Oggetto: conseguenze della mancata approvazione del PII “Milano 4 you”.

Gentilissimi,

in considerazione degli ultimi avvenimenti e, in particolare, dell’esito della Giunta Comunale dello scorso giovedì 19 Novembre, il gruppo Phoenix e Red s.r.l. ritengono necessario, con trasparenza e chiarezza, illustrare la propria posizione per fare comprendere a tutti i cittadini di Segrate le motivazioni per le quali il repentino e inatteso “cambio di rotta” dell’amministrazione comunale determinerà, di fatto, il naufragio definitivo del progetto “Milano 4 You”.
Ci corre l’obbligo, in premessa, di chiarire che la prospettata sospensione (peraltro avulsa da qualsiasi corretto criterio amministrativo) dell’iter di approvazione del PII determina, come sanno bene sindaco, assessori, tecnici e consulenti del Comune di Segrate, l’impossibilità tecnica di avviare il progetto immobiliare per la semplice ragione che il Fondo Aster, proprietario dell’area, è in scadenza il 31.12.2015 e, in mancanza dell’approvazione del PII, non potrà essere prorogato. Deve quindi essere chiaro a tutti che rimandare la definizione del PII all’interno del PGT sia strada impercorribile per l’operatore e equivale alla bocciatura definitiva di questo progetto (oltre ad essere una soluzione priva di valore aggiunto in termini urbanistici e ambientali).

Ciò premesso e nel solco di quanto affermato dal Sindaco Micheli, nel comunicato riportato sul sito internet del Comune, ripercorriamo la “strada della Boffalora con trasparenza” chiedendoci, al contempo, se la decisione (o meglio la non decisione) assunta dalla Giunta tuteli effettivamente i “residenti e gli interessi collettivi”.
Al fine di una maggiore chiarezza e conoscenza del progetto Milano4You riportiamo di seguito quelli che, a nostro avviso, sono i tratti salienti della nostra iniziativa, in modo tale che tutti abbiano un quadro informativo completo e trasparente che possa facilitare una corretta lettura della situazione a beneficio dei cittadini di Segrate e in particolare dei residenti del condominio Boffalora che versano da anni in una situazione vergognosa e a cui dobbiamo parole di verità.

l’iter urbanistico
A tale riguardo riportiamo, in sintesi, le varie tappe che hanno portato alla situazione attuale:
1. in data 5 dicembre 2014 è stato presentato presso gli uffici competenti del comune di Segrate il Masterplan dell’intervento c.d. “Milano4You”;

2. il 23 dicembre 2014 Phoenix Development Gmbh (società tedesca con sede a Bonn) e Vegagest SGR S.p.A., società di gestione del fondo immobiliare denominato Aster (che ha la proprietà dell’area oggetto dell’intervento), hanno sottoscritto un contratto preliminare avente a oggetto la compravendita, subordinamento all’avveramento di talune condizioni, della maggioranza delle azioni di Vegagest SGR S.p.A.;

3. il 30 dicembre 2014 la commissione urbanistica, all’unanimità, ha espresso parere favorevole sul progetto come riportato nel Masterplan;
4. in data 16 febbraio 2015 è stato presentato il PII in variante al PGT e quindi anche corredato correttamente della sua (in questo caso) necessaria Valutazione d’Impatto Ambientale (VAS), ma a seguito dell’annullamento del PGT da parte del TAR, Phoenix e RED hanno provveduto a presentare in data 10 aprile 2015 una nuova versione del PII opportunamente modificata in osservanza delle nuove disposizioni e resa conforme alla strumentazione urbanistica generale (PRG e PGT) con la logica conseguenza di non includere –da questa seconda versione- la VAS poiché legislativamente non necessaria poiché già redatta con la strumentazione urbanistica generale della quale il nostro PII ne risultava pienamente conforme. A conferma della correttezza di quanto asserito, si rimanda al parere tecnico di conformità normativa del dirigente comunale che accompagna la delibera di adozione.
5. il 28 maggio 2015 è stato adottato il PII nel rispetto del PGT;
6. il 22 giugno 2015 è stata pubblicata la delibera dell’adozione del PII, a seguito della quale, dopo il 22 luglio 2015 (termine per la presentazione delle osservazioni) si è intrapreso un lavoro di concerto con l’amministrazione comunale finalizzato alla redazione delle controdeduzioni utili per l’approvazione definitiva del PII medesimo;

