
 
 
 

RISANAMENTO S.p.A. 

Verbale dell'assemblea ordinaria degli Azionisti del 

2 maggio 2007 

 

 

Il giorno 2 maggio 2007 alle ore 15,05 in Milano, via Bonfadini n. 148, presso gli uffici della 

controllata Milano Santa Giulia S.p.A., hanno inizio i lavori dell'assemblea ordinaria degli 

azionisti di Risanamento S.p.A.. 

Assume la Presidenza, a’ sensi di statuto, il Cav. Luigi Zunino nella sua qualità di Presidente 

del Consiglio d'Amministrazione, il quale, sul consenso unanime degli intervenuti, chiama a 

svolgere le funzioni di Segretario, il Notaio Carlo Marchetti. 

Il Presidente rammenta che: 

-  l'Assemblea è stata convocata mediante avviso pubblicato nei termini di legge e di statuto 

sul quotidiano “il Sole 24 Ore” del giorno 31 marzo 2007; 

- l'Assemblea si tiene in seconda convocazione, non essendosi validamente costituita in prima 

convocazione per mancanza del quorum costitutivo, e come da avviso pubblicato su “Il Sole 

24 Ore ” del giorno  24 aprile 2007  e verbale di assemblea deserta in data 30 aprile 2007; 

- del Consiglio di Amministrazione sono presenti, oltre al Presidente, i Signori: 

    -- Dott.  Giuseppe Gatto;     

    -- Rag. Franco Taddei; 

    -- Rag. Oliviero Bonato; 

    -- Dott. Carlo Orlandini; 

   --  Ing. Carlo Peretti; 

 

- del Collegio sindacale sono presenti i signori: 

    -- Dr. Maurizio Storelli; 

    -- Dott. Antonio Massimo Musetti; 

    -- Dr. Francesco Marciandi; 

 

intervengono a lavori iniziati il consigliere  Dott. Matteo Tamburini ed il consigliere     -- 

Avv. Umberto Tracanella; 

 



 
 
 

- al momento risultano presenti, in proprio o per delega, numero 28 azionisti per un totale di 

n. 186.718.867 azioni ordinarie, pari al 68,06% delle n. 274.336.794 azioni ordinarie 

costituenti il capitale sociale; 

- è stata effettuata la verifica della rispondenza delle deleghe al disposto di legge; 

- le azioni sono state depositate nei termini di legge; 

- ai sensi del decreto legislativo n. 196/2003 (codice in materia di protezione dei dati 

personali) i dati dei partecipanti all’assemblea vengono raccolti e trattati dalla Società 

esclusivamente  ai fini dell’esecuzione degli adempimenti assembleari e societari obbligatori, 

come specificato nell’informativa  ex art. 13 del citato decreto legislativo messa a 

disposizione degli intervenuti all’ingresso dei locali in cui si svolge la riunione . 

- come da raccomandazione CONSOB, è  permesso ad esperti, analisti finanziari e  giornalisti 

qualificati di assistere alla riunione e che sono presenti in sala alcuni collaboratori per motivi 

di servizio; 

- è in funzione un impianto di registrazione fonica dell’assemblea, al solo fine di agevolare la 

verbalizzazione, e la registrazione sarà quindi cancellata, come precisato nell’informativa ex 

art. 13 del decreto legislativo n. 196/2003 messa a disposizione degli intervenuti. 

Il Presidente dichiara pertanto l’assemblea validamente costituita per deliberare sul seguente 

 

Ordine del Giorno 

 

In parte ordinaria: 

 

1. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2006, Relazione degli Amministratori sulla 

gestione, del Collegio Sindacale e della Società di Revisione; deliberazioni inerenti e 

conseguenti. Presentazione del Bilancio consolidato al 31 dicembre 2006. 

2. Nomina del Collegio Sindacale e del suo Presidente per gli esercizi 2007 – 2008 – 

2009. Determinazione del relativo compenso. 

3. Determinazioni a seguito delle dimissioni di un amministratore. 

 

In parte straordinaria: 

 

1. omissis 



 
 
 

 

Il Presidente segnala inoltre che: 

- l'elenco nominativo dei soci che partecipano all'assemblea in proprio o per delega con il 

rispettivo numero delle azioni sarà allegato al verbale dell’assemblea ed è comunque a 

disposizione degli intervenuti; 

- l’attuale Capitale Sociale sottoscritto e versato della Risanamento ammonta ad Euro 

282.566.897,82 ed è diviso in numero 274.336.794 azioni ordinarie da nominali Euro 1,03 

cadauna; 

- la società non possiede azioni proprie; 

- dalle scritture a libro soci alla data del 30 aprile 2007 risultano n. 4.570 azionisti; 

- gli azionisti ordinari possessori di azioni con diritto di voto in misura superiore al 2% del 

capitale sociale sottoscritto e versato secondo le risultanze del libro soci integrate dalle 

comunicazioni ricevute ai sensi dell’art. 120 del T.U. e da altre informazioni a disposizione 

sono: 

 

Azionista N. azioni ordinarie % su capitale 

ordinario 

% azioni in pegno 

con voto al creditore 

pignor. 

