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Il giorno 30 marzo 2016, alle ore 9,30, & presente presso la sede sociale in Legnano, Via Pisacane

n. 46, il Geom. Remo Gallo Stampino, Amministratore Unico della societd “Euroimmobiliare

Legnano Srl” per assumere una determinazione sui seguenti argomenti:

1. Redazione ed esame progetto di bilancio chiuso al 31 dicembre 2015;
2. Redazione ed esame della Relazione sulla Gestione al bilancio chiuso al 31 dicembre 2015;

3. Convocazione assemblea dei soci per I'approvazione del bilancio.

E' presente altresi il Sindaco Unico nella persona del Rag. Roberto Morelli.
L’Amministratore chiama a fungere da segretario la Dott.ssa Daniela Gianazza che accetta.

L'’Amministratore Unico espone agli intervenuti il progetto di bilancio di esercizio chiuso al 31

dicembre 2015 e la relativa Relazione sulla Gestione.
Premesso quanto sopra, I'Amministratore Unico assume la sequente:
determinazione
1. diapprovare il progetto di bilancio chiuso al 31 dicembre 2015;
2. diapprovare la Relazione sulla Gestione del bilancio chiuso al 31 dicembre 2015;
3. di convocare I'assemblea dei soci per I'approvazione del bilancio in data 28 aprile 2016 alle ore

11,30 presso il Comune di Legnano, Piazza San Magno n.1

Successivamente I'Amministratore Unico consegna il fascicolo di bilancio al Sindaco Unico per la

stesura della propria relazione.



EUROIMMOBILIARE LEGNANO S.R.L
Sede legale: Legnano MI - Via Pisacane n. 46
Capitale Sociale: € 5.610.000,00

C.C.LA.A.N° 1508317

Codice Fiscale e n. Registro Imprese Tribunale di Milano: 11900430155

Societa soggetta all'attivita di direzione e coordinamento del Comune di
Legnano.

Premessa

Il bilancio & stato redatto in forma abbreviata con indicazione nella nota
integrativa delle informazioni richieste dall’art. 2428 cod. civ. n. 3 e 4, pertanto
la presente relazione conterra le informazioni che I'organo amministrativo ha
ritenuto opportuno comunicare o fare oggetto di approfondimento.

Relazione degli amministratori sulla gestione (ex art. 2428 C.C)

Con la presente relazione si intende fornire un sintetico contributo sulle
principali  attivita che hanno riguardato I'operativita amministrativa,
organizzativa, commerciale e finanziaria della societa con riferimento all’anno
sociale 2015. La societa, come & noto, & partecipata al 99% dal Comune di
Legnano e all'1% da Amga Spa, ed & attualmente attiva nel campo dell’asset &
property management immobiliare. L'anno 2015 & stato caratterizzato da
un'ulteriore contrazione del mercato immobiliare, che di fatto ha impedito la
continuazione del processo di cessione del patrimonio immobiliare detenuto
dalla Societa. La strategia fin qui intrapresa di agevolare l'acquisizione di
immobili strumentali alle esigenze di ampliamento delle attivita operative di
realta aziendali gia presenti all'interno del complesso denominato “Tecnocity
Alto Milanese”, non ha trovato pratica attuazione.

La reticenza dei pochi operatori, che inizialmente avevano manifestato un
moderato interesse all'ampliamento della propria attivita produttiva, ¢ da
addebitarsi sia al contesto creditizio ancora vocato alla prudenza e
particolarmente restio nel concedere finanziamenti ipotecari agli operatori, sia al
valore degli immobili, cosi come appostati a bilancio, a seguito della

rivalutazione eseguita nell'anno 2009. L'esercizio della facolta di rivalutazione,
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unitari di prezzo ai singoli immobili, assolutamente incompatibili con
l'andamento dell'attuale mercato immobiliare. Ai fini del perseguimento
dell'equilibrio di bilancio si & puntato pertanto sull'aumento delle locazione
delle unita sfitte, nonché al contenimento delle spese. A posteriori, e cioé a
risultato acquisito, & possibile affermare che detto nuovo indirizzo, consente una
gestione ordinaria della Societa con garanzia di mantenimento temporale degli
obiettivi, senza incorrere nel progressivo depauperamento del patrimonio
immobiliare di proprieta. L'aumento dei canoni di locazione, accompagnato da
una corrispondente riduzione delle spesse condominiali - trasferite agli
affittuari - consente di coprire interamente le varie voci annuali di spesa. Da
ultimo si da conto della chiusura degli interventi cofinanziati dalla Regione
Lombardia nell'ambito del “Progetto ASTER” a sostegno della riqualificazione
del patrimonio immobiliare strumentale delle imprese. Al 31 dicembre 2015, a
fronte della somma impostata a progetto pari a € 174.236, sono stati realizzati
interventi per € 165.195,18 oltre al 4% riconosciuto a Euroimpresa quale Societa
capofila di coordinamento, completando in tal modo la disponibilita degli
stanziamenti e rispettando altresi la prevista scadenza di fine anno fissata dalla
Regione.