7. tale lavoro si è tradotto in un’integrazione presentata e protocollata il 16 novembre 2015 nella quale sono stati recepiti tutti gli indirizzi i proposti da quest’amministrazione comunale, compresa la bozza di convenzione urbanistica che è stata negoziata con l’amministrazione che contiene i seguenti principali elementi innovativi:
a) risoluzione dell’annoso problema degli abitanti del condominio Boffalora (art.3.6 della convenzione urbanistica), con la previsione della sistemazione degli attuali impianti e realizzazione di nuovi box entro un anno il tutto garantito da fideiussione rilasciata da primario istituto a prima richiesta;

b) congelamento di circa un terzo della capacità edificatoria, a fronte di uno specifico assoggettamento a VAS incluso nel procedimento amministrativo del nuovo PGT (condizione accettata dall’operatore solo ed esclusivamente per accontentare richieste dell’Amministrazione Comunale);
c) rafforzamento del meccanismo di escussione delle garanzie, attraverso garanzia a prima richiesta senza preventiva escussione del debitore principale;

d) ripartizione in otto anni all’amministrazione comunale di costo di costruzione e smaltimento rifiuti per 20 milioni di euro da liquidare, indipendentemente dai tempi di attuazione del progetto, che si aggiungono agli oltre ai 34 milioni di euro di oneri e standard.

8. nonostante tutto il lavoro tecnico-legale di preparazione della delibera di approvazione del PII fosse stato impostato e completato in assoluto concerto con l’assessore competente, con gli Uffici Tecnici e con il legale del Comune (tenendo costantemente informato il sindaco) il giorno 18 novembre 2015 ci veniva riferito che misteriose ragioni di “consenso politico” imponevano alla Giunta una diversa decisione.
Fondo Aster – proprietario dell’area e il nuovo operatore
L’area nella quale si sarebbe dovuto realizzare il progetto è di proprietà di un fondo immobiliare, Fondo Aster, gestito da Vegagest Sgr. E’ bene specificare che i patrimoni di Vegagest e di Aster sono separati e non è previsto, né tanto meno permesso, che Vegagest investa nel fondo.

Il nuovo investitore nel fondo è Phoenix Development Gmbh, operatore immobiliare tedesco con interessi anche in altri paesi europei che ha sviluppato Masterplan e PII di “Milano 4 You” in partnership con RED Srl, società di management che ha il compito di general contractor e project manager dell’iniziativa.

Phoenix (e RED) non ha nulla a che fare con la gestione passata sia del Fondo Aster sia di Vegagest, ma ha fatto un’offerta (ben 18 mesi orsono) per la ristrutturazione dei debiti del fondo e per la sua ricapitalizzazione, in modo da dotarlo di mezzi finanziari necessari per avviare un nuovo progetto completamente diverso dal precedente basato, oltre che su un mix funzionale articolato e non più incentrato quasi esclusivamente sulla residenza, su innovative tecnologie in campo energetico nel solco di operazioni di sviluppo immobiliare attuate con successo in Centro e Nord Europa.
Phoenix Development Gmbh, dopo negoziati di oltre un anno, ha formalizzato un accordo di ristrutturazione con le quattro banche creditrici del fondo che prevede uno stralcio significativo dei crediti bancari e la loro conversione in quote del fondo e la ricapitalizzazione in denaro  del fondo medesimo da parte di Phoenix. Di conseguenza se il progetto partisse i debiti del fondo sarebbero, dal punto di vista finanziario, assolutamente sostenibili. Viceversa, se non partisse è logico pensare che le banche agirebbero con forza contro il Comune di Segrate per tutelare gli oltre 72 milioni di crediti. 

Si precisa che, dopo l’adozione del PII, il Fondo Aster ha prorogato la sua scadenza al 31 dicembre 2015 con l’auspicio che entro massimo novembre avvenisse la definitiva approvazione in assenza della quale sarebbe inevitabile il fallimento del fondo medesimo e, conseguentemente, dell’iniziativa. E’ solo il caso di ricordare che l’adozione del PII è avvenuta il 28 maggio, a due giorni dalla scadenza della precedente amministrazione, per scongiurare il fallimento e la messa in liquidazione coatta amministrativa del fondo, che era in scadenza al 30 giugno 2015 e non certo per strategie politiche rivolte alle imminenti elezioni amministrative recenti.
I nuovi soggetti attuatori

Il Progetto
è basato su un mix funzionale molto articolato (non solo residenza, ma anche terziario, commerciale, residenza per studenti e per anziani, ricettivo, centro sportivo, scuole, centro civico ecc..) perfettamente conforme alla scheda dell’ambito di trasformazione del  PGT. L’aspetto paesaggistico (contrariamente a quanto pretestuosamente sostenuto dal Sindaco e dalla Giunta Comunale è stato particolarmente approfondito e valorizzato se è vero come è vero che le aree verdi sono circa addirittura l’80% dell’intera superficie territoriale dell’intero ambito, il preverdissement (cfr. tav.14 e la relazione agronomica doc.11 del PII Milano 4 You) è stato certamente incluso e più che adottato (anche se peraltro il PGT vigente non lo prescrive neppure per l’ambito di trasformazione in argomento) e i corridoi ecologici sono previsti nella giusta collocazione, numero e dimensioni verso il PLIS delle Cascine (anche’esso più che considerato).
Capacità edificatoria