Sviluppo Nuove Iniziative spa 

* 

102.060.726 37,203 - 

Tradim s.p.a.* 51.863.790 18,905 - 

Zunino Investimenti Italia 

S.p.A. * 

46.182.223  16,834 - 

Morgan Stanley Investment  

Management Limited ** 

5.604.701 

 

2,043 - 

FORTIS L. FUND REAL 

ESTATE EUROPE  

5.634.878 2,054 - 

 

* Si precisa che le società Sviluppo Nuove Iniziative spa, Tradim spa e Zunino Investimenti 

Italia S.p.a. sono riconducibili a Luigi Zunino.  

** Si  precisa che le n. 5.604.701 azioni ordinarie sono detenute da Morgan Stanley 

Investment  Management Limited a titolo di gestione del risparmio.  



 
 
 

 

- il Consiglio di Amministrazione non è a conoscenza dell’esistenza di patti parasociali 

previsti dall’art. 122 del T.U. n. 58/1998. 

In osservanza a quanto disposto dal punto D.1.1. della delibera Consob n. 96003558 del 18 

aprile 1996, il Presidente informa l’Assemblea circa le ore/uomo impiegate ed i compensi 

corrisposti alla Reconta Ernst & Young S.p.A. per le attività di revisione del bilancio di 

esercizio e del bilancio consolidato di gruppo: 

- revisione limitata della semestrale del Gruppo Risanamento  al 30 giugno 2006: 

ore/uomo n. 306; 

- revisione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2006: ore/uomo n. 733 ; 

- revisione del bilancio consolidato del Gruppo Risanamento  al 31 dicembre 2006: 

ore/uomo n. 216; 

- corrispettivi complessivi:  € 96.852. 

Il Presidente, infine:  

- si riserva di comunicare durante lo svolgimento dell'assemblea e comunque prima delle 

votazioni, dati aggiornati sulle presenze; 

- comunica che la relazione contenente le proposte degli amministratori sulle materie poste 

all'ordine del giorno, il bilancio con la relazione degli amministratori  sulla gestione, la 

relazione del Collegio Sindacale e la relazione della società di revisione Reconta Ernst & 

Young S.p.A, sono rimasti depositati presso la sede sociale e presso la Borsa Italiana S.p.A. 

nei tempi e modi di legge e che i  predetti documenti sono a disposizione dei presenti;  

- domanda agli azionisti presenti se a loro carico sussistano eventuali situazioni che 

comportino l'esclusione dal diritto di voto ai sensi delle vigenti norme; 

- ricorda che chi si assentasse, anche temporaneamente, è invitato a farlo constatare all'uscita 

della sala per la regolarità dello svolgimento dell'assemblea e delle operazioni di voto. 

Il Presidente, prima di iniziare i lavori della parte ordinaria dell’assemblea, invita su consenso 

unanime il Direttore Generale Dott. Gatto a proiettare e commentare alcune slides ad 

illustrazione delle più importanti operazioni effettuate dalla società nello scorso esercizio e 

nei primi tre mesi del 2007, e dei dati di sintesi del bilancio. 

Il Dott. Gatto a ciò procede illustrando i contenuti delle slides allegate al presente verbale. 

* * * 



 
 
 

Il Presidente passando alla trattazione del primo punto all’ordine del giorno in parte ordinaria: 

“Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2006, Relazione degli Amministratori sulla gestione, del 

Collegio Sindacale e della Società di Revisione; deliberazioni inerenti e conseguenti. 

Presentazione del Bilancio consolidato al 31 dicembre 2006”, informa che con raccomandata 

anticipata via fax il giorno 27 aprile 2007, CONSOB – Divisione Emittenti Ufficio Regole 

Contabili - ha richiesto alla società di integrare la documentazione del bilancio di esercizio al 

31 dicembre 2006 con specifiche informazioni relativamente agli strumenti finanziari 

costituiti dalle partecipazioni in società controllate, invitando la Società a  riportare nel 

verbale dell’ assemblea odierna tanto le precisazioni richieste che le informazioni fornite in 

risposta. E’ stata pertanto messa a disposizione degli intervenuti una nota (allegata al presente 

verbale) contenente le dette informazioni, e precisamente: 

1) descrizione del criterio di contabilizzazione: le partecipazioni in imprese controllate sono 

valutate con il metodo del costo, eventualmente svalutato per perdite durevoli di valore. 