Principali dati economici.

Per quanto concerne l'aspetto finanziario, gli oneri sono diminuiti per il
puntuale rimborso della rate dei mutui, passando da Euro 115.206 nell’anno
2014 a Euro 98.677 nell’anno 2015, rimanendo in ogni caso una della maggiori
voci di costo.

Conto economico.

Si rappresenta qui di seguito il conto economico dalla Societa confrontato con

quello dell’esercizio precedente :

31/12/15 31/12/14
Ricavi netti 792.171 940.513
Costi della produzione -668.422 -758.468
Totale proventied oneri finanziari -98.438 -110.720




Proventi straordinari 318487
Risultato prima delle imposte 25.311 389.812
imposte -24.343 -51.487
RISULTATO NETTO 968 338.325

Il risultato ante imposte ammonta ad un importo di euro 25.311, detratte le quali
per un ammontare di € 24.343, risulta un saldo finale di € 968, confermando la
profittevole gestione della Societa. I ricavi per locazioni sono stati pari ad euro
436.401 evidenziando una leggera diminuzione, rispetto all’anno precedente,
causata principalmente dalla disdetta di alcune unita.

Le principali voci di costo, oltre agli oneri finanziari di cui sopra, si attestano sui
valori fisiologici aziendali. Sono stati ulteriormente compressi i costi del
Collegio Sindacale, in quanto si & passati alla nomina del Sindaco Unico.
Principali dati patrimoniali

Lo stato patrimoniale della Societa confrontato con quello dell’esercizio

precedente ¢ il seguente:

31/12/2015 31/12/2014
Immobilizzazioni 14.308.609 14.671.744
Attivo circolante 704.778 898.996
Ratei e risconti 50.681 60.368
Totale Attivo 15.064.068 15.631.108
Patrimonio netto 7.621.685 7.620.717
TFR 72.888 86.931
DEBITI 4.417.541 4.739.831
RATEI E RISCONTI 2.951.954 3.183.629
Totale Passivo 15.064.068 15.631.108

Informazioni relative alle relazioni con I’ambiente

L’organo amministrativo ritiene di poter omettere le informazioni di cui trattasi

in quanto non sono significative in considerazione all’attivita svolta dalla

Societa.

Informazioni relative al personale



In merito alle relazioni col personale, si precisa che i rapporti con il p
dipendente sono buoni e non ci sono situazioni contenziose né si prevede che
possano nascere nei prossimi mesi. Una pitt puntuale informazione & invece
dovuta sul numero in organico dei dipendenti. All'inizio dell'anno gli addetti
erano 3, successivamente, in virti della netta separazione operata lo scorso anno
tra i compiti e le funzioni di Tecnocity: “Amministratore del supercondominio”,
controllata dal Comitato degli Operatori (con rappresentanza di minoranza da
parte di Euroimmobiliare) e, per contro, i compiti e le funzioni di property
management di Euroimmobiliare, uno degli addetti & stato trasferito
direttamente a carico di Tecnocity. Un'ulteriore ricognizione ha evidenziato
l'esubero di un'altra unita, dedicata alle funzioni amministrative le quali non
richiedono l'impiego a tempo pieno della medesima. Infatti parte delle sue
prestazioni sono rese a favore di Euro.PA che riconosce un ristorno del Service
prestato. Con l'aumento del volume dei servizi erogati da Euro.PA si & di fronte
ad un’ inversione del tempo dedicato da detta dipendente ai servizi di Euro.PA
rispetto a Euroimmobiliare.

E' quindi auspicabile un'assunzione diretta della medesima da parte di Euro.PA
col mantenimento di un service, (in termini percentuali ridotti) a favore di
Euroimmobiliare, con un passaggio per mobilita interna tra Societa partecipate
dallo stesso Comune, in analogia a quanto indicato dal decreto Madia.
Situazione fiscale della Societa.

