093,5 58%

ALTRO (119,6)

POSIZIONE FINANZARIA NETTA (2.502,5) 5.640,5 44%
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Analisi PFN: movimentazione

Posizione finanziaria al 1/1/2007 (1.699,7)

INVESTIMENTI IMMOBILI / PARTECIPAZIONI (726,1)

INVESTIMENTI AREE DI SVILUPPO (170,6)
(Milano Santa Giulia / ex Aree Falck)

DISINVESTIMENTI 108,7

VARIAZIONE CAPITALE CIRCOLANTE (14,8)

Posizione finanziaria al 31/12/2007 (2.502,5)

(Importi in milioni di Euro)
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Gruppo Risanamento

Struttura temporale del debito

26%

32%

67%

14%54%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

2004

2007

Oltre 5 anni Entro 5 anni Entro 1 anno
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RISANAMENTO SPARISANAMENTO SPA

ASSEMBLEA DEI SOCIASSEMBLEA DEI SOCI

6 MAGGIO 20086 MAGGIO 2008
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PROPOSTAPROPOSTA

DESTINAZIONEDESTINAZIONE

RISULTATORISULTATO
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Proposta di destinazione del risultato 2007

(importi in euro)

PERDITA DI ESERCIZIO 2007 (14.472.384)

ATTRIBUZIONE DELLA STESSA ALLA POSTA UTILI A NUOVO
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