Quando vengono meno i motivi delle svalutazioni effettuate, le partecipazioni sono rivalutate, 

sempre nel rispetto dei limiti del costo, con imputazione dell’effetto a conto economico; 

2) descrizione della metodologia adottata al fine della determinazione delle perdite durevoli: 

come sinteticamente espresso nelle “Note al bilancio” alla nota n. 3, la metodologia adottata 

per la valutazione della congruità del valore di carico delle partecipazioni in società 

controllate, volta ad identificare l’eventuale presenza di perdite durature di valore, prevede 

l’ottenimento, ogni anno,  di perizie indipendenti del valore di mercato delle aree e degli 

immobili di proprietà di ciascuna società del gruppo alla data di chiusura dell’esercizio; le 

risultanze di tali perizie sono indicate, fra l’altro, per gli importi complessivi secondo quanto 

disposto dallo IAS 40 nelle “Note al bilancio” e, a maggiore informativa, complessivamente 

nella “Relazione sulla gestione”. 

I suddetti valori di mercato vengono allocati, al netto dei relativi effetti fiscali, ai bilanci delle 

singole controllate al fine di identificare il valore corrente del “Patrimonio netto” da porre a 

confronto con il valore di carico delle rispettive partecipazioni. 

Quindi, nei casi in cui risulti un eventuale valore di carico superiore al patrimonio rettificato, 

come sopra identificato, la Società provvede alla svalutazione per perdita di valore; 

3) valutazioni effettuate dagli Amministratori di codesta Società sulla congruità degli importi 

iscritti in bilancio: gli Amministratori si avvalgono per la determinazione della congruità degli 

importi iscritti in bilancio, oltre che delle indicazioni contabili, anche delle perizie 



 
 
 

indipendenti, di cui  valutano criticamente tutti gli aspetti e le ipotesi assunte dai Periti per la 

determinazione dei valori. 

Dato atto di quanto sopra, il Presidente prosegue nella trattazione. 

Su proposta dell’azionista Rodinò, il quale chiede, inoltre, l’opinione del Presidente in merito 

allo sviluppo futuro del settore immobiliare, il Presidente propone di omettere la lettura del 

bilancio e delle Relazioni distribuite a tutti i presenti, dando lettura soltanto delle proposte di 

delibera contenute nel fascicolo.  

L’assemblea unanime acconsente. 

Il Presidente sottopone quindi all’approvazione dell’Assemblea la seguente proposta: 

“Il Consiglio di Amministrazione riunitosi in data 30 marzo 2007  ha deliberato di sottoporre 

all’approvazione dell’Assemblea il bilancio al 31 dicembre 2006. 

Siete pertanto invitati: 

-  ad approvare il Bilancio per l’esercizio chiuso al 31 dicembre 2006 

- a deliberare sulla seguente proposta di destinazione dell’utile di esercizio di € 60.726.283 

a riserva legale 5%   € 3.036.314 

a utili a nuovo  € 57.689.969.”. 

 

Il Presidente dichiara a questo punto aperta la discussione sul primo punto all'ordine del 

giorno, invitando chi intende prendere la parola a contenere il suo intervento entro  

convenienti limiti di tempo  allo scopo di favorire una più ampia partecipazione al dibattito. 

 

Laudi, esprime il proprio apprezzamento per l’andamento di Borsa del titolo Risanamento, 

società di indubbia serietà, come anche dimostrato dall’assenza di controllate collocate in 

Paesi lontani. 

Esprime, inoltre, compiacimento per il contratto di affitto di ramo d’azienda concluso con 

Rinascente, sul quale chiede peraltro qualche ragguaglio. 

Di particolare importanza è poi il servizio di comunicazione verso l’esterno, capace di 

sviluppare una immagine positiva del Gruppo. 

Proseguendo, Laudi si complimenta altresì della gestione finanziaria, e richiama l’operazione 

di acquisto del compendio immobiliare “La Cittadella”, di cui è preventivato il closing per 

fine aprile. 



 
 
 

Anticipa, in conclusione, il proprio voto favorevole, rinnovando il proprio apprezzamento per 

il lavoro e la serietà della Società e del suo Presidente. 

Camerini, rammenta gli esordi della Società cinque o sei anni or sono, per prendere atto del 

notevole sviluppo e del notevole mutamento che essa ha conosciuto. I programmi immobiliari 

che erano stati allora preventivati hanno trovato piena attuazione, ed oggi il Gruppo ha la 

possibilità di curare con maggiore attenzione la propria situazione finanziaria.  

Dopo aver apprezzato la chiarezza della relazione introduttiva dell’Amministratore Delegato, 

che ha anche ben chiarito l’evolversi del rapporto tra mezzi propri e  mezzi di terzi, anticipa di 

condividere anche la decisione di emettere un prestito obbligazionario convertibile 

caratterizzato da costi assai contenuti, scelta tanto più condivisibile alla luce della tendenza 

alla crescita dei tassi di interesse. Nel medio termine, osserva, l’operazione consentirà il 

rafforzamento dei mezzi propri, e si avvierà una collaborazione con importanti investitori 

istituzionali che potranno dare un contributo allo sviluppo della Società. 

