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Redo Sgr Spa Società Benefit (“REDO”)/

Comune di Bergamo (“Comune”)/

CDP Real Asset Sgr Spa (“CDPRA”) società di gestione del fondo FIV

Proposta del Promotore REDO per l’istituzione e la gestione di un fondo immobiliare dedicato

–

rispetto alla versione dell’11 marzo 

mailto:info@redosgr.it
mailto:redo.sgr@legalmail.it


dell’ (la “ ”)
contesto dell’iniziativa di partenariato pubblico privato di cui alla presente, l’istituzione e la 
gestione di un fondo immobiliare chiuso di diritto italiano (il “ ”) dedicato alla riqualificazione 

(collettivamente, le “ ” o il “ ”), meglio identificato nell’

dall’11 marzo 2024)

presente proposta come promotore (il “ ” o il “ ” e la “
”);

Montelungo (la “ ”) e promissario sottoscrittore di quote dedicate del 

è proprietario della ex Caserma Colleoni (la “ ”) e promissario sottoscrittore 



i “ ”; Comune, CDPRA in nome e per conto del fondo FIV
e REDO, congiuntamente, le “ ”;

l’Università degli Studi di Bergamo (l’“ ”), nella sua qualità di promissaria 

studio (lo “ ”) e delle aule didattiche da edificarsi su una 
porzione della Colleoni, già demolita e bonificata, (le “ ”), e 
la Regione Lombardia (la “ ”), nella sua qualità di ente pubblico finanziatore 
dell’Università per l’acquisto dello Studentato Montelungo e delle 

“ ”), è quello di procedere alla riqualificazione e valorizzazione del 

“ ” o “ ”) condiviso dai Sottoscrittori (l’” ”); 

dimostrata, è stata sollecitata da CDPRA a formulare una proposta per l’istituzione e la 

la formulazione della Proposta, come richiesto, è inserita nel quadro giuridico dell’Accordo 

sostenibilità dell’Operazione; 
nelle more della predisposizione della Proposta, REDO ha riscontrato l’interesse di 
Fondazione Cariplo (“ ” o il “ ”) a co
Fondo tramite la sottoscrizione di Quote B per un ammontare di € 5 milioni e ha ottenuto 
da FC l’impegno vincolante alla sottoscrizione riportato in 

istituto di credito (la “ ”) la possibilità di ottenere per il Fondo un finanziamento 
massimi €34 milioni, a sostegno dell’Operazione (il 
“ ”) e “ ”) riportat

“ ”) meglio descritta al paragrafo c) di cui in appresso. 



che seguono, si propone per l’istituzione e la gestione del Fondo
dell’Operazione come di seguito dettagliato. Il tutto, che costituisce l’oggetto inscindibile 
della Proposta del Promotore, nel quadro dell’iniziativa di partenariato pubblico

L’Operazione consiste nella riqualificazione e valorizzazione del Compendio con le finalità di:

282 posti letto, oltre a spazi comuni annessi (lo “ ”), e 
trasferirla, una volta completata, all’Università in virtù di un contratto di 

Sezione dell’

poste su 4 livelli, in grado di ospitare 960 posti (le “ ”) e trasferirle, una 
volta completate, all’Università in virtù di un contratto di compravendita di cosa 
futura ai termini e alle condizioni meglio descritti nell’

’

Comune di circa 170 posti letto (lo “ ”) da vendere all’Università
ell’

per l’acquisto al prezzo di € 13 milioni, 
potrà essere attribuito all’Università, 

(il “ ”)
sul mercato, ove l’Università non fosse interessata all’acquisto, alla liquidazione del 
Fondo, come meglio rappresentato nell’

insediare al posto degli Edifici A e B, già demoliti e bonificati, e nell’Edificio 10 della 

ipogea al centro della piazza (la “ ”), da 
vendersi frazionatamente sul mercato, come meglio rappresentato nell’



procedere alla sistemazione della piazza pubblica (la “ ”), mediante 

dell’abside;

parcheggi pubblici, da destinare all’Università, unitamente alla porzione di Piazza 

“ ”);

quanto riportato ai precedenti punti v.) e vi.) meglio rappresentato nell’

L’Operazione verrà realizzata dal Fondo, gestito dal Promotore, che allo scopo sarà 

✓

della Montelungo ad un valore di apporto di circa €2,64 milioni, ferma la 
valutazione dell’Esperto Indipendente del Fondo;
Quote B da liberarsi per cassa da parte di CDPRA per €21 milioni e da parte del 

Investitore per €5 milioni;

Colleoni ad un valore di apporto di €8,0 milioni, ferma la valutazione 
dell’Esperto Indipendente del Fondo;

✓ quanto al capitale di debito, mediante l’erogazione d Finanziamento di massimi €34 

soluzione atta alla prosecuzione dell’Operazione compresa l’individuazione di nuovi 

–
– sono riportate nell’

“ ”), i cui termini e condizioni sono riassunti anche nell’



dell’Operazione, sono 
dettagliati nell’ 