La situazione fiscale della Societa & del tutto regolare in quanto risultano pagate
le imposte a carico dell’esercizio precedente e non vi sono residui di IRES o
IRAP scaduti ancora dovuti all'erario. Analogamente a quanto fatto in passato
gli stanziamenti appostati in bilancio in chiusura di questo esercizio sono
congrui rispetto al debito tributario emergente dalla dichiarazione dei redditi.
Precisiamo inoltre che anche gli altri obblighi tributari derivanti dall'l.V.A.,
ritenute d’acconto, ecc.., sono stati regolarmente assolti.

Informazioni ai sensi dell’art. 2435 bis, comma 7.del C.C.

Al sensi e per gli effetti del 7° comma dell’articolo 2435 bis del C.C. si dichiara

inoltre che la Societa non possiede né ha mai posseduto durante I'esercizio
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azioni o quote di societa controllanti anche per tramite di societa fiduci
interposta persona.

Informazioni ai sensi dell’art. 2428, comma 2, al punto 6-bis del C.C.

Ai sensi dell’art. 2428, comma 2, al punto 6-bis del C.C. si precisa che la Societa
non utilizza strumenti finanziari.

Rischio di liquidita.

Si segnala che la Societa non possiede attivita finanziarie per le quali esiste un
tischio di liquidita. Per far fronte alle eventuali esigenze di liquidita pud
attingere ad un ¢/ c ipotecario di euro 500.000 allo stato non ancora utilizzato.
Informazione ai sensi degli artt. 2427 e 2497-bis C.C.

Considerazioni in merito al risultato di bilancio ed evoluzione
prevedibile della gestione (articolo 2428 n. 6)

[l risultato di bilancio per l'anno 2015 & positivo, e cid si verifica per il terzo anno
consecutivo, invertendo il “trend” negativo precedente e consolidando di fatto
la posizione di una societa partecipata dal Comune in ottemperanza agli
obiettivi contenuti nel DUP 2015. L'obiettivo di prospettiva per l'anno 2016 & il
rafforzamento della situazione attraverso la stabilizzazione con il contenimento
dei costi operativi e di funzionamento della Societa e con il contemporaneo
ampliamento dei ricavi ottenibile da nuove locazioni immobiliari.

Detta prospettiva si consolida alla luce delle trattative gia definite e di quelle in
corso. Infatti sono gia stati sottoscritti nuovi contratti locativi, con decorrenza
economica dal mese di aprile 2016, rispettivamente con 1'Agenzia Sole (Agenzia
dei servizi speciali dei Comuni del Legnanese) riguardanti alcune unita degli
edifici A4 e A6, che portano un maggior introito di € 35.700 per canoni oltre alla
riduzione delle spese condominiali per € 22.387, nonché con Euro. PA,
riguardanti le unita 53 e 13A, per un canone locativo di € 15.100 e una riduzione
delle spese condominiali per € 10.721. Inoltre & stato affittato un alloggio
residenziale per un canone di € 3.900. I totale dei maggior ricavi, derivanti dai
nuovi contratti, & pari a € 54.700 per quanto concerne i canoni e a € 22.387 per

quanto attiene la riduzione delle spese condominiali, per un totale di € 77.087.




Sole prevede una maggiorazione di 7.000 €/anno dopo il sesto anno

contrattuale. Infine ¢ in fase di concreta definizione la locazione dell'unita posta
sopra il “Centro Cottura” e comunemente destinata a “Locale Mensa” per gli
operatori interni di Tecnocity. Negli scorsi anni sono stati esperiti due bandi
pubblici per la manifestazione di interesse da parte di operatori attirati ad
esercire tale attivita di distribuzione pasti, alla fine rivelatisi infruttuosi. Anche
la trattativa, accennata nella di accompagnamento al bilancio dello scorso anno,
con la Societa OKNetwork, non & giunta a conclusione per le difficolta
incontrata dalla medesima nell'ottenere i necessari finanziamenti.

5i € invece manifestato un canale interessante con la Societa Hospes Group srl di
Zevio (Vr), la quale gia fornisce il servizio di conferimento di 150 pasti ai
dipendenti della Societa ICES Pensotti, insediata nell'area Tecnocity.