Chiede, sul punto, se si prevede che a seguito dell’ingresso nell’azionariato di tali investitori 

istituzionali verranno proposte modifiche alla governance della Società o comunque verrà 

perseguita una diversa politica dei dividendi. Sotto quest’ultimo aspetto, infatti, rammenta che 

se nell’ottica dei piccoli azionisti può ben essere condivisibile la rinunzia al dividendo per 

promuovere gli investimenti, non altrettanto può dirsi con riferimento agli investitori 

istituzionali, i quali magari potranno privilegiare maggiori distribuzioni di utile. 

Umberto Zola, rimarca come la relazione di corporate governance sia completa ed 

esauriente, e come ciò sia indice dell’attenzione del management ai profili di buon governo 

societario. 

Gianfranco d’Atri domanda se la votazione di approvazione del bilancio avverrà disgiunta o 

meno dalla votazione sull’utile. 

Il Segretario conferma che le votazioni saranno congiunte. 

Nessun altro chiedendo la parola, il Presidente passa a fornire le repliche che seguono. 

A proposito del quesito di Rodinò, anzitutto, conferma che il mercato immobiliare rimane un 

mercato solido e caratterizzato da buone prospettive. 

Si sofferma, in particolare, sulla situazione del mercato di Parigi, dove vi è una notevole 

richiesta, anche da parte di fondi dotati di grande liquidità. La Società è riuscita ad effettuare 

acquisiti ad ottime condizioni grazie alla rapidità ed alla tempestività del proprio operato. Nel 

centro della città il mercato è dunque in continua crescita, tanto che se vi fosse la possibilità di 



 
 
 

rinnovare alcuni contratti locazione in essere negli immobili acquistati, i guadagni potrebbero 

essere ancor maggiori di quelli che oggi si conseguono. 

Del resto, del buon momento del mercato immobiliare, soprattutto parigino, è anche prova il 

rendimento di Borsa delle società immobiliari: ricorda che, in Francia, esse ormai hanno una 

quotazione di circa il 50% sopra il NAV. 

In Italia, d’altra parte, il numero di immobili di elevato livello è ormai modesto: è dunque un 

motivo di vanto per Risanamento di sviluppare due progetti del pregio di quelli che si stanno 

conducendo. Il Presidente, sul punto, sottolinea come anche a livello mondiale, il progetto di 

Santa Giulia e quello di Sesto San Giovanni si collocano su di un piano di eccellenza. 

Soffermandosi sul progetto Santa Giulia, il Cav. Zunino rammenta che la Società sta 

utilizzando i migliori architetti del mondo, mostrando una progettualità difficile da riscontrare 

altrove. Ed infatti, vi sono moltissimi operatori che hanno già manifestato il proprio interesse, 

proprio come Rinascente e come SKY, che trasferirà nell’area la propria sede europea. 

Degli immobili che verranno costruiti, alcuni saranno destinati alla vendita, mentre altri 

saranno concessi in locazione a rendimenti assai interessanti. 

Quanto ai canali di finanziamento del progetto, il Presidente rammenta che si tratta di 

finanziamenti tradizionali, vale a dire di mutui ipotecari accesi sulle singole aree mano a 

mano che le costruzioni vengono avviate. I redditi che si ricaveranno dagli immobili 

assicureranno il pagamento sia degli interessi, sia del capitale.  

Il progetto di Sesto San Giovanni sulle aree ex Falk ripercorrerà questo tipo di visione 

strategica. 

Tornando sull’accordo con Rinascente, il Presidente precisa che l’Amministratore Radice ha 

subito mostrato un notevole apprezzamento per il progetto, ed ha dunque deciso di assicurarsi 

la costruzione di un negozio da 6.500 metri quadrati. Molti altri operatori, ribadisce, stanno 

comunque mostrando analogo interesse, anche grazie all’ottima attività di marketing e 

comunicazione che la Società sta promuovendo. 

Proseguendo, osserva come la situazione finanziaria del Gruppo sia oggi del tutto stabile, 

anche se sono ancora previsti due o tre anni di importanti investimenti. 

Infine, rileva come l’ingresso di nuovi investitori istituzionali nella compagine sociale sarà 

naturalmente bene accetto, osservando peraltro come ve ne siano molti che sono specializzati 

proprio nelle società immobiliari di sviluppo, e che pertanto conoscono la tipica evoluzione 

della politica dei dividendi, che pure, un giorno, la Società inizierà a distribuire. 



 
 
 

 

Nessun altro chiedendo la parola, il Presidente:  

- dichiara chiusa la discussione; 

- comunica  che sono presenti in proprio o per delega, numero 107 azionisti per un totale di n. 