L’Operazione sarà realizzata secondo il cronoprogramma indicativo (il “ ”) 
riportato nell’

all’

’

, REDO condivide l’opportunità di prevedere 

per l’effetto positivo che le economie di scala avrebbero 

dell’Accordo di Programma, laddove per lo Studentato Montelungo si prevede per 
l’Università, alternativamente, o i) la gestione diretta ovvero ii) l’attivazione di
concessorio di gestione, mentre nel II Atto Integrativo dell’Accordo di Programma è 
richiamata la necessità di espletare una gara pubblica per l’individuazione del gestore in 
condivisione con l’Università. 

istituzioni pubbliche quali l’Università e la Regione, la Proposta del Promotor

una gestione amministrativa in capo all’Università,
beneficiari del diritto allo studio (“ ”)

nell’ambito del 

, per tale intendendosi l’erogazione dei servizi di ospitalità,
(il “PM”



sulla base di un capitolato di servizi e prestazioni definito dall’Università 

degli obblighi previsti in materia di verifica dell’assenza di qualsiasi forma di 

“ ”) 

, con l’eventuale Gestore ingaggiato 

Esperita senza esito la gara pubblica indetta dal Promotore per l’individuazione del gestore 
studentati, l’Università avrà la facoltà di procedere con propria procedura alla selezione 

✓

✓ Congruità dell’Esperto Indipendente del Fondo. Il Promotore assume che l’Esperto 

e per la Colleoni, rispettivamente, in circa €2,64 milioni e in €8,0 milioni.
✓

e per le compravendite immobiliari; per quanto riguarda l’apporto della Colleoni, il 



proporzionale al 2%; per quanto riguarda l’apporto della Montelungo, il Promotore 
assume l’imposta di registro al 9% e le imposte ipotecarie e catastali in misura fissa. 

eventualmente anche tramite interpello all’Agenzia delle Entrate, il ricorso alla 
imposizione in misura fissa per l’imposta di registro e per l’imposta ipotecaria e 

✓

dell’ambito di trasformazione e stanzia
di €300mila, sulla base delle risultanze della 

✓ Il promotore assume che l’edificio B si ponga in continuità con 
l’edificio A, prevedendo un’altezza di circa 21 metri per entrambi gli edifici.

✓

✓

di cui alla Sezione dell’Allegato 8 

✓

tariffe e dei servizi che REDO presenterà prima dell’avvio della gestione. 
✓

assume che l’Operazione possa essere realizzata nei tempi indicativi del 
Cronoprogramma nel presupposto che l’amministrazione comunale rilasci i titoli 

l’Università e la Regione, ne valuteranno l’interesse e, in caso di riscontro positivo, indiranno 
“Gara”



giorni decorrenti dall’avvio della 
(il “ ”).

, fatto salvo l’ammontare di risorse necessarie a 

dell’aggiudicatario), in caso di mancato esercizio della Prelazione, del rimborso dei costi 

dell’asseverazione. 

Prelazione, comunicando entro tale termine l’impegno ad adempiere alle obbligazi
contrattuali alle medesime condizioni offerte dall’aggiudicatario. In caso di mancata 
comunicazione, il Promotore avrà diritto al pagamento a carico dell’aggiudicatario delle 

procederà all’aggiudicazione in favore del Promotore e le Parti procederanno ai successivi 

dall’offerta 

–



dall’elevato rapporto qualità
Progetto dall’elevato valore sociale 

turisti occasionali, ponendo le basi per una crescita dell’attrattività e della 

coinvolti nell’Operazione;

strutturazione dell’Operazione –
parte architettonica, Engel & Wolkers per l’analisi del mercato residenziale, JLL per l’analisi 

–

verrà invece confermato l’interesse e sarà indetta la Gara, la validità della 

–





–

–

–

–

–

–

–

–

–

–









€ 30.641,41

€ 341,88



“PGT”),

L’area dell’Accordo “ ”),

L’AdP

nell’Ambito
“

d’intervento
dell’AdP

dell’
dell’Accordo

dell’AdP
L’area “Ambito (ATT)”

nell’AdP

all’AdP

– –



d’uso

L’AdP

l’istruzione

l’istruzione

l’insediamento

• “Codice Paesaggio”,

all’Art

all’Art

dell’Art dall’argine

dell’Art

l’autorizzazione l’adeguata



–

• l’area
sull’area

• L’immobile

dell’aeroporto L’altezza

• dell’Art all’AdP

dell’ “Planimetria intervento”

L’AdP
all’interno dell’unitarietà dell’impianto

l’attuazione









dell’impatto•

•

•

•

•
all’abitare











L’IMPATTO POSITIVO DI REDO 

• L’

•
•

MLN€
•
•
•

•

•

•
MLN€

ALL’ANNO

L’AFFITTO



•• •

dell’attuazione delle strategie

processi di certificazione, rating e misura dell’impatto, e della reportistica con il contributo di tutte le funzioni azienda

garantiscono l’applicazione dei fattori ESG e degli obiettivi di sostenibilità 
nell’ambito della propria Direzione/ Funzione