I progetti presentati in precedenza (ci riferiamo al PII 2005 per Milano-Santa Monica e ai progetti presentati da Vegagest anteriormente a quello in oggetto) prevedevano una capacità edificatoria residenziale libera pari a mq. 97.562. Il progetto di cui al PII “Milano 4 You” presentato il 10 aprile 2015 prevede una capacità edificatoria di residenziale libera pari a mq. 57.468, sostanzialmente dimezzando il numero di residenti e prevedendo una vasta gamma di servizi pubblici e privati armonizzati alle esigenze del territorio che chiaramente non gravano sui pesi insediativi, ma anzi qualificano quelli esistenti e quelli di previsione. E comunque, globalmente, la capacità edificatoria pari a mq.176.000 di slp è stata concessa dall’Amministrazione Comunale di Segrate la quale da sempre ha ritenuto evidentemente sostenibile tale impostazione (come peraltro effettivamente è); non si intuisce sulla base di quale ragionamento l’attuale Sindaco e Giunta Comunale possano contraddire un PGT vigente.
Partnership di livello internazionale

Il progetto Milano4You ha interessato ed entusiasmato soggetti, anche internazionali, di alto standing, come Samsung, Gewiss, Istituto Italiano di Tecnologia, Politecnico di Milano (oltre ad altri possibili soggetti di grandissimo livello, in corso di intesa) che hanno manifestato un concreto interesse a creare una partnership con Phoenix e Red. 
Il progetto prevede un’offerta immobiliare particolarmente innovativa (e chi l’ha definita anacronistica davvero non sappiamo che documenti abbia letto!) che prevede prezzi di vendita e locazione molto contenuti, a fronte di una vasta gamma di servizi offerti.
In tal modo si avrebbe avuto la possibilità di:

· avviare decine di start-up  di giovani di Segrate che sarebbero incentivati dall’iniziativa, fornendo nuove reali opportunità di lavoro qualificato;
· realizzare parchi, giardini e isole verdi, e spazi pubblici senza recinzioni e chiusure ed in totale sicurezza;

· realizzare edifici che consentano la fornitura di servizi immobiliari ad elevato valore aggiunto per categorie di utenti differenziate ed andando a coprire nicchie di domanda in forte espansione (co-housing, social housing, residenze a breve termine, residenze per studenti, RSA, senior residence, temporary office, food & beverage specializzato, etc);

· attribuire agli edifici una serie di aree di spazi attrezzati ad uso comune (kindergarten, gym, spa, home theatre, etc) che migliorano la qualità della vita per i residenti e ne facilitano le opportunità di aggregazione e socializzazione;  

· realizzare una diffusa struttura di fornitura di servizi e di retail di vicinato, per creare un quartiere ‘vivo’, con numerose opportunità di inserimento lavorativo per i residenti ed i cittadini di Segrate (ance i collaborazione con la Samsung 

· produrre energia pulita e sostenibile attraverso un asset di produzione di energia da fonti rinnovabili per tutto l’intervento al punto di avere impatto zero per tutti gli edifici, a garanzia della qualità dell’intervento che escluda ogni forma di inquinamento.
	E’ evidente che il naufragio del progetto Milano 4 You avrà, come minimo, ricadute di immagine estremamente negative su Segrate. Sarà difficile, infatti, spiegare a partner industriali e tecnologici di tale levatura un simile voltafaccia.


Cittadini insediati

L’operatore ha presentato formale e vincolante proposta transattiva già a maggio ai condomini del condominio Boffalora che prevedeva, inter alia:

1. La copertura dei costi di funzionamento delle pompe di emungimento fino a Euro 10.000/mese;

2. Lo spostamento degli impianti elettrici al piano non allagato;

3. La realizzazione di nuovi box

4. Un risarcimento per il danno subito.
Precisiamo che tale proposta, che era stata allegata alla documentazione inviata all’amministrazione comunale in occasione dell’adozione del PII, era stata condivisa con i legali e l’amministratore del condominio Boffalora in una riunione avvenuta negli uffici del Comune di Segrate pochi giorni prima dell’adozione.

	E’ evidente che, nel caso di naufragio del progetto Milano 4 You e conseguente fallimento del Fondo Aster, i condomini non avrebbero non solo la risoluzione dei loro problemi ma neanche alcun tipo di risarcimento e rimarrebbero oggettivamente col degrado attuale per i prossimi decenni (indipendentemente dalle facili promesse e finti interessi e coinvolgimenti di qualche sconsiderato amministratore pubblico).