203.072.083 azioni ordinarie, pari al 74,02% delle n. 274.336.794 azioni ordinarie costituenti 

il capitale sociale; 

- pone in votazione (ore 16,28), per alzata di mano, la proposta letta in precedenza. 

La proposta di approvazione del bilancio e di destinazione dell'utile di esercizio sono 

approvati all'unanimità. 

Il Presidente proclama il risultato. 

* * * 

Il Presidente, passando alla trattazione del secondo punto all’ordine del giorno in parte 

ordinaria: “Nomina del Collegio Sindacale e del suo Presidente per gli esercizi 2007 – 2008 – 

2009. Determinazione del relativo compenso.”,  ricorda che con la presente assemblea scade 

il mandato conferito al Collegio Sindacale dall’assemblea del giorno 28 aprile 2004 per gli 

esercizi 2004-2005-2006. 

Invita pertanto l’assemblea a nominare un nuovo Collegio Sindacale nel rispetto dei requisiti 

fissati dall’art. 148 del D.Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58, a designare fra i sindaci effettivi il 

Presidente del Collegio ed a stabilirne gli emolumenti. 

Rammenta che nell’avviso di convocazione è stato precisato agli azionisti che ai sensi dell’art. 

21 dello statuto sociale le liste per la nomina del Collegio Sindacale potevano essere 

depositate dai soci titolari, soli od unitamente ad altri soci, di azioni rappresentanti almeno 

l’1% del capitale con diritto di voto nell’assemblea ordinaria, presso la sede della società 

almeno dieci giorni prima della data fissata per la prima convocazione e comunica che in data 

19 aprile  è pervenuta dagli azionisti Tradim s.p.a, Sviluppo Nuove Iniziative s.p.a. e Zunino 

Investimenti Italia S.p.a., società che detengono congiuntamente il 73%  circa del capitale 

sociale con diritto di voto nell’assemblea ordinaria, la lista congiunta qui di seguito trascritta e 

che è stata messa a disposizione degli intervenuti: 

 

“LISTA DEI CANDIDATI ALLA NOMINA DI COMPONENTI IL COLLEGIO 

SINDACALE DELLA SOCIETA’ RISANAMENTO S.p.A. 

 



 
 
 

SEZIONE 1 SINDACI EFFETTIVI 

1. Dott. Maurizio Storelli  sindaco effettivo 

Nato a Milano il 13 giugno 1959 

Residente a Milano in via Soperga n. 10 

Codice fisale STR MRZ 59H13 F205Y; 

2. Dott. Francesco Marciandi,  sindaco effettivo 

nato a Rho (MI) il 26 agosto 1969 

residente a Milano Corso Matteotti n. 10 

codice fiscale MRC FNC 69M26 H264X; 

3. Dott. Antonio Massimo Musetti,  sindaco effettivo 

nato a Carrara (MS) il 5 marzo 1962 

residente a Carrara, Corso Rosseli n. 5 

codice fiscale MST NNM 62C05 B832C; 

 

SEZIONE 2 SINDACI SUPPLENTI  

4. Dott. Giampiero Tamborini      sindaco supplente 

Nato a Somma Lombaro il 22 novembre 1932 

Residente a Milano in via Soperga n. 10 

Codice fiscale TMB GPR 32S22 I819Z; 

5. Dott.sa Laura Beretta,    sindaco supplente  

nata a Rapallo il 24 dicembre 1970 

residente a Milano piazza Meda n. 3 

codice fiscale BRT LRA 70T64 H183O. 

 

Non sono pervenute altre liste. 

 

Il Presidente precisa inoltre che dai medesimi soci è pervenuta la proposta di distribuire ai 

Sindaci Effettivi un compenso pari al minimo previsto della vigente tariffa dei Dottori 

Commercialisti, con maggiorazione del 50% per il Presidente, e di nominare Presidente del 

Collegio Sindacale il dott. Maurizio Storelli. 

Dichiara quindi aperta la discussione sul secondo punto all'ordine del giorno. 

Nessun chiedendo la parola, il Presidente:  



 
 
 

- dichiara chiusa la discussione; 

- comunica  che gli intervenuti risultano invariati; 

- pone in votazione (ore 16,32), per alzata di mano, la proposta degli azionisti Tradim S.p.a., 

Sviluppo Nuove Iniziative S.p.a. e Zunino Investimenti Italia S.p.a. 

La proposta è approvata all’unanimità. 

Il Presidente proclama il risultato. 

* * * 

Passando alla trattazione del terzo punto all’ordine del giorno in parte ordinaria: 

“Determinazioni a seguito delle dimissioni di un amministratore.”, il Presidente  ricorda che 

nel mese di giugno 2006 sono pervenute le dimissioni del Consigliere Prof. Ferdinando 

Superti Furga.  