ALL’ABITARE



Milano Internazionale: il fiore all’occhiello dell’edilizia universitaria convenzionata











• (‘MS’ ‘il Progetto’

• L’area “Ex Falck“

•

•

• L’area
−

−
−





–

QUOTA DELL’INTERO 

VERRA’ RIGENERATA





–

l’Allegato



–

























✓

✓ un’infermeria
dall’Università

✓

✓ €

✓ all’Università,
€ dall’Agenzia

dell’opera

✓

✓L’esborso dell’Università
all’agibilità

✓L’Università
€

✓ €

✓ €

✓
€
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✓
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✓L’Università €

✓ €

✓ €
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✓

✓L’Edificio anch’esso

✓

✓ l’esclusione

✓ –

✓ € (€

✓ € (€

✓
€ €





✓

❑

❑

❑

✓ l’elevato

✓ L’impostazione

✓ l’opportunità
un’ulteriore

l’indicazione



✓ €
€

l’offerta

✓
all’Università
l’Università

✓ € €
(€

✓

✓ –

✓



✓ nell’edificio

✓

✓

✓

✓ –

✓ €

✓ €

✓
€

✓ € €

✓ € €

✓



[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[€/mqSV]



✓ l’abside

✓
dell’Università dall’Università

✓ €

✓ €

✓ €

✓ –
–

✓ €
€

✓ € €
€

✓ –

✓ dell’Università
€ dell’Università

✓ l’ipotesi

✓
€







dall’avvio dell’operatività

L’ammontare minimo di raccolta è pari a € 10.000.000, il massimo è pari a € 100.000.000.

✓

✓

✓

€

pari all’8% 



•
all’obiettivo

dell’UE l’obiettivo

•

•

•

•

all’adempimento

• L’investimento del patrimonio del Fondo in un unico immobile avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie è cons



l’attività “Commissione
Gestione”) dell’attivo dell’attivo

dell’attivo

“capex”)
€

l’applicazione (“Commissione
(“ ”

dell’ammontare
l’investimento

dell’acquisto
dell’investimento dell’investimento

all’acquisizione

dell’investimento dell’investimento



all’

all’

L’eventuale

L’ammontare

l’eventuale



L’Assemblea delibera in merito a:
✓ nomina e revoca del Presidente dell’Assemblea;
✓
✓
✓
✓
✓
✓

dell’attivo

dell’Assemblea

➢ dell’Assemblea
➢

l’Assemblea l’

–



all’attività

dall’Assemblea

✓
all’approvazione

✓ l’affidamento

–



✓ dell’operatività
dall’Assemblea

✓ dell’autorizzazione dell’attività

✓
dell’Assemblea

✓ dell’Assemblea
l’

all’interno dell’organigramma dell’intermediario

l’esercizio
l’assolvimento

✓ dall’avvio dell’operatività dell’Assemblea
l’

l’importo





✓
€

✓ all’ E’
l’

dell’iniziativa dell’ammontare

✓

all’effettivo

l’ottenimento





dell’Operazione
nell’ADP

dell’Operazione

✓ ’Università (€

❑

❑ € €

❑ dell’iniziativa
un’incidenza €

❑ dall’elevato

✓
nell’ultimo

dall’altro

❑

❑
dell’intera



dell’investimento dell’intero

• €
• € €
• €

all’

• €
• € €
• € €
• € €

• €
• € €
• € €
• €





[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

600k€ + 84K€  [SC 

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[€/mqSV]

[M€]

[M€]

–



–

Stato Patrimoniale (€k)



–

Cash Flow (€k)



[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

600k€ + 84K€  [SC 

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[M€]

[€/mqSV]

[M€]

[M€]

–



–

Stato Patrimoniale (€k)



–

Cash Flow (€k)



dell’area

l’apporto
l’apporto l’imposta

k€ k€

all’assicurazione dall’impresa

k€ all’anno

k€

k€

k€

Stimati allo 0,045% del GAV non rivalutato con una riserva di 15k€.

stimato di 150k€.

Finanziamento bancario per un importo complessivo di massimi € 30/34 milioni suddiviso su 3 linee:

• per € 4Mln per lo sviluppo dello Studentato Colleoni con rimborso bullet alla vendita dello studentato
• per € 10Mln dedicata allo sviluppo dello Studentato Montelungo e delle Aule Didattiche con previsione di rimborso 

• a SAL per un importo massimo di € 16/20Mln dedicata allo sviluppo della residenza libera e del commerciale con 

Tutte le linee, all’interno del Business Plan, prevedono un tasso del 5,8% (comprensivo del margine, del tasso di riferimento e dell’eventuale 
hedging), oltre all’ del 1% sull’intero ammontare richiesto. 



I° - (€/mq) II° - (€/mq) I° - (€/mc) II° - (€/mc) I° - (€) II° - (€) I° + II° - (€) (€) (€) (€) (€)