I contatti intercorsi con i dirigenti responsabili della Hospes hanno portato ad
un pre-accordo mediante il quale la medesima si dichiara disponibile ad
insediarsi riconoscendo un canone di locazione pari a € 12.000 all'anno, oltre al
riconoscimento di una royalty di € 0,35 per ogni pasto consumato eccedente la
base dei 150 pasti gia consolidati e garantiti. In conclusione l'introito annuo
inciderebbe per circa 24.000 Euro a cui si accompagnerebbe una riduzione
annua delle spese condominiali di 5200 Euro. L'importo del canone , pur non
essendo in linea con i parametri usualmente applicati da Euroimmobiliare, &
giustificato dall'ingente investimento che la Societa deve operare per adeguare e
arredare gli ambienti, interventi stimati dalla stessa in 250.000 Euro.

Con il perfezionamento di detto contratto, su un totale di circa 8.400 mq. di
immobili detenuti in proprieta, risulterebbero liberi circa 1.050 mq., il che puo
essere inteso prossimo ad un residuo fisiologico, su cui comunque si interverra
per la piena locazione dellintero patrimonio. Per inciso da detto conteggio
rimangono escluse le unita site nel complesso A3 (Torre) concesse in uso
gratuito alla Societa Euroimpresa - attualmente in fase di liquidazione - che
dovranno essere conferite, sempre ad uso gratuito, al costituendo nuovo

soggetto  con  Eurolavoro, in conformita agli accordi pattuiti



futuro societario in ottemperanza ai disposti della legge di stabilita 190/2014,

con particolare riguardo agli artt. 610 e seguenti, disciplinante l'attivita delle
“Societa  Partecipate”. Rilevato che il disposto normativo si prefigge
principalmente l'eliminazione delle Societa Partecipate che abbiano bilanci in
perdita o un numero di dipendenti inferiore ai componenti dei Consigli di
Amministrazione, pertanto l'applicazione della medesima non & cogente per la
Societa Euroimmobiliare, per le positive annotazioni esposte precedentemente
nella presente relazione.

Cio detto residua una valutazione di opportunita e convenienza da operarsi da
parte dell' Amministrazione Comunale, nel ritenere ancora strategica la Societa
nel perseguimento dei fini istituzionali dell'Ente, atteso che si & esaurita la fase
propulsiva iniziale nelle funzione di “start-up” per nuovi insediamenti, inoltre
si ¢ notevolmente ridotta la disponibilita di idonei spazi funzionali, e infine &
venuto meno il sinergico sostegno, con finanziament e accompagnamento
nell'istruttoria ~ burocratica, da parte di Euroimpresa. Nel caso
I'Amministrazione Comunale propendesse per il non mantenimento della
Societa Euroimmobiliare, gli scenari designabili sono tre: 1) la messa in
liquidazione della Societa; 2) la cessione a terzi dell'intera Societa; 3)
linternalizzazione della medesima con accorpamento del patrimonio
immobiliare comunale. Ai fini di consentire una corretta valutazione delle tre
ipotesi summenzionate, con i relativi vantaggi e svantaggi, nonché la pratica
attuazione nel rispetto delle vigenti normative, valutandone in particolare modo
la procedibilita in termini di impatto sul bilancio comunale, sono stati avviati
contatti con il dott. Camporesi dello studio Media Gestum Consulting srl di
Rimini, esperto nel contesto normativo sulla disciplina delle Societa Partecipate
degli Enti Locali. A breve verra perfezionato il relativo contratto di servizio che
consentira  di acquisire successivamente un'esauriente relazione che sara
sottoposta alllA.C. per le conseguenti valutazioni. Parimenti, nel caso si
rendesse necessario disporre di una reale e aggiornata valutazione degli
immobili, si precisa che & gia stata definita una bozza di “Accordo di

collaborazione per attivita di valutazione immobiliare” con 1'Agenzia delle



Entrate di Milano, richiedente solo il perfezionamento mediante so?t\déc‘g;j?ﬁijﬁ'é:)*\ ;
contrattuale, con un costo del servizio richiesto dall' Agenzia di 12.690 Euro.
Conclusioni

Signori Soci, nel presentare all’ Assemblea il risultato di bilancio si evidenzia un
utile pari a Euro 968 al netto degli ammortamenti di legge e della tassazione. Si
propone di destinare il risultato di esercizio a riserva di utili disponibili al netto
dello quota di legge da destinare a riserva legale.

Legnano, 30 Marzo 2016