Le  dimissioni si sono rese opportune alla luce delle disposizioni  di cui all’art. 136 del Testo 

Unico Bancario, in forza del quale è fatto divieto agli esponenti di una Banca – senza il 

consenso degli organi competenti (Consiglio di Amministrazione e Collegio Sindacale) della 

stessa banca alla quale essi appartengono - di contrarre obbligazioni di qualsiasi natura con 

società controllate dall’esponente Bancario o con società in cui l’esponente abbia comunque 

cariche. 

Il  Prof. Superti Furga  è Presidente del Consiglio di Amministrazione di Banca Intesa 

Infrastrutture e Sviluppo S.p.A., controllata da  Banca Intesa. 

Ritenuto, in via prudenziale, che la norma di legge si debba applicare  anche alla controllante 

della banca di cui lo stesso è esponente ed al  fine di consentire la continuazione dei rapporti 

tra Banca Intesa ed il Gruppo Risanamento secondo le procedure consuete, il Prof. Superti 

Furga ha rassegnato le dimissioni. 

Il Consiglio di amministrazione, nel prendere atto delle dimissioni, ha deliberato di rinviare 

all’ assemblea ogni decisione al riguardo, senza procedere a cooptazione alcuna.  

Il Presidente invita pertanto a voler deliberare in merito, proponendo di ridurre il numero dei 

componenti il Consiglio di Amministrazione dagli attuali nove in carica ad otto, risultando 

comunque garantito il numero minimo di Amministratori in possesso dei requisiti di 

indipendenza stabiliti per i sindaci dall'articolo 148, comma 3, del D. Lgs. N. 58 del 28 

febbraio 1998. 

Gianfranco d’Atri esprime il proprio ringraziamento al prof. Superti Furga. 

 



 
 
 

Nessun altro chiedendo la parola, il Presidente:  

- dichiara chiusa la discussione; 

- comunica  che gli intervenuti risultano invariati; 

- pone in votazione (ore 16,34), per alzata di mano, la proposta di ridurre il numero dei 

componenti il Consiglio di Amministrazione dagli attuali nove in carica ad otto. 

Contrarie: n. 48.983 azioni (Biagi, per l’azionista indicato con Riferimento di Ammissione n. 

6 nell’elenco allegato). 

Astenute:n. 4.314.606 azioni (Biagi, per l’azionista indicato con Riferimento di Ammissione 

n. 2 nell’elenco allegato). 

 

Favorevoli le rimanenti azioni. 

La proposta è approvata a maggioranza. 

Il Presidente proclama il risultato. 

 

Alle ore 16,35 il Presidente dichiara chiusi i lavori in sede ordinaria, passando alla trattazione 

degli argomenti posti all'ordine del giorno in parte straordinaria, che saranno oggetto di 

separata verbalizzazione. 

 

Il Presidente                                                                                 Il Segretario 

Luigi Zunino              Carlo Marchetti 

Firmato              Firmato 





















































































































 
 
 

ERRATA CORRIGE 
 

Come da richiesta ai sensi dell’art. 114 comma 5 del D. Lgs. 58/98 pervenuta da Consob in 
data 27 aprile 2007, si integra la documentazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 
2006 con le seguenti informazioni, relativamente agli strumenti finanziari costituiti dalle 
partecipazioni in società controllate: 
 
1) descrizione del criterio di contabilizzazione 
 
Le partecipazioni in imprese controllate sono valutate con il metodo del costo, 
eventualmente svalutato per perdite durevoli di valore. 
Quando vengono meno i motivi delle svalutazioni effettuate, le partecipazioni sono 
rivalutate, sempre nel rispetto dei limiti del costo, con imputazione dell’effetto a conto 
economico. 
 
2) descrizione della metodologia adottata al fine della determinazione delle perdite 
durevoli 
 
Come sinteticamente espresso nelle “Note al bilancio” alla nota n. 3, la metodologia 
adottata per la valutazione della congruità del valore di carico delle partecipazioni in 
società controllate, volta ad identificare l’eventuale presenza di perdite durature di valore, 
prevede l’ottenimento, ogni anno,  di perizie indipendenti del valore di mercato delle aree e 
degli immobili di proprietà di ciascuna società del gruppo alla data di chiusura 
dell’esercizio; le risultanze di tali perizie sono indicate, fra l’altro, per gli importi 
complessivi secondo quanto disposto dallo IAS 40 nelle “Note al bilancio” e, a maggiore 
informativa, complessivamente nella “Relazione sulla gestione”. 
I suddetti valori di mercato vengono allocati, al netto dei relativi effetti fiscali, ai bilanci 
delle singole controllate al fine di identificare il valore corrente del “Patrimonio netto” da 
porre a confronto con il valore di carico delle rispettive partecipazioni. 
Quindi, nei casi in cui risulti un eventuale valore di carico superiore al patrimonio 
rettificato, come sopra identificato, la Società provvede alla svalutazione per perdita di 
valore. 
 