Benefici per il pubblico 

Il progetto “Milano 4 You” genera una serie di benefici per il settore pubblico, quali:

· La realizzazione di numerose opere di pubblica utilità, quali il centro civico, la scuola, la passerella ciclopedonale e numerosi parchi ed aree verdi attrezzate;

· Eur34m di oneri, parte in opere a scomputo e parte liquidati;

· Costo di costruzione e smaltimento rifiuti per 20 milioni di euro da liquidare, indipendentemente dai tempi di attuazione del progetto;

· Manutenzione del verde comunale e smaltimento scarti di potatura ed agricoli, nonché gestione e valorizzazione della FORSU.

· prevede un’offerta immobiliare particolarmente innovativa (e non certo anacronistica) che ipotizza prezzi di vendita molto contenuti, a fronte di una vasta gamma di servizi quali ad esempio il car sharing, il bike sharing, la banda larga, asilo nido, piste ciclopedonali ed aree verdi di notevoli dimensioni, massima sicurezza in tutto il contesto videosorvegliato e molto altro ancora
	E’ evidente che il naufragio del progetto Milano 4 You comporterà una perdita netta in capo all’amministrazione di oltre Eur54m, oltre a tutte le esternalità positive a beneficio dei cittadini di cui si avrebbe potuto disporre oltre ad un abbattimento di circa 900 mila euro sulle spese correnti a fronte del taglio dell’erba sull’intero territorio a carico dell’operatore in forma perpetua


Sostenibilità dell’intervento 

Il progetto “Milano 4 You” prevede un’offerta immobiliare particolarmente innovativa (e non certo anacronistica) che prevede prezzi di vendita molto contenuti, a fronte di una vasta gamma di servizi ad elevato valore aggiunto (si pensi solo all’azzeramento della bolletta energetica).

Il piano avrebbe portato le più innovative soluzioni a livello europeo in tema di mobilità alternativa (auto elettrica, car sharing), di infotainment e di servizi alla persona.

Garanzie fideiussorie

Le vecchie fidejussioni riguardano il vecchio PII che nulla ha a che vedere con il nuovo, E’ noto che le vecchie fidejussioni sono invalide. Ma è anche noto che il comune oggi detiene indebitamente 100.000mq di aree cedute in anticipazione ad un intervento realizzato solo per circa il 12% e per le quali, nel caso di negazione del PII dovranno essere liquidate da parte dell’Amministrazione Comunale all’operatore per un importo complessivo pari a circa 12 milioni di euro. Nella nuova convenzione è previsto che le nuove fidejussioni, rilasciate da primari istituti, siano anzitutto valide, ed in secondo luogo a prima richiesta e senza escussione preventiva del debitore principale, per cui il meccanismo di escussione è rapido ed efficace. 

Quadro normativo

Preme sottolineare che, a breve, ai sensi della più volte richiamata legge regionale 31/2014, l’area non potrà più essere urbanizzata indipendentemente dalle volontà dell’Amministrazione Comunale. Conseguentemente risulta inattuabile la proposta di riesaminare all’interno del nuovo PGT l’iniziativa “Milano 4 You” perché i tempi prescritti dalla Regione annullerebbero ogni possibilità ripianificatoria da parte del Comune (che dovrà adempiere a prescrizioni sovraordinate).

Da ultimo vorremmo soffermarci su un aspetto fondamentale: ormai non c’e’ più tempo per discutere sull’approvazione del PII (anche se ci sarebbe sicuramente tempo per discutere su ogni fase della sua attuazione) poiché il fondo Aster è in scadenza il 31.12.2015 ed i tempi tecnici per eseguire la ristrutturazione dello stesso entro quella data (30-40 giorni) stanno ormai scadendo.

Il fallimento del fondo causerà definitivamente il naufragare del progetto e inevitabilmente  azioni legali da decine di milioni di Euro di danni da parte delle banche (alcune delle quali saranno molto liete di potere escutere un ente pubblico, senza troppi problemi e rischi) e il totale abbandono dell’area nell’attuale stato di degrado lasciando al proprio destino il condominio Boffalora, come detto, senza che siano risolti i loro problemi e senza che siano risarciti dai danni subiti. 

Vi preghiamo, pertanto, di rendere pubblica la pura e semplice realtà dei fatti nella speranza che tali brevi precisazioni possano se non altro dare conferma della serietà, della coerenza, della trasparenza dei nostri comportamenti e possano fare chiarezza definitiva su questa vicenda, al di là di incomprensibili diatribe politiche segratesi (nelle quali chiaramente ci guardiamo bene dal farci coinvolgere) mortificanti, penalizzanti e certamente non tese – come dimostrato - al vero perseguimento dell’interesse dei cittadini.
Milano, 25 Novembre 2015
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