3) valutazioni effettuate dagli Amministratori di codesta Società sulla congruità degli 
importi iscritti in bilancio 
 
Gli Amministratori si avvalgono per la determinazione della congruità degli importi iscritti 
in bilancio, oltre che delle indicazioni contabili, anche delle perizie indipendenti, di cui  
valutano criticamente tutti gli aspetti e le ipotesi assunte dai Periti per la determinazione 
dei valori. 
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INVESTIMENTI IMMOBILIARIINVESTIMENTI IMMOBILIARI

CIRCA 700 CIRCA 700 €€/milioni/milioni



Assemblea dei 
Soci

2  maggio 2007

5

BOULEVARD HAUSSMANN - PARIGI

MQ. 19.522  - UFFICI E NEGOZI    - PREZZO: 230 €/mil
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CHAMPS ELYSEES 118 - PARIGI
MQ. 5.492 NEGOZI E UFFICI    - PREZZO: 99 €/mil
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RIEPILOGO PATRIMONIO PARIGINO

IMMOBILI n° 10

MQ TOTALI mq 83.000
(escluso parcheggi)

VALORE DI MERCATO €/miliardi 1,2

VALORE DI CARICO €/miliardi 0,9
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BADRUTTS PALACE HOTEL BADRUTTS PALACE HOTEL –– ST MORITZST MORITZ

QUOTA DEL 33% PREZZO: 18 €/mil
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FOCUS SU MILANO SANTA GIULIA

 
 Marzo inizio lavori sede europea SKY 

Avanzamento lavori al 31 dicembre ---> 26%. 
 

 Stato avanzamento bonifiche  --->  85% – 95%. 
 

 Costituzione società per residenze ellisse 
 

 Predisposizione show loft 
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FINANZIAMENTO RESIDENZE ELLISSE MSG

 
 LINEA DI CREDITO DI 726 €/mln

PERFEZIONATA NEL 1° TRIMESTRE 2007  
 

 

 DURATA: FINO AL 2016  
 
 

 ENTI EROGATORI:   BANCA INTESA 
HYPO REAL ESTATE 
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 Maggio 2006: presentata al Comune e alla 

cittadinanza la proposta preliminare di P.I.I. 
 

 Terminate le opere di demolizione e vendita 
del materiale ferroso presente nell’area. 

 
 Approvato dal Ministero dell’Ambiente il 

progetto preliminare di bonifica 

FOCUS AREE EX FALCKFOCUS AREE EX FALCK
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PATRIMONIO IMMOBILIARE PER BUSINESS UNITPATRIMONIO IMMOBILIARE PER BUSINESS UNIT

(valori in €/miliardi)

Sviluppo 2,9       0,9         2,0       

Reddito 1,2       0,9         0,2       

Trading aree 0,2       0,1         0,1       

Trading immobili 0,6       0,4         0,1       

TOTALE 4,8     2,3       2,5     
(*) : valutato da periti indipendenti

Valore 
corrente del 
patrimonio al 
31/12/2006 (*)

Valore di carico 
consolidato al 

31/12/2006
DIFFERENZA
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NET ASSET VALUENET ASSET VALUE
(NAV)(NAV)

VALORE CORRENTE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE,VALORE CORRENTE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE,
INCLUSO ALTRI ASSET AD EQUITY VALUE,INCLUSO ALTRI ASSET AD EQUITY VALUE,

MENOMENO

LA POSIZIONE FINANZIARIA NETTALA POSIZIONE FINANZIARIA NETTA



Assemblea dei 
Soci

2  maggio 2007

14

3.211
2.906

2.007

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

31/03/2005 31/03/2006 31/12/2006

NAVvalori in  €/mil



Assemblea dei 
Soci

2  maggio 2007

15
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DISINVESTIMENTI: CIRCA 315 DISINVESTIMENTI: CIRCA 315 €€/milioni/milioni
PRINCIPALI:PRINCIPALI:
•• RISANAMENTO E SVILUPPO NAPOLIRISANAMENTO E SVILUPPO NAPOLI
•• MERCURIOMERCURIO
•• RHORHO
•• CHIVASSOCHIVASSO
•• ORIGGIO E SAN GIULIANOORIGGIO E SAN GIULIANO

MARGINI LORDI REALIZZATI:MARGINI LORDI REALIZZATI:
CIRCA 97 CIRCA 97 €€/milioni/milioni
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ANDAMENTO DELANDAMENTO DEL

TITOLOTITOLO

CAPITALIZZAZIONE AL 30 APRILE CAPITALIZZAZIONE AL 30 APRILE ‘‘0707
€€//milmil 2.0302.030
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Incremento quotazione dal 1 gennaio 2005 ad oggi 

270%

INCREMENTO NEGLI 
ULTIMI 16 MESI

100%
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PROSPETTI 
DI

BILANCIO
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Risanamento Spa
(importi in migliaia di euro)

Consuntivo Consuntivo 

2006 2005

Portafoglio immobiliare 258.890 247.458

Capitale circolante netto 31.375 50.093

Capitale immobilizzato 313.295 255.840

Fondi (8.224) (5.777)

CAPITALE INVESTITO NETTO 595.336 547.614

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA (34.868) (17.891)

PATRIMONIO NETTO 560.468 529.723

Stato Patrimoniale
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Risanamento Spa

Consuntivo Consuntivo

2006 2005

Ricavi da vendite 105.867 227.904 
Variazione rimanenze 9.419 (6.272)
Altri ricavi e proventi operativi 28.944 79.649 
VALORE DELLA PRODUZIONE 144.230 301.281 
Acquisto di immobili (78.724) (217.500)
Costi per servizi (19.926) (10.090)
Costi del personale (5.545) (4.005)
Altri costi operativi (11.082) (4.317)
Altri costi operativi  non ricorrenti (3.639)
EBITDA 25.314 65.369 
Ammortamenti e svalutazioni (217) (3.477)
Plusvalenze minusvalenze Svalutazioni Ripristini di valore attività non ricorr. 3.475 48.169 
EBIT 28.572 110.061 
Proventi finanziari 67.219 29.245 
Oneri finanziari (38.787) (36.234)
RISULTATO ANTE IMPOSTE 57.004 103.072 
Imposte 3.722 14.338 
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' DI FUNZIONAMENTO 60.726 117.410 
Utile (perdita) netta da attività destinate alla vendita 0 0 
RISULTATO NETTO 60.726 117.410 

(importi in migliaia di euro)

Conto economico 
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Gruppo Risanamento

Consuntivo Consuntivo 

2006 2005

Portafoglio immobiliare 2.342.100 1.931.218

Capitale circolante netto (109.196) (143.748)

Capitale immobilizzato 90.881 49.712

Fondi (154.516) (108.324)

CAPITALE INVESTITO NETTO 2.169.269 1.728.858

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA (1.699.662) (1.228.161)

PATRIMONIO NETTO CONSOLIDATO 469.607 500.697

Stato Patrimoniale

(importi in migliaia di euro)
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Gruppo Risanamento

Struttura temporale del debito

54%

26%

20%

26%

67%

26%

18%56%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2004

2005

2006

Oltre 5 anni Entro 5 anni Entro 1 anno
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Gruppo Risanamento

Consuntivo Consuntivo

2006 2005
Ricavi da vendite 215.371 705.110 
Variazione rimanenze 61.722 (276.894)
Altri ricavi e proventi operativi 54.615 116.718 
VALORE DELLA PRODUZIONE 331.708 544.934 
Acquisto di immobili (89.798) (270.470)
Costi per servizi (107.064) (99.723)
Costi del personale (7.253) (6.492)
Altri costi operativi (22.493) (15.905)
Altri costi operativi non ricorrenti (21.749)
EBITDA 83.351 152.344 
Ammortamenti e svalutazioni (13.634) (14.622)
Plusvalenze minusvalenze Svalutazioni Ripristini di valore attività non ricorr. 8.674 43.540 
EBIT 78.391 181.262 
Quota risultato partecipazioni collegate valutate al Patrimonio Netto (1.338) 3.929 
Proventi finanziari 9.096 6.433 
Oneri finanziari (89.575) (63.822)
RISULTATO ANTE IMPOSTE (3.426) 127.802 
Imposte (5.276) (8.114)
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' DI FUNZIONAMENTO (8.702) 119.688 
Utile (perdita) netta da attività destinate alla vendita 0 0 
RISULTATO NETTO (8.702) 119.688 

(importi in migliaia di euro)

Conto economico 
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Gruppo Risanamento

(Importi in milioni di Euro)

TRANSAZIONI IMMOBILIIARI S. GIULIA E FALCK (13,9)

ONERI CHIUSURA ANTICIPATA FINANZIAMENTI FRANCIA (4,2)

SVALUTAZIONE CREDITI (3,6)

TOTALE (21,7)

COSTI NON RICORRENTI 2006
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RISANAMENTO SPARISANAMENTO SPA

ASSEMBLEA DEI SOCIASSEMBLEA DEI SOCI

2 MAGGIO 20072 MAGGIO 2007
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PROPOSTAPROPOSTA

DESTINAZIONEDESTINAZIONE

UTILEUTILE
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Proposta di destinazione dell’utile 2006

(importi in euro)

UTILE NETTO DI ESERCIZIO 2006 60.726.283

5% a riserva legale 3.036.314

a utili a nuovo 57.689.969
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RISANAMENTO SPARISANAMENTO SPA
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